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Bebauungsplan "Briihl" in Leonberg-Gebersheim

Begriindung

1

Lage des Plangebietes und Bezug zur iibergeordneten Planung

Der Stadtteil Gebersheim liegt nordwestlich der Kernstadt
Leonberg und ist in der Raumnutzungskarte des Regionalver-
bandes Mittlerer Neckar als Ort mit Eigenentwicklung dar-
gestellt.

Das Plangebiet liegt am silidwestlichen Ortsrand von Gebers-
heim. Es ist im rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Stuttgart als geplante Wohnbau-
fldche ausgewiesen. Der westliche Bereich mit dem Gelidnde
des CVJM Gebersheim ist als Griinfldche dargestellt.

Der Bebauungsplan, dessen Aufstellung am 11.10.1989 vom
Gemeinderat beschlossen wurde, (DS 1989 Nr. P 72) wurde aus
dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Grundlagen des Bebauungsplanes sind die Umweltvertrdglich-
keitspriifung der Landschaftsarchitekten Eppinger und
Schmid, die stddtebauliche Planung des Architekten Zoll
sowie der Griinordnungsplan der Landschaftsarchitekten
Eppinger und Schmid.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes be-
stehen bisher keine rechtskrdftigen Bebauungspldne. Die
Fldche war bisher iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Ostlich schlieft der alte Ortskern von Gebersheim an, fiir.
den der rechtskrédftige Bebauungsplan "Zwischen Haupt- und
Leonberger Strafe" besteht.

Erfordernis sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll dem dringenden
Bedarf an Wohnbaufldchen Rechnung getragen werden. Bei
Realisierung des Bebauungsplanes kénnen ca. 100 Wohnein-
heiten geschaffen werden. Durch eine gemischte Bebauung aus
Mehrfamilienhdusern, Reihenhdusern sowie Einzel- und
Doppelhdusern werden die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse
der Bevdlkerung beriicksichtigt.

Die stddtebauliche Planung orientiert sich an der Maf-
stdblichkeit des 6stlich und nérdlich angrenzenden Orts-
kerns von Gebersheim.

Der neue Ortsrand und der Ubergang zur freien Landschaft
wird durch eine aufgelockerte Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern, einschlieflich Begriinung erreicht.

. Umweltrelevanz

Vor Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltver-
trdglichkeitspriifung durchgefiihrt, bei der eine Bestand-
serhebung und eine Eingriffsbewertung vorgenommen wurde,
sowie Hinweise fiir die std@dtebauliche Planung gegeben
wurden. Auf der Grundlage dieser Untersuchung wurde die
weitere Planung durchgefiihrt und ein Griinordnungsplan ent-



wickelt, dessen wesentliche Inhalte als Festsetzungen in
den Bebauungsplan iibernommen wurden.

Besonders untersucht wurden die hydrogeologischen Verhilt-
nisse und die Beschaffenheit der Deckschichten. Diese
Untersuchung war insbesondere auch deshalb erforderlich,
weil das Gebiet in der Schutz-Zone III A des Wasserschutz—
gebietes fiir die Lettenbergquelle liegt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, daf aufgrund der vorhandenen
bindigen Deckschichten ein relativ guter Schutz fiir das
Grundwasser gegen unmittelbare Verunreinigungen von der
Oberfldche her gegeben ist und deshalb aus hydro-
geologischer Sicht das Gebiet unter Beachtung von Vorgaben
erschlossen und bebaut werden kann. Im einzelnen wird auf
die Umwelterheblichkeitspriifung der Landschaftsarchitekten
Eppinger und Schmid von 30.06.1989 (DS 1989 Nr. P 72) und
auf das hydrogeologische Gutachten des Bliros Prof. Dr. E.
Vees vom 05.12.1989 verw1esen.

4. Planerische Zielvorstellungen
4.1 Stddtebau

Lage und Stellung der Baukdrper orientieren sich an den
vorhandenen HShenverhdltnissen. Im Bereich der Alten Dorf-
strafle wird mit dem Volumen und der Stellung der Baukdrper
auf die gegeniiberliegende Randbebauung des alten Ortskerns
reagiert, wobei auf die Raumbildung besonderer Wert gelegt
wird. Um die Mafstdblichkeit des Bestandes nachzuempfinden,
wurden an dieser Stelle die Mehrfamilienh3duser mit ent-
sprechend gréferen Baukdrpern vorgesehen. Zum Ortsrand an
der Siidseite hin, wurden Einzel- und Doppelhiduser einge-
plant, so dap hier eine lockere Bebauung mit Durchgriinung
des neuen Ortsrandes gegeben ist.

