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Bebauungsplan "Samariterstift Seestrafie"
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riindune nach § 9 B

Bestan lun
Lag Plangebiete

Das Bebauungsplangebiet liegt siidostlich des Leonberger Stadtzentrums und ist mit diesem
uber die Seestrafle verbunden. Begrenzt wird es durch die Seestralle im Norden und Nord-
osten und die SchleiermacherstraBBe im Osten. Im Siiden und Westen grenzt es an beste-
hende Wohngebiete an.

regeordnete Planun, hen

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes ist das Gebiet innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes als Gemeinbedarfsfliche und als Wohnbauflache dar-
gestellt. Das Plangebiet ist Teil des seit 11.05.1984 rechtskraftigen Bebauungsplanes
"Schleiermacher - / Fichtestrale". Dieser Bebauungsplan ist somit im Rahmen des Entwick-
lungsspielraumes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist im wesentlichen tber-
baut und vollstindig erschlossen. Es erstreckt sich uber ein leicht geneigtes Gelande. Bisher

- war aufgrund der bestehenden Gebaude weitgehend eine parallel zur Seestralle angeordnete

drei- bis viergeschossige Bebauung vorgesehen. Im siidlichen und 6stlichen Teil des Plan-
gebietes sind ebenfalls grofere uberbaubare Flachen mit einer zwei- bis viergeschossigen
Bebauung festgelegt.
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Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die SeestraBBe im Norden. Innerhalb des neuen
Plangebietes sind keine 6ffentlichen ErschlieBungswege vorhanden oder geplant.

Erfordernis der Planaufstellung / Stidtebauliche Zielvorstellung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt momentan der seit dem 11.05.1984 rechts-
kriftige Bebauungsplan "Schleiermacher - / Fichtestrafle". Dieser legt fur diesen Bereich
eine Gemeinbedarfsfliche mit den Nutzungen fiir soziale Zwecke dienenden Gebauden und
Einrichtungen - hier: Altersheim - fest. Das Plangebiet weist vier grof3e tiberbaubare Flachen
aus. Die GRZ ist mit 0,4, die GFZ mit 1,0 festgesetzt. Die ErschlieBung dieses Bereiches
erfolgt tiber die Seestral3e.

Der bisher rechtskriftige Bebauungsplan hatte damals vor allem die vorhandene Bebauung
gesichert und Erweiterungen dieser Gebaude zugelassen. Inzwischen sind einige dieser
Gebiude nicht mehr wirtschaftlich nutzbar und wurden abgerissen, so daf3 eine geinderte
stadtebauliche Gestaltung angestrebt wird. Weiterhin ist der Triager der Anlage kurzfristig
gezwungen, die Versorgungseinrichtungen der Bewohner beziglich der Kiiche und des Ver-
sorgungshofes zu verbessern und neu zu gestalten. Das Plangebiet erstreckt sich iiber ein
leicht geneigtes Gelidnde. Bisher war aufgrund der bestehenden Gebaude weitgehend eine
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parallel zur SeestraBe angeordnete Bebauung vorgesehen. Gegeniiber dem Bestand und der
bisher zulissigen Nutzung ergibt sich keine wesentliche Erweiterung der Bebauung, sondern
vor allem eine verinderte Gebdudestellung.

Weiterhin soll die Art der baulichen Nutzung den Anfordernissen neuerer Wohnformen und
einer verianderten Betreuung angepaBt werden. Aus diesem Grund wird der westliche Teil
des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes sollen alle Formen des Wohnens fiir dltere Bevolkerungsgruppen und ihre
individuelle Betreuung in verschiedensten Wohnformen verwirklicht werden.

Der 6stliche Teil wird weiterhin als Flache fiir Gemeinbedarf ausgewiesen. Zulassig sind
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hier Gebaude und bauliche Aniagen fur kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke.

Nach der geanderten Konzeption soll an der SeestraB3e teilweise eine Gebaudestellung senk-
recht zur SeestraBe verwirklicht werden. Die zulidssige Hohe der baulichen Anlagen éndert
sich gegeniiber dem heutigen Rechtszustand nicht entscheidend. Ebenso bleibt der Anteil
der tiberbaubaren Grundstiicksflachen gleich hoch.

Es ist vorgesehen, den ruhenden Verkehr weitgehend in Gafagen unterhalb der Gelande-
oberfliche unterzubringen und damit das Stellplatzangebot zu erweitern.

