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Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

In den ndrdlichen Stadtteilen besteht ein erheblicher Be-
darf an Bauflichen fiir die gewerbliche Wirtschaft. Hinzu
kommt, daB auch Erweiterungsfl&chen und Verlagerungsstand-
orte fiir in #lteren Baugebieten ansissige Wirtschaftsbe-
triebe fehlen. Angesichts der Bemilhungen der Stadtverwal-
tung, eine weitere Verdichtung und Verschlechterung der
Wohn- und Arbeitsbedingungen zu unterbinden, ist es uner-
14B8lich, auch entsprechende geeignete Ersatzflédchen in
neuen Baugebieten bereitzustellen.

Es bietet sich an, die im Norden und im Nordwesten Weil-
imdorfs vorhandenen gewerblichen Baufldchen wegen ihrer
glinstigen Lage in westliche Richtung zu erweitern. Dabeil
soll die Aufsiedelung schrittweise erfolgen.

Geltendes Recht, andere Planungen

Im Bereich des Bebauungsplans Mittlerer Pfad ist ein P+R-
Platz durch eineg rechtsgliltigen Bebauungsplan festge-
setzt (Weil 19774L). Da diese Planung sich nicht in die
neue Planung einfiligt, muB sie entsprechend ge&dndert wer-
den. Das geschieht zweckméBigerweise durch Einbeziehen
in den Bebauungsplan Mittlerer Pfad.

Ein Teilbereich des bestehenden Bebauungsplans fiir die
Bundesstrafe 295 (Weil 19788) muB der neuen Planung an-
gepaBt und daher in den Geltungsbereich einbezogen wer-
den.

Die Deutsche Bundesbahn hat ein Planfeststellungsverfah-
ren fiir eine neue S-Bahn-Haltestelle zwischen Korntal und
Ditzingen (S-Bahn-Linie 6) durchgefiihrt. Die kiinftige S-
Bahn-Haltestelle schlieBt unmittelbar ndrdlich an das
Plangebiet an und liegt zentral in der Aufsiedelungsflié-
che Weilimdorf-Nordwest (Arbeitsstédttengebiete Mittlerer
Pfad und Nord Teil III).

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan ent-
wickelt.

Grundlage fiir die sté@dtebauliche Entwicklung von Weilim-
dorf-Nordwest ist die Rahmenplanung vom Juli 1982.

Planerische Gestaltung

Nach der in der Rahmenplanung festgelegten Grundkonze
soll um die neue S-Bahn-Haltestelle herum kein {jbd#
Gewerbegebiet in Stadtrandlage entstehen,
n"Stadtbereich", der in Verbindung mi ner der Ndhe zur

Zuordnung von Arbeitssi = und Freifl&@chenbereichen er-
strebten einheitlichen stéddtebauli-



Es ist nicht auszuschlieBen, daB Gebdude von recht un-
terschiedlichem Aussehen entstehen werden. Damit den-
noch ein einheitliches Erscheinungsbild zustandekommt,
werden auf jenen Baugrundstlicksteilen, die an offent-
liche Verkehrs- und Griinfl&dchen angrenzen, entsprechend
breite Streifen mit Pflanzzwidngen festgesetzt. Dem dient
auch die einheitlich festgesetzte Einfriedigungsvor-
schrift.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsfl&chen

Das Gebiet ist planerisch in zwei voneinander unabh&ngige
ErschlieBfungsbereiche aufgeteilt, mit einer dazwischen-
liegenden begriinten Freifldche samt Geh- und Radwegen.

Der 6stliche Bereich wird ilber die StrafBe 53 an die B 295,
der westliche Bereich direkt an die B 295 angeschlossen.
Eine StraBenverbindung unter der Eisenbahn hindurch (Stra-
Be 55) in das ndrdliche Baugebiet (Nord Teil III) ist vor-
ggiehen, so daB eine direkte Verbindung ermdglicht wird.

Rampen gewihrleisten die behindertengerechte Herstellung
von Wegen und Zugingen zur S-Bahn-Haltestelle und die Mit-
beniitzung durch Radfahrer. Stellpldtze fiir Fahrréder sind
an geeigneter Stelle festgesetzt.

Die auBerordentlich gilinstige Lage des Gebiets zur geplan-
ten S-Bahn-Haltestelle ermdglicht es, die Herstellung der
notwendigen Stellpl&dtze einzuschrénken.

Damit das gesamte Baugebiet stark durchgriint wird, sind
nur 20 % ebenerdige Stellplédtze zuldssig; flr sie sind
detaillierte " Begriinungsvorschriften getroffen.