4.2 Nutzung

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende, bisher iiber-
wiegend landwirtschaftlich genutzte Geldnde, wird einer
Wohnnutzung zugefiihrt. Die geplante Wohnbaufldche wird als
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen. Das Map der
baulichen Nutzung liegt zwischen GRZ 0,4/GFZ 1,0 im nérd-
lichen Teil mit Mehrfamlllenhausbebauung und GRZ 0,3/GFz
0,6/0,5 im siidlichen Teil mit Relhenhaus-, sowie Ein-

zel- und Doppelhausbebauung.

Das westlich des Wohngebletes gelegene Gelande des CVJM
Gebersheim wurde in den Planbereich einbezogen.

Aufgrund einer schalltechnischen Untersuchung der zu er-
wartenden Lidrmimmissionen des bestehenden Spielplatzes des
CVJIM auf die geplante Wohnbebauung wurde eine Verschiebung
des Spielplatzes nach Westen mit ergédnzenden Li&rmschutz-
mafnahmen im Bebauungsplan festgelegt. Im einzelnen wird
auf das schalltechnische Gutachten des Biiros Dr. Bender +
- Stahl v. Juli 1990 mit Ergdnzungen hingewiesen.



4.3 Griinordnung

4.4

Ausgehend von der Umwelterheblichkeitspriifung wurde fiir das
Gebiet ein Griinordnungsplan erstellt. Hierin wurden Nutzung
und Gestaltung der Freirdume konkretisiert und die griin-
ordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan begriindet,
insbesondere

a) Gestaltung entlang der Erschliefungsstrafen und der
6ffentlichen Platzbereiche

b) Erhaltung und Entwicklung des Bachtales beidseits des
Schlauchengrabens.

c) Naturnahe Gestaltung der Geldndekuppe im Westen

d) Umgestaltung und Neupflanzung der bisherigen Spiel-
platzflache als Ausglelchsmaﬁnahme fiir die Platzver-
legung.

Verkehrserschliefung

Die Fahrerschliefung erfolgt ausschlieflich iiber einen
Anschluff an die Alte Dorfstrafe. Fiir den ersten Abschnitt
von etwa 60 m Lidnge ist eine Trennung der Verkehrsarten mit
einer Gesamtbreite von 7,0 m vorgesehen. Die iibrigen Er-
schliepfungsstrafen sind als Mischverkehrsfladchen mit einer
Breite von 4,75 m ausgewiesen.

Von den einzelnen Strafen filhren Wegeverbindungen in den
siidlichen Bereich des Bachtales, in dem entlang der
6ffentlichen Griinfldche ein Geh- und Radweg ausgewiesen
ist, der sowohl westlich in die freie Landschaft als auch
6stlich in das Ortszentrum fiihrt.

Im Gebiet sind 9 G6ffentliche Parkpldtze ausgewiesen.

Ver- und Entsorgqung

Die Entwdsserung und Wasserversorgung des Gebietes kann
durch neue Leitungssysteme mit Anschluf an das bestehende
Kanalnetz und Wasserversorgungsnetz gesichert werden.

Die Versorgung mit Erdgas durch die TWS ist m&glich und
vorgesehen.

Die elektrische Versorgung des Gebietes durch die EVS kann
mit der Ausweisung einer Fl&dche filir eine Umspannstation
sichergestellt werden. Es ist die Verlegung von Erdkabel-
leitungen vorgesehen.



5.3

Verlegung des Schlauchengrabens

Der am Siidrand des Gebietes fliefende Schlauchengraben wird
an der Ostgrenze des Gebietes in die dort ausgewiesene
Verkehrsgriinfldche als offener Graben verlegt und an eine
bestehende Verdolung angeschlossen.

Fir die Verlegung des Wassergrabens, die aufgrund des &st-
lich angrenzenden Bebauungsplanes "Zwischen Haupt- und
Leonberger Strafe" erforderlich ist, wird ein gesondertes
Wasserrechtsverfahren durchgefiihrt.