Die Anderung des Bebauungsplanes "Schleiermacher - / FichtestraBe" ist zur Verbesserung
der Funktion des Samariterstiftes sowie zu stadtebaulichen Neugestaltung des Gebietes
erforderlich. Er dient als Rechtsgrundlage fiir die Verwirklichung der geplanten baulichen
Erweiterungen und Strukturidnderungen der Anlage. Die Bebauungsplandnderung soll eine
Verbesserung der stiddtebaulichen Struktur erreichen und die Erstellung neuer Wirt-
schaftseinrichtungen dieser Anlage ermoglichen.

ErschlieBung
VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Stadtkern und ist durch offenth-
che Verkehrsmittel gut angeschlossen.

Die duBere VerkehrserschlieBung ist ausgebaut und geniigt den Anforderungen. Der innere
Verkehr des Gebietes wird durch die Plandnderung neu gefithrt. Der ruhende Verkehr soll
weitgehend in Tiefgaragen untergebracht werden, so daf3 die Verkehrsbelastungen gemm-
dert werden.

Entlang der SeestraBBe werden Straflenabschnitte festgelegt, in denen keine Zu- und Aus-
fahrten zur Verkehrsfliche zugelassen sind. Damit wird die Verkehrssicherheit verbessert

~ und eine gute Eingrilnung des StraBenrandes gewahrleistet, insbesondere verhindern die
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ausgewiesenen Pflanzgebote die Herstellung von Stellplatzen unmittelbar hinter den o6ffent-
lichen StraBBenverkehrsflichen in Senkrechtanordnung zur Strafle.

r- und Entsorgun

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden und fiir die geplante Bebauung ausrei-
chend dimensioniert, so daB} keine Investitionen zu tétigen sind.



2.3  Umweltbelange
2.3.1 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Belastungen des Bodens mit umwelt-
gefiihrdenden Stoffen bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzung nicht zu erwarten.

2.3.2 Erdmassenausgleich
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Es wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub des Baugebietes nur gering zu belasten.
Deshalb sind generell Aufschiittungen mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs zugelassen.

Daneben sind die Hohen baulicher Anlagen unter Berucksichtigung der stadtebaulichen
Gestaltung so festgelegt, dal} der erforderliche Erdaushub minimiert wird.

Natursch htli ynach § 8 ht

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Schleiermacher - / Fichtestra3e" und
ist bereits weitgehend uberbaut. Gegeniiber den zuldssigen Nutzungen des geltenden Rech-
tes ergeben sich keine wesentlichen Erweiterungen. Der Bebauungsplan weist gegeniiber
dem rechtskriftigen Bebauungsplan "Schleiermacher - / FichtestraBe" geringere uberbau-
bare Flachen aus. Grinordnerische Festsetzungen, z. B. in Form von Pflanzgeboten bzw. -
bindungen wurden im bisherigen Bebauungsplan nicht getroffen.

Das Bebauungsplangebiet besitzt keine 6kologisch wertvollen Natur- und Landschaftsgiiter.
Gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan entsteht somit durch die Planung keine
erhebliche Beeintriachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

Im Bebauungsplangebiet wurde der okologische Bestand vom Garten- und Landschaftsar-
chitekten Ernst Sigmund aufgenommen und bewertet. Auf diese Eingriffs - Ausgleichsbe-
wertung wird verwiesen.

Aufgrund der Planung und den aus dem Grinordnungsplan in den Bebauungsplan iber-
nommenen Festsetzungen werden 56 vorhandene Bidume beseitigt und als Ausgleich 90
neue Baume angepflanzt, so daB sich eine Zunahme von 34 Béumen ergibt. Der Anteil der
Grinflachen verringert sich durch die Anderung des Bebauungsplanes im Gegensatz zum
Istzustand geringfiigig um etwa 550 m?.

Ziel der griinordnerischen Festlegungen ist, das Gebiet zu durchgriinen und gegeniiber der
Nachbarschaft im Siiden und Westen durch Pflanzgebote und -bindungen abzuschirmen.

Im Bebauungsplan sind entspréchende Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen sowie
Pflanzgebote festgelegt. AuBerdem sind private Stellpldtze mit wasserdurchlassigen Beligen
herzustellen.

Gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan verbessert sich der 6kologische Bestand, nicht
jedoch gegeniiber dem Istzustand. Der notwendige Ausgleich, der wegen der Neuplanung
gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan anzustreben ist, wird auf dem Baugrundstick
erreicht.
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Bei der Abwigung sind die Belange des Naturschutzes zur Entwicklung und Erhaltung der
natiirlichen Lebensgrundlagen und das Planungsziel der Deckung des Wohnbedarfs der
Bevolkerung sowie der Sicherung von Gemeinbedarfsflachen einzustellen. Dabei wird der
Schaffung von Wohnraum und Gemeinbedarfsanlagen im Stadtgebiet ein hoher Stellenwert
eingerdumt, so daf} andere Belange nachgeordnet werden miissen. Dabei ist insbesondere zu
beriicksichtigen, daB keine Flichen der freien Landschaft in Anspruch genommen, sondern
nur planungsrechtlich bebaubare und bebaute innerortliche Fléachen neu strukturiert werden.

