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Begrindung

Zum

Bebauungspian "Gewerbegebiet Am Bahnhof - 1. Anderung"

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB)

Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Westen der Stadt Leonberg in unmittelbarer
Bahnhofsndhe und umfaBt die bebauten Flichen des ehemaligen "Dampisdgewerkes", derzeit weit-

gehend als Gewerbebrache in Erscheinung tretend. Auf der Grundlage des Bebauungsplanes "Gewerbe—

gebiet Am Bahnhof' vom 09.09.1985 konnte das Gebiet bislang keiner neuen baulichen Verwert-
ung zugefiihrt werden. Mit der 1. Anderung soll die Art der gewerblichen Nutzung erweitert
werden, um eine stidtebaulich vertrigliche Bebauung realisieren zu kénnen.

Geltendes Recht und andere Planungen

Iim giiltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart ist der Planungsbe-
reich als eingeschrénktes Gewerbegebiet dargestellt. Sowohl der Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Am Bahnhof" aus dem Jahre 1985 wie auch die vorliegende 1. Anderung weisen die iiberbaubaren
Flachen als Eingeschréanktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 4 BauNVO aus.
Die Bebauungsplanidnderung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziele und Zwecke der Planung

Der rechtskriftige Bebauungsplan schlieBt Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe des Lebensmittelgewerbes
aus. Durch die 1. Anderung sollen die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO sowie die
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 zugelassen werden mit der Einschrinkung, daB die Be-
triebe und Anlagen das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO). Demnach
sollen durch die Anderung die in einem Gewerbegebiet zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen mit Ausnahme von Tankstellen und Vergniigungsstétten zugelassen werden.
Dariiberhinaus werden die Grundziige des rechtskréftigen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Am
Bahnhof' im wesentlichen beibehalten hinsichtlich der Fldcheninhalte der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen, der Weiterentwickiung und Gestaltung der Griinbesténde sowie der
StichstraBenerschlieBung.

Stéddtebauliche Struktur

Das Gebiet besitzt eine hohe Standortgunst im Hinblick auf:
- Seine strukturelle Lage an der Achse Neue Stadtmitte - S-Bahnhof.

- Die unmittetbare Ndhe zum S-Bahnhaltepunkt und eine geplante
Gehwegverbindung dorthin.
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- Naherholung am Glemstal

Wegen der Lage zwischen dem Aligemeinen Wohngebiet "Gartenstadt' und der Bahntrasse kann das
Gebiet als Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEE) sinnvoll genutzt werden.

Die Ndhe zur Hangkante des Glemseinschnittes 4Bt nur eine begrenzte Hi‘)henentwickluhg der
baulichen Anlagen - insbesondere nach Norden hin - zu. Zwischen dem zu schiitzenden Hangwald

entlang der Glems und den iiberbaubaren Flachen wird eine natiirliche Verbindung hergestellt
(s. Griinordnungsplan des Biiros Geiger/Béssler, Stuttgart).

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der Gebersheimer StraBe (K 1011) aus im Westen

iiber eine StichstraBe parallel zum Bahngeldnde, die gegeniiber der bisherigen Planung gering-
fiigig nach Osten verldngert wurde und mit einer Wendemdglichkeit endet.

Gegeniiber dem genehmigten Bebauungsplan entfélit der FuBweg entlang der Béschungsoberkante
des Glemshanges insbesondere aus 6kologischen Griinden in diesem empfindlichen und
wertvollen Bereich. Diese geplante Gehwegbezuehung zwischen der westlichen "Gartenstadt’,

dem Wohngebiet Lohlenbach, dem Planungsgebiet und S-Bahn-/Zentralem Busbahnhof wird entlang
der ErschlieBungsstraBe gefiihrt und nach Osten hin bis zur Bahnhofsunterfiihrung veridangert.

Die bisherige Wegefliche wird jedoch noch zur Pflege der Béschung der Glems bendtigt. Sie

wird als Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt ausgewiesen und freigehalten. Ein Ausbau

dieser Flache ist jedoch nicht vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist iiber bestehende Leitungen gesichert. Durch die An-
derung des Bebauungsplanes wird eine Verldngerung des Entwésserungskanals und eine Verlegung
der Wasserversorgungsleitung im dstlichen Bereich erforderlich.

Umweltbelange

Altablagerungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in Teilbereichen Altablagerungen mit
Erdaushub, Bauschutt und Miill. Diese Auffillflichen sind eingehend erkundet und analysiert
worden.