Der anfallende Erdaushub soll weitgehend auf den Baugrund-
stiicken untergebracht werden. Deshalb werden die StrafBen
{iber das bestehende Gel&inde gelegt. Fiir den Bau der Stra-
Ben ergeben sich als ZwischenlGsung bis zur endgliltigen
Anfiillung besonders groBe BSschungen, die pauschal durch
Text festgesetzt werden.

Freifléchen

Im Plangebiet ist der erste Abschnitt der (sich nach Nor-
den fortsetzenden) zentralen Freifléche festgesetzt. Sie
soll zwischen der Bebauung eine in Nord-Slid-Richtung ver-
laufende Zone in wirksamer Breite sichern. In:o<a. Rahmen-

plan ist hier jegliche Bebauung ausgeschlossen. Da je-
doch gleichzeitig méglichst sparsam mit dem Grund und
Boden umgegangen wird, sind in Jjenen Teilbereichen der
zentralen Freifliche, die nicht &ffentliche Griinanlage
oder private Grundstilicksflédchen mit Pflanzzwang sind,
Gemeinschaftsstellplidtze unter Bdumen herzustellen, die
den GEq,q-Flichen als Bauland hinzugerechnet werden kon-
nen -
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Fiir die Begriinung des Gewerbegebiets sind, da es sich
hier um eine Randlage handelt, besonders enge Vor-
schriften getroffen. Es werden Pflanzfldchen festge-
setzt, die nach aufBlen zur freien Landschaft hin beson-
ders breit sind. Insgesamt miissen 15 % der Grundstilicks-
flachen begriint werden.

Wegen der groBflichigen Uberbauung des Gebiets sollen
die Flachd&icher fiir eine Begriinung genutzt werden. Ne-
ben den positiven lokalklimatischen Effekten (Verringe-
rung von Strahlungsflédchen, Erhthung der Luftfeuchtig-
keit durch Verdunstung, Rilickhaltung und Speicherung fiir
Niederschlagswasser) bieten sich auch gestalterische
Verbesserungen an, die besonders beim Blick aus der HO-
he vom Naherholungsgebiet "Griiner Heiner" aus in Er-
scheinung treten.

Flir das Gebiet ist ein Grinordnungsplanentwurf erstellt
worden, den der Bebauungsplan beachtet.

Westlich der im Bebauungsplan vorgesehenen gewerblichen
Bauflédchen wird der heutigen Nutzung entsprechend eine
Fldche fiir die Landwirtschaft festgesetzt; die Erschlie-
Bung erfolgt iliber bestehende und neue Feldwege.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Da das Plangebiet zu einem groBen Teil fiir Verwaltungen
und fiir Dienstleistungsbetriebe gedacht ist, wird im
Endausbau eine hohe Beschidftigtendichte von ca. 170 bis
270 Beschiftigten je ha Nettofldche (Brutto ca. 200 Be-
schéftigte/ha% angestrebt (gesamtstédtischer Durch-
schnittswert 1970: 210 Beschiftigte/ha).

Fiir die Art anzusiedelnder Gewerbebetriebe und ihre Lage
*¥ im Plangebiet sollen bei der Vergabe std@dtischer Grund-
stiicke bestimmte Auswahlkriterien maBgebend sein, né@mlich

- geringer Fléchenbedarf je Arbeitsplatz und intensive
Nutzung der vorhandenen Flé&chen,

- gebietsvertrédgliche Emissionen,
- enge Bindungen an den Wirtschaftsstandort Stuttgart,

- Ansiedlung von Betrieben mit weniger fldchenintensi-
ven Nutzungen nur dann, wenn sie im Rahmen von Ver-
lagerungen Fl&chen an anderen Stellen freimachen oder
wenn sonstige triftige Griinde dies rechtfertigen.

Die Betriebe werden ferner verpflichtet werden, sich an
dem vorgesehenen Leitsystem zu beteiligen. Eine Infobucht
ist am siidlichen Bereich der StraBe 53 festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet sind Lagerpldtze nicht zuldssig;
sie kdnnen die Mindestanforderungen, die an dieses Ge-
biet gestellt werden (wie z.B. Nachweise von hohen Be-
schdftigtenzahlen, intensive {Uberbauung des Grundstlieks
u.i., S.0.), nicht erfiillen und widersprechen deshalb
der stiddtebaulichen Leitvorstellung.
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In unmittelbarer Nihe zur S-Bahn-Haltestelle sollten
sich im Laufe der Zeit auch Nutzungen ansiedeln konnen,
die der Versorgung von Fahrgésten, Beschiéftigten und
Bewohnern dienen. Deshalb sind in einem Teilbereich ent-
sprechende Nutzungen (wie z.B. Kioske, L&éden, Gaststét-
ten, Hotel u.#.) zuldssig.