Planinh : n
ntliche F n es Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet war bisher insgesamt als Gemeinbedarfsfliche mit den Nutzungen
fir soziale Zwecke dienenden Gebauden und Einrichtungen sowie der Zweckbestimmung
Altersheim ausgewiesen. Die bisherige Zweckbestimmung soll im wesentlichen beibehalten
werden.

Die Nutzungen werden jedoch entsprechend den heutigen Erfordernissen neu festgelegt
bzw. erweitert, insbesondere miissen in diesem Bereich auch Gebaude und Einrichtungen
der Versorgung untergebracht werden. Dazu gehort als vordringliche Baumafinahme der
Neubau einer Kiiche und eines Wirtschaftshofes fiir die Anlieferung und Entsorgung sowie
die Sammlung von Stoffen zur Beseitigung und Wiederverwertung,

Im Baugebietsteil des allgemeinen Wohngebietes sind alle Nutzungen nach § 4 Abs. 2
BauNVO zugelassen. Dazu gehoren nach § 3 Abs. 4 BauNVO auch Wohngebiude, die
ganz oder teilweise der Betreuung oder Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die ausnahmsweise aufgefiihrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur
Verwaltungen) sind in diesem Baugebietsteil allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVQO).

Die ausnahmsweise aufgefiihrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit
nicht zugelassen (§ 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO).

Das ausgewiesene allgemeine Wohngebiet ist Teil der Gesamtanlage des Samariterstiftes
Leonberg, in ihm sollen alle Formen des Wohnens fiir dltere Bevolkerungsgruppen und ihre
individuelle Betreuung in verschiedensten Wohnformen verwirklicht werden. Daneben ist
die Verwaltung und das Personal unterzubringen. Fiir die Verwaltung konnten einzelne
Gebiude teilweise belegt oder ein getrenntes Verwaltungsgebdude fur diese Nutzung
erstellt werden. Weiterhin sind Arztpraxen vorgesehen, von denen sowohl die Bewohner
der Alteneinrichtungen als auch sonstige Patienten betreut werden konnten.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
fugen sich nicht in die stadtebauliche Struktur des Gebietes ein und konnten das Wohnen
beeintrachtigen. Insbesondere bendtigen sie teilweise groBere Fldchen, bringen zum Teil ein
hoheres Verkehrsaufkommen in das Gebiet und seine Nachbarschaft und konnen eventuell
zu Konflikten und Storungen fithren.
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Maf} der baulichen Nutzung

Im rechtskriftigen Bebauungsplan "Schleiermacher - / Fichtestra3e" war das Maf} der bauli-
chen Nutzung durch die Grundflichen-, GeschoBflichenzahl sowie hohenmiBig durch die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Das bisherige Mal3 der baulichen Nutzung
wird im gednderten Plan im wesentlichen belassen.

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das Maf3 der baulichen Nutzung im gednderten
Bebauungsplan durch die Grundflichenzahl sowie die Hohe baulicher Anlagen festgelegt.
Da die Baukorper durch die tiberbaubaren Grundsticksflachen, die zuldssige Grundfliche
sowie die Hohenbeschrankungen ausreichend begrenzt sind, kann auf die Festsetzung der
GeschoBfldchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Durch die getroffe-
nen Festsetzungen ist gewahrleistet, daB3 die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO nicht tiberschritten werden.

Die Grundflachenzahl ist sowohl fur das allgemeine Wohngebiet als auch fiir die Gemeinbe-
darfsfliche mit GRZ = 0,4 festgesetzt. Da die notwendigen Stellplitze vorwiegend in Tief-
garagen untergebracht werden sollen, ist fiir die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen-
den versiegelten Flichen eine zusitzliche Uberschreitung der zuldssigen Flachen vorgese-
hen. Diese mogliche Uberschreitung ist gerechtfertigt, da die Tiefgaragen mit Erde einzu-
decken und zu begriinen sind und damit die Auswirkungen auf die natiirliche Funktion des
Bodens gemindert wird.

Entsprechend der vorhandenen Baustruktur wird in der Gemeinbedarfsfliche eine abwei-
chende Bauweise zugelassen, in der Gebdude ohne Lingenbeschriankung erstellt werden
konnen. Die seitlichen Abstandsflichen (Grenzabstiande) sind dabei entsprechend der offe-
nen Bauweise einzuhalten. Im allgemeinen Wohngebiet ist die Bebauung im Rahmen der
offenen Bauweise zu verwirklichen.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind generell durch Baugrenzen umschlossen. Fiir die
Festsetzung von Baulinien besteht stadtebaulich keine zwingende Notwendigkeit.