Die Untersuchungen ergaben im wesentlichen folgende Ergebnisse:

- Durch geologische Untersuchungen wurde festgestellt, daB die Altablagerung vor allem Aus-
hubmaterial und in geringem Umfang Miillablagerungen enthélt. Die Méchtigkeit der Ab-
lagerung betrégt bis zu 12 m.

- Bodenmechamsche Untersuchungen stellen die Eignung des Geléndes als Baugrund mcht in
Frage, sofern besondere GriindungsmaBnahmen getroffen werden.
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Weiterhin wurde eine hydrogeoiogische Untersuchung durchgefiihrt, bei der durch Pumpver-
suche Grundwasser gewonnen wurde, das in einer weiteren chemischen Analyse untersucht
wurde. Aufgrund der chemischen Untersuchungen sei eine gesundheitliche Gefdahrdung nicht zu
befiirchten. Allerdings wurden teilweise erhdhte Schwermetallkonzentrationen und Konzen-
trationen an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen festgestelit.

Durch eine geotechnische Untersuchung solite wegen der organischen Bestandteile des Miills
in den Altablagerungen evtl. Deponiegasentwicklungen nachgewiesen werden. Aufgrund der
gutachterlichen Aussagen ergeben sich aufgrund dieses Gefdhrungspotentials keine MaB-
nahmen. In der abschlieBenden Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kirchheim/ Teck
wird eine Sanierung des Bodens aufgrund der niedrigen Belastung in den untersuchten Be-
reichen nicht fiir erforderlich gehalten und eine Bebauung des Geldndes ausdriicklich zuge-
lassen. Das Baugeldnde wurde sehr weitgehend erkundet und auf Gefdhrdungen untersucht. Auf
die hierzu im einzelnen erarbeiten Gutachten und Stellungnahmen wird verwiesen.

Naturschutzrechtliche Regelung nach § 8 a BNatSchG

Es ist erforderlich, daB alle Eingriffe, die durch die vorbereitende und verbindliche Bau-

~leitplanung entstehen kénne, untersucht werden, inwieweit sie vermieden, verringert oder

augeglichen werden kénnen. Diese Untersuchung (Bilanzierung) ist eine Ist-Soll-Unter-
suchung, bei der der bestehende Zustand und der geplante Zustand verglichen werden sollen.

Betrachtet man diese beiden Fldchengemenge, so zeigt sich, dal zwischen dem rechts-
kriftigen Bebauungsplan und der Anderungsabsicht kein wesentlicher Unterschied besteht,
mithin also keine wesentliche Anderung im Sinne des Naturschutzrechtes vorliegt. Alle

Flachen bleiben mehr oder weniger im Bereich in ihrer GréBenordnung erhalten. .

Der Versiegelungsgrad der Flichen gestaltet sich dariiber hinaus als giinstig, die GréBen-
ordnung nimmt ab um rd. 1.000 gm. Gleichzeitig steigt der Anteil der Griinflichen und der
Waldanteil, aber auch nur im Bereich unterhalb 10 v. H.

Gegeniiber dem Ist-Stand, also dem tatsachlichen Zustand, féllt die starke Abnahme der noch
nicht eindeutig genutzten Fldchen auf (in sich indifferente Fldche), wobei hier der Anteil

der nicht Giberbaubaren Fldchen im Endzustand zu beachten ist. &

Ingesamt ist festzuhaiten

- keine wesentliche Veridnderung des Strukturgemenges zwischen den beiden
Planungszusténden '

- befriedigende Durchgriinung und Gestaltung des Gesamtge'bietes bei Beriicksichtigung des
Gebietscharakters

- verbesserter Schutz des Glemshanges, also verbesserter Biotopschutz

- Eingriffsminimierung durch Verringerung der versiegelbaren Fldche
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Immissionen (Verkehrslarm)

Das Verkehrsaufkommen der angrenzenden Bahnanlage verursacht Lirmbelédstigungen, so daf die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung bei Gewergebieten
tiberschritten werden. Deshalb wird das Bebauungsplangebiet als Fliche gekennzeichnet, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen (Verkehrsldrm)
erforderlich sind und entsprechende MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Ldrmschutz) festgesetzt.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen wegen ihres Flichenbedarfs nicht erstellt werden kdnnen,
miissen passive bauliche Vorkehrungen vorgesehen werden, wie beispielsweise die Anordnung
der Aufenthaltsridume zur trassenabgewandten Seite oder der Einbau von Schallschutzfenster.