Fiir das MaB der baulichen Nutzung sowie fiir die Zahl der

Vollgeschosse ist das Angebot des dffentlichen Personen-

nahverkehrs maBgebend: Beide Werte nehmen von der S-Bahn-
Haltestelle aus nach auBen hin ab. Gleiches gilt sinnge-

m&af fiir die Art der Nutzung, wobei Ausnahmen dann zul&s-

sig sind, wenn die vorgenannten Ziele eingehalten werden.
Aus den gleichen Griinden sind Abweichungen von der fest-

gesetzten MindestgriBe gerechtfertigt.

Aus klimatischen Griinden (Ost-West-Durchliiftung) sind
entlang der Bahntrasse auf eine Tiefe von ca. 40 m nur
eingeschossige Gebdude zul#dssig. Diesem Ziel trégt auch
die vorgesehene Gebdudestellung und die abweichende Bau-
weise Rechnung.

Die MaBzahlen (GRZ, GFZ, Z) sind so aufeinander abge-

stimmt, daB fiir die Ausschopfung der GFZ ein Spielraum
verleibt.

Besondere Regelungen fiir die Baugebiete

In den Gebieten wird es infolge unterschiedlicher gewerb=
licher Nutzungen Gebdudeformen verschiedener Art geben.

Um auch dort eine Ordnung zu erreichen, sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen iiber die Gebduderichtung enthalten.
Sie orientieren sich an den landschaftlichen Zusammen-
hingen, am ortlichen Klima und an den bestehenden Ein-
richtungen (z.B. Bundesbahntrasse, B 295, Gewerbegebiet
Nord Teil I und II).

Es bietet sich an, in der Ndhe der neuen S-Bahn-Halte-
stelle Betriebe anzusiedeln, die in mehrgeschossigen Ge-
bauden moglichst viele Arbeitnehmer beschdftigen. Es
sind daher dort mehrgeschossige Gebdude vorgesehen. Auch
die Festsetzungen der MindestgrundstlicksgrdBen der ge-
werblichen Bauflidchen tragen dazu bei.

Die allgemeine Zielsetzung, das Baugebiet zu durchgrii-
nen, kann auch dadurch erreicht werden, daB mdéglichst
wenig ebenerdige Stellpl&dtze angelegt werden. Deshalb
setzt der Bebauungsplan einen Geschoffl&chenbonus fiur
unterirdische Garagen fest.

Zur Forderung eines einheitlichen StrafBenbildes sind die
Flichen der Baugrundstiicke zwischen Baugrenze und &ffent-
lichen Flichen (Vorgirten) zu begriinen. Sie diirfen nicht
als Arbeits- oder Lagerflidchen verwendet werden. Die Ein-
heitlichkeit des Stadtbildes wird auch durch die vorge-
sehene Einfriedigungsvorschrift unterstitzt.
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Unweltschutz

Larm:

Die nach dem Entwurf der DIN 18005 (April 1982) berech-
neten #dquivalenten Dauerschallpegel fiir die B 295/S-Bahn
und die StraBe 53 iiberschreiten die Orientierungswerte
je nach Lage am Tag bis zu 8 dB(A) und in der Nacht bis
zu 11 dB(A%. Planerische MaBnahmen des aktiven Schall-
schutzes sind hier nicht sinnvoll. Das Gebiet wird daher
als Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen zu treffen sind. Dies gilt vor al-
lem bei der Errichtung von Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes und von Wohnungen.

Verbrennungsverbot:

Um Luftverunreinigungen soweit wie mdglich auszuschlie-
Ben und die heutige gute Luftqualit&t zu erhalten, wird
festgesetzt, daB in Verbrennungsanlagen, die neu errich-
tet, erweitert oder umgebaut werden, bestimmte Stoffe
nicht verbrannt werden diirfen. Die Technischen Werke
sind in der Lage, den Bedarf an emissionsarmer Energie
zu decken.

Klima:

Um den gutachterlichen Aussagen des Chemischen Unter-
suchungsamtes zu den sté@dtebaulichen Planungen im Gebiet
Weilimdorf-Nordwest zu entsprechen, wird zur Erhaltung
der West-0Ost-Durchliiftung die Eisenbahntrasse Ditzingen-
Korntal durch Zuriicknahme der Baugrenze bzw. Begrenzung
der Hdhenentwicklung auf ein VollgeschoBS zu einer wirk-
samen Durchliiftungsschneise.