Einzelheiten zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Fir die geplante Neubebauung wird ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohn-
en dienen. Die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach §
4 Abs. 3 BauNVO entsprechen nicht dem gewiinschten Gebiets-
charakter und werden deshalb nicht zugelassen. Zur Durch-
setzung der stddtebaulich erwiinschten lockeren Bebauung am
slidlichen Ortsrand wurde in diesen Bereichen die Zahl der

"h&échstzuldssigen Wohnungen auf 2 Wohnungen pro Gebidude be-

grenzt. Die Beschrankung der Wohnungszahl ist auch er-
forderlich, da die Herstellung der notwendigen Stellplidtze
nur mit erheblichen Aufwendungen und gestalterischen Nach-
teilen méglich wéare. ,

Das Bestandsgebiet im norddstlichen Bereich an der Alten
Dorfstrafe wurde entsprechend der Eigenart der Bebauung und
Nutzung wie das 6stlich angrenzende Gebiet als Besonderes
Wohngebiet (WB) ausgewiesen. Dabei wurden die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nach § 4 a Abs. 3 BauNVO nicht zuge-
lassen, da sie stddtebaulich nicht vertrdglich sind.
Norddstlich der Strafe 2 wurde eine Mischgebietsfldche
festgelegt, die dem ndrdlich angrenzenden Mischgebiet des
rechtskraftigen Bebauungsplan "Zwischen Haupt- und Leon-
berger Strafe" nutzungsmdfig zugeordnet ist.

Gemeinbedarfsflidche

Im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes besteht das
Vereinsheim des CVJM, das zusammen mit den Freifldchen der
Freizeitnutzung dient. Die bisherige Nutzung soll durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes erhalten und weiterent-
wickelt werden, wobei auch bauliche Erweiterungen er-
méglicht werden.

Maf3 der baulichen Nutzung und H6he der baulichen Anlagen

Das festgelegte MaB der baulichen Nutzung liegt innerhalb
der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Obergrenzen und
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wurde zwischen GRZ 0,3 und 0,4 sowie GFZ 0,5 und 1,0 fest-
gesetzt.

Im Besonderen Wohngebiet wurde die Obergrenze der baulichen
Nutzung fiir die Grundfldchenzahl iiberschritten. Die
Uberschreitung ergibt sich aufgrund der vorhandenen Be-
bauung und den dazugehdrigen Grundstiicksfldchen und ist
stddtebaulich gerechtfertigt.

In dem Baugebiet ist eine 2-geschossige Bebauung mit Dach-
ausbau méglich. Von einer Festlegung der Zahl der Vollge-
schosse wurde abgesehen und stattdessen die HBhe der bau-
lichen Anlagen unter Beriicksichtiqung der Gebiudeverhidlt-
nisse bestimmt. Die Festlegung der max. Erdgeschoffufboden-
héhe dient auch der Reduzierung von Erdaushub und Erdab-
fuhr.

Bauweise, ilibérbaubare GrundstiicksflAche

Der stddtebauliche Entwurf sieht im n&rdlichen Bereich eine
massivere Bebauung mit Mehrfamilienh3usern vor, widhrend am
Ortsrand im Siiden und Siidwesten eine lockere individuelle
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen ist.
Durch entsprechende differenzierte Festsetzung der iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen in Verbindung mit der Bauweise
wird die planungsrechtliche Umsetzung des stddtebaulichen
Entwurfs gewdhrleistet. )

Stellpldtze und Garagen

Durch die stddtebauliche Planung und Griinordnung wird an-
gestrebt, moglichst zusammenhdngende Freiflidchen zur Ein-
bindung der Bebauung in die Landschaft zu erhalten. Um
diese Zielsetzung zu verwirklichen, wurde die Unterbringung
der notwendigen Stellpldtze und Garage untersucht und da-
raufhin eine bindende Festsetzung der Flichen fiir Stell-
pldtze und Garagen getroffen.

Offentliche und private Griinflichen

Im Zentrum des Wohngebietes wurde eine 8ffentliche Griin-
flache als Spielplatz fiir Kleinkinder ausgewiesen. Der
Kinderspielplatz dient dem Wohngebiet.

Die zentrale Griinfldche ist iiber einen Geh- und Radweg mit
der 6ffentlichen Griinfldche siidlich der Wohnbauflichen
beidseits des Schlauchengrabens verbunden. Zum Schutz des
Bachbettes und seines Uferbewuchses wurde aus landschafts-
gestalterischen Griinden diese 6ffentliche Griinfldche aus-
gewiesen.

