Anlage 3 zu DS 2004 Nr. P 18

Begrindung
zum Bebauungsplan

,Krapswiesen — Anderung im Bereich des Gewerbegebietes*

nach 8§ 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Lage des Gebietes und libergeordnete Planung
Das Gewerbegebiet ,Krapswiesen® liegt am westlichen Ortsrand von Leonberg-
Warmbronn. Im Norden wird es von der Christian-Wagner-Stral3e, im Westen von der
PorschestralRe und im Stden von der Gartenstralle begrenzt. Es umfasst eine Flache
von ca. 1,9 ha.
Das Gebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands
Stuttgart vom 14.06.1984 als bestehende gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Nach
Westen, aul3erhalb des Plangebietes, ist noch eine Erweiterung um ca. 1,0 ha méglich.

2. Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
Das Plangebiet ist Bestandteil des seit 04.02.1974 rechtskraftigen Bebauungsplanes
.Krapswiesen“. Es ist als eingeschranktes Gewerbegebiet im Sinne von § 8 BauNVO
ausgewiesen, in dem nur Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Ostlich grenzen bis zur Asternstrale Mischgebiete an. Im gesamten Gewerbegebiet ist
eine bis zu 3-geschossige Bebauung in offener Bauweise festgelegt. Das Hochstmal der
baulichen Nutzung ist durch eine GRZ von maximal 0,8 und eine GFZ von maximal 1,4
definiert. Eine Festlegung von Gebaudehéhen und Dachformen gibt es nicht.
Das Gebiet ist Uberwiegend bebaut. Sowohl Art und Umfang der vorhandenen Bebauung
als auch die bestehende Nutzung stellen sich sehr heterogen dar.
Die ErschlieBung erfolgt von der Christian-Wagner-Straf3e Uber die Porschestral3e, Ro-
bert-Bosch-Stral3e und Gartenstralie.

3. Stadtebauliche Konzeption und Erfordernis der Anderung des Bebauungsplanes
Die stadtebauliche Konzeption im Bereich des Gewerbegebietes wurde geédndert. Die
geadnderte Konzeption weist folgende wesentliche Merkmale auf:

o Differenzierung der Nutzungszonen und Gestaltungselemente: Entwicklung des Be-
reiches nordlich und sudlich der Robert-Bosch-Stral3e als ablesbarer zentraler Be-
reich des Gewerbegebietes mit dreigeschossiger und zusatzlich in einem zuriickge-
setzten Bereich viergeschossiger Bebauung.

e Gliederung in der Art der baulichen Nutzung: Ausweisung des lberwiegenden Teils
des Plangebiets als eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEE) und eines Teilbereichs
im Sudosten als Mischgebiet (Ml).

¢ Differenzierung des zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung: im zentralen Mittelbe-
reich Festlegung einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,0, in den anderen Berei-
chen des GEE Ausweisung einer GFZ von 1,4 bzw. 1,6 sowie Festlegung einer GRZ
von 0,6 und einer GFZ im Bereich des Mischgebietes.

Die neue modifizierte stadtebauliche Konzeption lasst sich im rechtskréaftigen Bebau-

ungsplan ,Krapswiesen“ nicht realisieren, so dass diese Bebauungsplananderung erfor-

derlich wird.



4. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Die stadtebauliche Gliederung lasst sich grob in 3 Zonen einteilen.
Zentraler Bereich ndrdlich und sudlich der Robert-Bosch-Stral3e:
Der Bereich nordlich und sudlich der Robert-Bosch-Stral3e (hier auf einer Lange von ca.
Zweidrittel der 6stlichen Robert-Bosch-Stral3e) soll als ablesbarer zentraler Bereich ent-
wickelt werden. Hier sollen 3-geschossige Gebaude mit einem zusétzlichen 4. Geschoss
mit einer HOhenbegrenzung von maximal 15 m zugelassen werden. Im 6stlichen Drittel
auf der Siidseite der Robert-Bosch-Stral3e wird die Bebauung wieder auf maximal 3 Ge-
schosse und 11 m Gebaudehdhe heruntergestuft.
Nordlicher Bereich entlang der Christian-Wagner-Straf3e:
Entlang der Christian-Wagner-Stral3e wird fur die Ortseingangssituation eine gleichblei-
bende ruhige Traufkante mit einer Hohenbegrenzung von maximal 11 m und einer min-
destens 10 m tiefen Zone mit 3-geschossiger Bebauung vorgesehen. Sudlich davon soll
zusatzlich zuriickgesetzt ein 4. Geschoss zugelassen werden.
Sudlicher Bereich entlang der GartenstraRe
Der sudliche Bereich entlang der GartenstralRe soll im Interesse einer Ortsrandgestaltung
2-geschossig, zurtickgesetzt 3-geschossig ausgebildet werden.