Einzelne Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet war bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan als eingeschranktes

Gewerbegebiet nach § 8 a BauNVO ausgewiesen. Im aufzustellenden Bebauungsplan wird eine

etwas geédnderte Gliederung der Nutzungen vorgenommen. Das gesamte Gebiet wird wie bisher
in der Weise eingeschrénkt, daB nur Betriebe und Anlagen zugelassen werden, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Diese Einschrankung ist unter Beriicksichtigung der Wohnbebauung
nordlich der Glems erforderlich, um Einwirkungen auszuschlieBen und die Baugebiete ge-
geneinander vertraglich abzustufen. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet ist die aligemein zu-
ldssige Nutzung nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) ausdriicklich ausgeschlossen,

da hierfiir kein Bedarf besteht und zusétzliche Verkehrsaufkommen vermieden werden soll.

Die ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (untergeordnete
privilegierte Wohnungen sowie Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke)
sind allgemein zugelassen. Dagegen wird die ausnahmsweise vorgesehene Nutzung nach § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstétten) ausdriicklich ausgeschlossen, da diese Nutzung im

-aligemeinen zu Beldstigungen flihren kann, die im emgeschrankten Gewergewerbegebiet als

unvertriglich angesehen werden kdnnen.

Trotz der Beschrankungen der Nutzungen bleibt die allgememe Zweckbestimmung des Gewerbe-
gebietes insgesamt gewahrt. Daneben kénnen die ausgeschlossenen Nutzung in anderen Ge-
bieten der Stadt einen geeigneten Standort finden.

MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird weitgehend den Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes "Gewerbegebiet Am Bahnhof' angepaBt. Nur im éstlichen Teilbereich des
Geltungsbereiches des Gewerbegebietes wird eine um ein Stockwerk héhere Bebauung zuge-
lassen.

Wie im rechtskriftigen Bebauungsplan wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Grund-
flichenzahl, die GeschoBfldchenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher
Anlagen festgelegt.

Durch die getroffenen Festsetzungen ist gewéhrleistet, daB die Obergrenzen fiir die Be-
stimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO nicht iiberschritten werden.
Das Baugebiet liegt zwischen dem Bahngeldnde und dem Gewésser der Glems, dessen Uferzone
von einer steilen Béschung begrenzt wird. Aus landschaftlichen Griinden ist es notwendig,
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die Hohe der Bebauung zur Tallage der Glems hin jeweils um ein GeschoB herabzustufen und
einen ausreichenden Abstand zur Bepflanzung der Béschung einzuhalten.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sollen fiir die Hohenlage der Baukérper vor
allem begrenzend sein, da die Zahl der Vollgeschosse weitgehend von den GeschoBhéhen ab-
hangig ist. Deshalb kann auch von der festgesetzten Zahl der Geschosse eine Ausnahme
zugelassen werden, wenn die angegebenen Héhe der Dachoberkanten eingehalten sind und das
zusétzliche GeschoB zuriickgestaffelt wird und kein VollgeschoB ist.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfiichen, Stellung baulicher Anlagen

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen sollen im Rahmen der abweichenden Bauweise
Gebaude mit seitlichen Abstandsflichen zu den Nachbargrenzen ohne Lingenbeschrinkung zuge-
lassen werden. Diese Bauweise wird den Erfordernissen und der Funktion gewerbllcher Bau-

werke gerecht.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen haiten zur Béschungskrone der Glems einen Abstands-
streifen ein, damit eine Randbegriinung als Ubergang angelegt werden kann. Sie sind ge-

nerell durch Baugrenzen umschlossen. .
Soweit keine anderen zwingenden Festsetzungen entgegenstehen (z. B. Pflanzgebote) sollen
Nebenanlagen auch in den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen werden, um die
vielfaltigen Funktionen einer gewerblichen Nutzung zu sichern.

Stelipldtze und Garagen

Stellpidtze und Garagen sind zugelassen und im Bebauungsplan nicht besonders ausgev)viesen.
Nur entlang der StraBenverkehrsfliche im Bereich des Wendehammers sind 6 Gemeinschafts-
stellplatze gesondert ausgewiesen, die dem Baugebietsteil GEE 2 zugeordnet sind.