Die vorhandenen Spielfldchen auf dem CVJIJM-Geldnde, siidlich
Vereinsheims miissen wegen der Liarmimmissionen auf das an-
grenzende Wohngebiet nach Westen verlegt werden. Innerhalb
der privaten Griinfldche ist der neue Bolzplatz festgelegt
und durch einen Erdwall vom Wohngebiet abgeschirmt. Die
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bisherige Spielfldche soll rekultiviert werden und mit
Obstbdumen bepflanzt werden, so daf ein Ausgleich fiir die
neu in Anspruch genommenen Fldchen erreicht wird.
Unmittelbar im Anschluf an die Wohnbauflichen ist im Siid-
westen eine private Griinfldche mit der Zweckbestimmung
Gartenland ausgewiesen. Durch die Griinfldche wird ein ab-
gestufter Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Griinordernische Festsetzungen

Aufgrund des Griinordnungsplanes des Biiros Eppinger und
Schmid wurden im Bebauungsplan Pflanzgebote und Pflanz-
bindungen fiir Einzelbdume und fiir fldchenhafte An-
pflanzungen festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen

Aus stadtgestalterischen Griinden erfolgt eine detaillierte
Festlegung der Dachgestaltung.

Im nérdlichen Bereich, unmittelbar angrenzend an den his-
torischen Ortskern, sind ortstypische steilgeneigte Sattel-
dédcher, festgesetzt, wdhrend im siidlichen Bereich Sattel-
ddcher versetzte Sattelddcher und einhiiftige D&cher mit 20°
- 35° Dachneigung zuldssing sind.

In Anlehnung an den Ortskern sind nur Dachdeckungen in den
Farben naturrot und rotbraun zugelassen.

Planungsdaten

- Wohnbaufldche ca. 17.775 m? = 55,9 %
- Verkehrsfldchen,

einschl. Verkehrsgriin-

und Versorungsflichen ca. 4.018 m? = 12,6 %

- Offentliche Griinfldchen

Kinderspielplatz ca. 350 m? = B % I
Bereich Schlauch-
graben ca. 2.978 m? = 9,4 %

- Private Griinfladchen

im Wohngebiet ca. 1.211 m? = 3,8 %
Kirche/CVJM ca. 5.481 m? =

Gesamtfliche ca. 31.813 m? = 100 %



- Wohnungsgemenge
Geschofibau ca. 55 WE
Reihenhduser ca. 15 WE
Einzel- und Doppel-
hauser ca. 26 WE
Insgesamt ca. : 96 WE

7. Bodenordnung

Die Neuordnung der Grundstiicke einschlieflich der Abtretung
der Offentlichen Verkehrs- und Griinflidchen wurde in einer
freiwilligen Umlegungsvereinbarung geregelt.

Die Grundstiicksneuregelung im Bereich des Geldndes der Ev.
Kirchengemeinde/CVJM erfolgt im Rahmen eines Tauschver-
trages zwischen der Kirche und der Robert-Bosch-Siedlungs-
gesellschaft.

8. Kosten und Durchfiihrung der Mafnahmen

Die Kosten fiir die Herstellung der Erschliefung werden wie
folgt geschdtzt: Vel

8:1 Erschliefung

Erschliefungskosten ca. 1.000.000,-- DM
Fuf- und Radwege ca. 150.000,-- DM
Kinderspielplatz ca. -'150.000,-- DM
Offentliche Griinfl&chen ca. 100.000,-- DM
Ingenieurhonorare ca. 162.000,-- DM
Vermessungsarbeiten ca. - 22.000,-- DM
15 % Mehrwertsteuer ca. 238.000,-- DM

Gesamtkosten ca. 1.822.b00,—— DM




w2 Entwdsserung und Wasserversorqung

Kanalisation ca. 280.000,-- DM
Wasserversorgung cd 150.000,-- DM
Verlegung Schlauchen-

graben ca. 80.000,-- DM
Dachfl&dchenwasserver-

sickerung Can. - 70.000,-- DM
Ingenieurhonorare ca. 66.000,-- DM
Vermessungsarbeiten ca. 14.000,-- DM
15 % Mehrwertsteuer ca. 99.000,-- DM
Gesamtkosten ca. 760.000,-- DM

Die Herstellung und Finanzierung der Erschliefungsanlagen
wird aufgrund eines Erschliefungsvertrages von der Robert-
Bosch-Siedlungsgesellschaft durchgefiihrt. Auf die ent-
sprechende Vereinbarung v. 04.12.1992 wird verwiesen. Mit
der Herstellung der Erschliefungsanlagen soll im Jahre 1993
begonnen werden.

den 04.12.1992

Dr. Hassler