Entsprechend dieser Gliederung werden maximale Gebaudehdhen festgesetzt: 7,5 m im
2-geschossigen, 11 m im 3-geschossigen und 15 m im 4-geschossigen Bereich. Wenn
einzelne Punkte aus stadtebaulichen Grinden architektonisch betont werden sollen, darf
die Abgrenzung des 4-geschossigen Bereichs an der Robert-Bosch-StraRe ausnahms-
weise um 3 m auf einer LaAnge von maximal 10 m tberschritten werden.

Die Gebaude sollen kiinftig einheitlich mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern
versehen werden.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird ebenfalls entsprechend gegliedert:

Im zentralen Mittelbereich GRZ 0,8 GFZ 2,0
Entlang der Christian-Wagner-Stral3e GRZz 0,8 GFZ 1,6
Entlang der Gartenstralie GRZz 0,8 GFz 1,4
Im Bereich des geplanten Mischgebietes GRZ 0,6 GFz 1,2

Da es ein wesentliches Ziel der Bebauungsplané&nderung ist, die gewerbliche Nutzung zu
entwickeln und zu férdern, erfolgt eine Uberwiegende Festsetzung als eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEE). Lediglich der stidostliche Bereich (Gartenstral3e 36 und 38,
Grundstiick Fl.st.Nr. 718) wird unter Bertcksichtigung der bestehenden und benachbar-
ten Bebauung vom bisher eingeschrankten Gewerbegebiet in ein Mischgebiet abgestuft.

4.2 Umweltbelange und Grinordnung
Zum Bebauungsplan wurden griinordnerische Untersuchungen durchgefihrt. Das Plan-
gebiet wurde 6kologisch untersucht und bewertet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
wurde erstellt.
Das Plangebiet liegt innerhalb eines rechtsgiltigen Bebauungsplans und ist als Innenbe-
reich anzusehen. Das Vorhaben ist somit der Nummer 18.8 der Anlage 1 des UVPG zu-
zuordnen. Fir das ,bauplanungsrechtliche Vorhaben®, das durch den Bebauungsplan
zugelassen werden soll, sind nach dem ,Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung*
(UVPG) weder eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (§ 3 ¢ in Verbindung mit Anla-
ge 1 UVPG) noch eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG-Pflicht aufgrund Art, Gralie
und Leistung des Vorhabens nach 8§ 3 b UVPG) durchzufiihren, da die unteren Schwel-
lenwerte (Anlage 1 — Liste UVP-pflichtiger Vorhaben — zum UVPG) nicht erreicht werden.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind auch aufgrund der bestehenden Ver-
haltnisse keine erheblichen nachteiligen Umwelteinwirkungen zu erwarten. Eine Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 b UVPG besteht



daher nicht. Es ist somit auch kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB in die Begrtindung
aufzunehmen.

Da das Plangebiet Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Krapswiesen® im
Bereich des dort festgesetzten Gewerbegebietes ist, und der Eingriff also bereits vor der
Entscheidung zur Aufstellung dieser Bebauungsplananderung entstanden ist, ist ein
Ausgleich gemal § 1 a BauGB nicht erforderlich. Die Bilanzierung bezieht sich aus-
schlieRlich auf die angestrebte Anderung des Bebauungsplans.

Der Griinordnungsplan stellt fest: Die Uberplanung fiihrt zu keinem weiteren wesentli-
chen Eingriff in Naturschutzbelange, da die bauliche Nutzung im Plangebiet nicht intensi-
viert wird. Durch die Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung, und zwar durch die
Senkung der festgesetzten maximalen GRZ im Bereich des Mischgebietes (Grundstiick
Fl.st.Nr. 718) verringert sich der Anteil der versiegelten Flache gegenliber dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan um ca. 380 m2. Das heif3t, dass durch die Anderung des Be-
bauungsplanes die Eingriffe in Natur und Landschaft gegentber dem geltenden Recht
vermindert werden.

Auf den Ubrigen Grundsticken des Plangebietes bleibt die GRZ des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes beibehalten.