Dem dient auch die vorgesehene Geb#duderichtung und die
Bauweise. Die iiberwiegend aus landschaftsplanerischen
Griinden geforderte Nord-Siid-Z&dsur entlang der Achse Fa-
sanerie-"Griiner Heiner" erfiillt klimatisch eine sinn-
volle Funktion, indem hier eine periphere Bandstruktur
der Bebauung zwischen Korntal und Ditzingen verhindert
wird.

Ver- und Entsorgung

Die Entwidsserung des Plangebiets erfolgt zum Klé&rwerk
Ditzingen; eine Reinigungsleistung bis unter 20 mg BSB
5/1 ist dort gesichert.

Ostlich der StraBe 53 ist eine Ortsvermittlungsstelle
erforderlich. Dem wird durch Festsetzung als Versor-
gungsfldche entsprochen.



MaBnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplans alsbald getroffen werden

sollen: Kosten und Finanzierung

Da das Plangebiet von Osten nach Westen aufgesiedelt wer-
den soll, ist fiir die ErschlieBung zundchst die StraBle 57
erforderlich.

Um die Verbindung mit dem Ortskern Weilimdorf zu sichern,
muB der Geh- und Radweg A sofort gebaut werden.

Weil jetzt zumindest eine erste Baustufe des P+R-Platzes
angelegt werden soll (s.o.), ist das als Zufahrt dienende
StraBenstiick der StraBe 55 ebenfalls alsbald herzustellen
(die restlichen StraBenstiicke und die Bahnunterfiihrung im
Zuge der StraBe 55 kdnnen spédter, Jeweils bei Bedarf, rea-
lisiert werden).

Die von der Stadt zu tragenden, liberschlidgig ermittelten
Kosten fiir die alsbald beabsichtigte Teilverwirklichung
des Bebauungsplans betragen ca. 4,8 Mio DM. Diese Kosten
werden in die mehrjdhrige Finanzplanung aufgenommen.

Bodenordnende MafBnahmen
Vor Verwirklichung der Planung miissen bodenordnende Maf-
nahmen durchgefiihrt werden. Sie sind insoweit entbehr-

lich, als es der Stadt gelingt, Grundstiicke aufzukaufen,
die noch in Privatbesitz sind.

Grundsitze fiir soziale MaBnahmen

Durch die Uberbauung des Plangebiets gehen der Landwirt-
schaft Flichen verloren. Die Stadt wird sich daher kinf-
tig bemilhen, geeignete Grundstiicke im gesamten Raum Weil-
imdorf aufzukaufen, um sie den Landwirten als Ersatzland
zur Verfligung zu stellen.

Die Aufsiedlung soll von Osten nach Westen erfolgen, da-
mit zusammenhingende landwirtschaftliche Fl&chen so lange
wie m8glich erhalten bleiben.

Es ist beabsichtigt, frei werdenden Mutterboden zur Bo-
denverbesserung landwirtschaftlicher Fléchen anzubieten.



Ergénzung aufgrund des Beschlusses des Technischen
Ausschusses vom 16. Juli 1985:

* Bestimmungen fiir die ErschlieBung der Baugebiete
bezliglich der zeitlichen Reihenfolge, der Art der
Nutzung usw. sollen auf der Grundlage der mit der
Deutschen Bundesbahn getroffenen Vereinbarung auf-
gestellt und zusammen mit dem SatzungsbeschluB
festgelegt werden.

*% Nach der in der Rahmenplanung festgelegten Grund-
konzeption s0ll um die neue S-Bahn-Haltestelle he-
rum kein {ibliches Gewerbegebiet in Stadtrandlage
entstehen, sondern ein "Stadtbereich". Um das zu
unterstiitzen, sind entlang wichtiger 6ffentlicher
Verkehrsfldchen Mindestzahlen der Vollgeschosse
festgesetzt. Mit der angestrebten einheitlichen
stddtebaulichen Konzeption kann auch den Standort-
anforderungen der fiir eine Ansiedlung vor allem
vorgesehenen Verwaltungs- und Dienstleistungsbe-
triebe entsprochen werden. In Verbindung mit einer
der NdZhe zur S-Bahn-Haltestelle angemessenen Nut-
zung so0ll eine sinnvolle Zuordnung von Arbeitsstét-
ten- und Freifldchenbereichen ermdglicht werden.

**% Zur Unterstiitzung der neuen S-Bahn-Haltestelle
wird ein entsprechend groBler P+R-Platz mit direk-
tem Zugang festgesetzt. Um den P+R-Platz bei Be-
darf erweitern zu kdnnen, ist ein Parkierungsbau-
werk zuléssig.