Aus stadtebaulichen Griinden ist die Stellung der baulichen Anlagen fiir den Hauptbaukor-
per festgesetzt, um eine Orientierung der Baukorper zu erzielen und um nachbarliche
Belange untereinander auszugleichen.

Stellpldtze und Garagen

Garagen und uberdeckte Stellplatze sind nur innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksfli-
chen zugelassen, um geniigend Freiflichen zu erhalten. Tiefgaragen sind generell zugelas-
sen. Sie sind mit Erde einzudecken und zu begriinen, so dafl deren Deckflichen als freie
Flachen in Erscheinung treten.

Stellplatze sind ohne Einschrankungen zugelassen. Es wird jedoch davon ausgegangen, daf3
der Grof3teil der notwendigen herzustellenden Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht wer-
den.
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Grinordnung

Fur das Bebauungsplangebiet wurde ein Griinordnungsplan vom Freien Garten- und Land-
schaftsarchitekten Ernst Sigmund ausgearbeitet. Auf diesen Griinordnungsplan vom
07.05.1997 / 05.06.1997 wird verwiesen. Seine wesentlichen Aussagen wurden in den
Bebauungsplan als Festsetzungen iibernommen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes 1st tellweise bereits tiberbaut. Es sind jedoch auch Griin-
flichen sowie Hecken- und Baumpflanzungen vorhanden. Soweit diese Bepflanzungen
erhalten werden kénnen, sind Pflanzbindungen fur Einzelbidume und flichenhafte Anpflan-
zungen festgesetzt.

Zur Schaffung einer Pufferzone wurden im siidlichen Teil des Plangebietes zur angrenzen-
den Wohnbebauung flichenhafte Pflanzgebote mit Pflanzbindungen einzelner Baume festge-
legt. Ebenso sind Pflanzgebote und - bindungen am Westrand des Gebietes ausgewiesen.
Die Abschirmung zur See- und Schleiermacherstrafle wird ebenfalls durch Pflanzgebote und
- bindungen erreicht.

Innerhalb des Gebietes erfolgt die optische Trennung zwischen der Gemeinbedarfsflache im
Osten und dem allgemeinen Wohngebiet im Westen durch eine Reihung von neu zu pflan-
zenden Bdumen, im nordlichen Teil in zwei Reihen. GrofBlere Freirdume sowohl in der
Gemeinbedarfsfliche als auch im allgemeinen Wohngebiet werden durch Pflanzgebote
(Baumpflanzungen) stadtebaulich gegliedert.

Fir die griinordnerische Gestaltung wird eine generelle Durchgriinung des Gebietes festge-
setzt. Die Tiefgaragen werden begrint und durch die Erdeindeckung der Tiefgaragen wird
optisch die versiegelte Fliche gemindert und die wahrnehmbare Freiflache vergroBert.

Gestalterische Festlegungen (6rtliche Bauvorschriften)

Die Vorschriften des Bebauungsplanes zur Gestaltung der baulichen und einzelner duBerer
Anlagen sollen die baugestalterischen Absichten verwirklichen und eine stadtebauliche Ein-
fugung in die Nachbarschaft sowie der Gebdude untereinander erreichen und damit den
Ausgleich der nachbarlichen Interessen wahren. Sie dienen zur Erzielung eines vertraglichen
Gestaltungsbildes und schlieen extrem storende Gestaltungselemente aus.

Durch die Festlegungen der Dachgestaltung wird auch eine stiddtebauliche Abstimmung der
Hohenentwicklung der Gebiude erreicht, und es werden unvertrigliche Dachgestaltungen
unterbunden.

Private offene Stellplitze sollen mit wasserdurchldssigen Belidgen hergestellt werden, wobei
Ausnahmen fiir Behindertenstellplitze zugelassen werden konnen. Durch diese MaBnahme
wird der Anteil der vollversiegelten Flichen gemindert und damit der AbfluB des Oberfli-
chenwassers reduziert und die Entwasserungsanlagen der Stadt entlastet. Die Festsetzung
ist aus wasserwirtschaftlichen und 6kologischen Griinden aufgenommen und dient auch zur
Erhaltung der natiirlichen Funktion des Bodens.

Verwirkli r Plan

Der Bebauungsplan dient als Rechtsgrundlage des geplanten Bauprogramms des Samariter-
stiftes.
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Die ErschlieBung des Baugebietes ist funktionsfihig ausgebaut, so daBl keine ErschlieBungs-
mafBnahmen erforderlich werden und die zuldssigen Nutzungen unmittelbar verwirklicht
werden kénnen.