Fur die einzelnen Schutzguter sind keine weiteren Beeintrachtigungen zu erwarten, als
ohnehin durch den Vollzug des glltigen Bebauungsplanes moglich. Ausgleichsmafinah-
men sind deshalb nicht erforderlich.

Positiv ist hinzuzufiigen, dass mit der Uberplanung des bestehenden Gewerbegebietes
.Krapswiesen" der Innenentwicklung Vorrang vor der AufRenentwicklung eingerdumt wird.
Dieses Vorgehen tragt zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden bei.

Obwohl sich aus der Bilanzierung kein Ausgleichserfordernis ergibt, werden trotzdem zu-
sétzliche grunordnerische Mal3nahmen zur Wahrung bzw. zur Verbesserung der 6kologi-
schen Verhaltnisse vorgeschlagen:

e Die entlang der Gartenstral3e zu pflanzenden hochstdmmigen heimischen Laubbau-
me sollen dazu beitragen, das Gewerbegebiet besser in die Landschaft einzubinden
und das Landschaftsbild aufzuwerten.

e Zur Erreichung einer besseren Durchgriinung des Gebietes soll je 100 m2 uniiberbau-
tem Grundsticksanteil ein heimisches Geholz gepflanzt werden.

e 60% der neu gestalteten Dachflachen sollen extensiv begriint werden.

e Bei oberirdischen Stellplatzen soll pro 8 Stellplatze ein groRkroniger heimischer
Laubbaum gepflanzt werden.

4.3 ErschlieRung
Die ErschlieBung des Gebietes bleibt unverandert und erfolgt von der Christian-Wagner-
Stral3e Uber die Porschestralie, Robert-Bosch-Straf3e und Gartenstraf3e. Eine direkte Zu-
fahrt von der Christian-Wagner-StralRe auf die privaten Grundstlcke ist aus Verkehrssi-
cherheitsgruinden nicht zuléssig.
Der ruhende Verkehr muss auf den Privatgrundstiicken untergebracht werden.

5. Bodenordnung
Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Leonberg, den 07.04.2004

Lopau Morscher



Anlage 4 zu DS 2004 Nr. P 18

Begrindung
zu den Ortlichen Bauvorschriften

,Krapswiesen — Anderung im Bereich des Gewerbegebietes*

nach 8§ 74 Landesbauordnung (LBO)

1. Gestalterische Festlegungen
Die Vorschriften des Bebauungsplans zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen
sollen dazu beitragen, die baugestalterischen Absichten zu verwirklichen und eine stad-
tebauliche Einfigung in die Nachbarschaft sowie der Gebaude untereinander zu errei-
chen und damit den Ausgleich der nachbarlichen Interessen zu wahren. Sie dienen der
Erzielung eines vertraglichen Gestaltungsbilds und schliel3en extrem stérende Gestal-
tungselemente aus.
Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher werden festgesetzt, um trotz der zulassigen ho-
heren Bebauung eine landschaftsgerechte Einbindung in der vorliegenden Ortsrandlage
zu gewahrleisten.
Private offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen, wobei
Ausnahmen flr Behindertenstellplatze zugelassen sind. Durch diese MaRnahme wird der
Anteil der vollversiegelten Flachen gemindert und damit der Abfluss des Oberflachen-
wassers reduziert sowie die Entwasserungsanlagen entlastet. Diese Bestimmung ist aus
wasserwirtschaftlichen und dkologischen Griinden aufgenommen und dient auch zur Er-
haltung der naturlichen Funktion des Bodens.
Aus ortsgestalterischen Griinden sind Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen.

2. Stellplatzverpflichtung
Bei der Ermittlung der Anzahl der notwendigen Stellplatze nach der ,Verwaltungsvor-
schrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze* (VwV
Stellplatze) ist jeweils der Hochstwert anzuwenden. Diese Festsetzung ist stadtebaulich
begriindet und dient der besonderen Entwicklung des Gewerbes in diesem Gebiet. Im
Hinblick auf die Lage des Gewerbegebietes am Ortsrand mit ungtinstiger OPNV-
Anbindung sowie dem geringen Angebot an Parkierungsflachen im offentlichen Verkehrs-
raum und dem engen 6ffentlichen StraRenraum ist ein Ansatz der Hochstwerte fir die zu
ermittelnde Anzahl der Stellplatze nach der Verwaltungsvorschrift gerechtfertigt.

Leonberg, den 07.04.2004

Lopau Morscher