Griinordnung

-In den Geltungsbereich der Bebauungsplanianderung sind die vorhandenen Griinflichen und die

Uferzone der Glems mit einbezogen. Diese Flichen werden durch die Ubernahme in den Be-
bauungsplan gesichert und durch Festsetzungen der Griinordnung in die Gesamtplanung der
Griingestaltung eingebunden. Die Funktionen der Spielflichen innerhalb der éffentlichen
Grinflichen bleiben bestehen. Insbesondere sind ein Bolz- und Kinderspielplatz ausge-
wiesen, die entsprechend den Festlegungen des Textteiles genutzt werden.

Der Gewisserrand der Glems ist in ausreichender Breite mind. bis zur Bdschungsoberkante

als offentliche Griinfliche gesichert. Durch die Aufgabe des bisher rechtlich ausgewiesenen
Gewisserrandweges im AnschliuB an die Oberkante der Béschung wird die Ausbreitung und Er-
génzung der Uferbepflanzung begiinstigt. Die Natur und Landschaft erfahren durch die Ver-
legung des Weges an die StraBe eine erhebliche Aufwertung.

Zum Bebauungspian wurde ein Grinordnungsplan der Landschaftsarchitekten und Planer
Geiger/Béssler ausgearbeitet, der Grundlage fiir die Festsetzungen der Pflanzgebote und
-bindungen ist. Auf diesen Granordnungsplan wird verwiesen.



7.6

Gestalterische Festlequngen (QOrtliche Bauvorschriften)

Im Bebauunsplan sind értliche Bauvorschriften getroffen, durch die einige Gestaltungsmerk-
male vorgegeben und unvertrigliche Gestaltungselemente ausgeschlossen werden.
Als Dachformen sollen Flachdéacher oder flach geneigte Déacher erstellt werden, wobei hier-

von aus funktionellen und betrieblichen Griinden Ausnahmen zugelassen werden kénnen. Ebenso

konnen bei eingeschossigen Gebauden steilere Sattelddcher zugelassen werden, da diese
Dicher bei niedrigeren Gebéauden durchaus vertréglich sind.

Bei der Verkleidung der Gebéude sind vor allem beeintrdchtigende Materialien auszu-
schlieBen. Dennoch bleiben geniigend andere Materialien zur Auswahl, um eine funktionsange-
paBte Gestaltung zu erreichen.

Das Baugebiet ist sowohl vom nérdlich gelegenen Hang als auch teilweise vom Bahngeldnde
aus gut einsehbar. Deshalb sind Werbeanlagen beschrénkt, um Stérungen der Nachbarschaft
weitgehend auszuschlieBen.

Einfriedigungen sollen nicht als massive Barrieren in Erscheinung treten, sondern weit-

gehend in eine Bepflanzung eingebunden sein. Der Notwendigkeit der Einzdunung gewerblicher
Grundstiicke wird damit trotzdem Rechnung getragen.

Durchfiithrung der MaBnahmen

Die ErschlieBungsstraBe mu vom AnschluB an die Gebersheimer StraBe, einschlieBlich
offentlicher Stellplitze, Verkehrsgriinflichen und StraBenbeleuchtung noch endgiiltig herge-
stellt werden.

Ebenso muB der Verbindungsweg zur Bahnunterfithrung noch ausgebaut werden. Die Ver- und
Entsorgung des Gebietes ist liber bestehende Leitungen gesichert.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Verldngerung des Entwésserungskanals
und eine Verlegung der Wasserleitung im ostlichen Bereich erforderlich.

Die Kosten werden wie folgt geschéatzt:

a) Herstellung der ErschlieBungsstra3e ca. 850.000,-- DM
b) Verldngerung Entwésserungskanal ca. 30.000,-- DM
c¢) Verlegung Wasserversorgungsleitung ca. 20.000,- DM
d) Herstellung FuBwegverbindung zum Bahnhof ca. 250.000,— DM

Die Durchfiihrung und Finanzierung der vorgenannten MaBnahmen erfolgt durch die Firma Aldi
als Grundstiickseigentiimer nach AbschluB eines stidtebaulichen Vertrages (DS 1996 Nr. P
18/1).

Die Stadt erstattet der Firma ALDI nach endgiiltiger Fertigstellung die tatséchlich ent-
standenen Kosten fiir die Herstellung der ErschlieBungsstraBe und erhebt gleichzeitig Er-

schlieBungsbeitrige auf der Grundlage der ErschlieBungsbeitragssatzung.

Die Haushaltsmittel fiir den stadtischen Anteil sind im Haushalt 1997 bereitzustellen.
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die notwendigen Grenz- und Grundstiicks-
anderungen werden im stidtebaulichen Vertrag geregelt.
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