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Bebauungsplan "ROmer-/Eltinger Strafle".

Begrindung

1A Bestandsdarstellung

1ol Lage des Plangebietes

Das Planungsgéebiet liegt zwischen der Neuen Stadtmitte
und der Altstadt Leonberg und wird im wesentlichen um-
grenzt von der ROmer-/Eltinger-, Linden- und Gerhart-
Hauptmann-Strafe. Es umfaffit die Geschdfts- und Dienst-
leistungsspange entlang der Eltinger Strafe (B 295 )
zwischen ROmerstraffe und Neuem Rathaus und das westlich
angrenzende Schulzentrum.

Th Ubergeordnete_Planung und bestehende Rechtsverhdltnisse

Im rechtskrdftigen Flachennutzungsplan des ehemaligen
Nachbarschaftsverbandes Stuttgart vom 27.09.1984 ist der
Bereich entlang der Eltinger Strafe als gemischte Bau-
flache, der restliche Bereich als Fl&dche fiir den Gemein-
bedarf dargestellt.

Neben dem Ortsbauplan von 1928 besteht kein qualifizier-
ter Bebauungsplan fiir diesen Bereich. No6rdlich schlieft
der Bebauungsplan Bahnhof-, Linden-, Eltinger Strafe an,
fiir die Neue Stadtmitte Ostlich der Leonberger-und Eltin-
ger Straffe besteht der Bebauungsplan "Stadtmitte, Teil 1".

%3 Stédtebauliche Situation

An der Nahtstelle zwischen den Stadtteilen Leonberg und El-
tingen hat sich im Laufe der letzten 20 Jahre eine Neue
Stadtmitte entwickelt, die als Einkaufs- und Dienstlei-
stungszentrum besteht und einen hohen Wohnanteil in ver-
dichteten Bauformen aufweist.

Das Planungsgebiet stellt ein Bindeglied zwischen der Neuen
Stadtmitte und der Altstadt Leonberg dar. Es entspricht we-
der nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung noch beziiglich
der baulichen Gestaltung insbesondere entlang der Eltinger
Strafe seiner stddtebaulichen Bedeutung.

Es ist deshalb eine Umstrukturierung sowohl beziiglich der

Nutzung als auch der stddtebaulichen Gestaltung anzustre-
ben.



Dafiir spricht auch das Ergebnis einer Markt- und Standorta-
nalyse der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung

(GMA) von 1992, wonach in der Neuen Stadtmitte noch ein Ver-
kaufsfldchenzuwachs von max. 12500 gm ermittelt wurde, der
im Planbereich realisiert werden kénnte.

Verkehrssituation

Das Plangebiet liegt nordwestlich des NeukOllner Platzes
am Schnittpunkt der Eltinger Strafe (B 295) als Nord-Siid-
Achse und der Romerstrafe als Ost-West-Achse. Beide Haupt-
verkehrsstrafen sind stark belastet, die Eltinger Strafe
mit iiber 20000 KFZ/24h, die Romerstrafe mit iiber 15000 KFZ/
24h. Die ROmerstrafle ist dariiberhinaus wichtiger Bestand-
teil des OPNV-Stammnetzes der Stadt, wobei zur weiteren
Verbesserung des OPNV im Bereich zwischen Neuk&llner Platz
und Gerhart-Hauptmann-Strafle ein zentraler Haltestellen-
bereich angestrebt wird. Die Gerhart-Hauptmann-Strafe er-
fiillt Erschliefungsfunktionen, insbesondere filir das Schul-
zentrum und die bestehenden Verwaltungseinrichtungen.

Stadtebauliche Planung

Zur Erlangung einer optimalen Gesamtkonzeption wurde ein
stddtebaulicher Ideenwettbewerb ausgelobt. Der mit dem
l. Preis ausgezeichnete Entwurf bildet die Grundlage fir
die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Dem Konzept liegen im wesentlichen folgende stadtebauliche
Planungsziele zugrunde:

a) Intensivierung und Aufwertung der Nutzung im Bereich
der privaten Flachen, wobei auch ein hoher Wohnungsan-
teil entstehen kann und ein abschnittsweiser Vollzug
der Planung gewdhrleistet ist.

- Anordnung einer in HS6he und Masse differenzierten
Bebauung entlang der Eltinger Strafe mit der Bil-
dung einer eindeutigen Raumkante

- Anordnung eines architektonisch qualitdtsvoll gestal-
teten Hochhauses an der Einmiindung der ROmerstrafe
als Gegenpol zu den bestehenden hohen Geb&uden.

b) Bildung eines grofziigigen Freiraumes von hoher Qualitat
mit vielfdltigen Nutzungsmdglichkeiten im Innenbereich
des Quartiers zwischen der Bebauung westlich der Eltin-
ger Strafe und dem Schulbereich mit Offnung zum Neuk&ll-
ner Platz.



Dadurch werden auch die Belange des Kleinklimas und der
Beliiftung des Gebietes berilicksichtigt.

c) Erweiterung der Gffentlichen Nutzungen und Einrichtun-
gen:

- Erweiterung des Rathauses zur Eltinger Strafe

- Erweiterung des Albert-Schweitzer-Gymnasiums durch
eine raumbildende Bebauung entlang der Romerstrafe

- Erweiterung der Schellingschule

- Ergadnzung der Gemeinbedarfsfldche im nordwestlichen
Bereich als Standort fiir die Pestalozzischule und
einer Kindertagesstatte.

d) Verbesserung der Verkehrssituation:

- Verbreiterung der Eltinger Strafe mit einer Gliede-
rung des Verkehrsraumes durch Griinstreifen und Baum-
pflanzungen

- Verbreiterung der ROmerstrafe mit verbesserter zen-
traler Anordnung der Bushaltestellen.

- Erganzung des Wegenetzes zur Verkniipfung von Altstadt
und neuem Stadtzentrum.

Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die unter
Ziffer 2 aufgefiihrten Planungsziele planungsrechtlich ab-
gesichert werden. Die Verbesserung der stddtebaulichen Ge-
staltung und Intensivierung der baulichen Nutzung sowie

die Erweiterung der Gemeinbedarfseinrichtungen und Verbesse-
rung der Verkehrssituation liegt im allgemeinen Interesse.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

a) Die als Mischgebiet ausgewiesenen Baugebietsteile 0Ost-
lich der Eltinger Strafe besitzen bereits heute den Cha-
rakter dieses Gebietstyps. Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr.
1-5 BauNVO sind allgemein zugelassen. Um Nutzungskon-
flikte zu vermeiden, sind Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-7 BauNVO sowie Vergnii-



gungsstdatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht
zugelassen.

Der Baugebietsteil westlich der Eltinger Strafe und
nérdlich der ROmerstrafie wird als Kerngebiet mit Nutzun-
gen nach § 7 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen, da die unmittel-
bare Nachbarschaft bereits eine ausgeprdgte kerngebiets-
typische Nutzung aufweist.

Um in den Kernzonen den Charakter der reinen geschaftli-
chen Nutzung zu mindern und um dieses Gebiet auch aufer-
halb der Geschdftszeiten zu beleben, ist die Wohnnutzung
nicht nur auf privilegierte Wohnungen beschrdnkt. Ab dem
2. Obergeschof sind deshalb sonstige Wohnungen zugelas-
sen, die das Wohnen fiir jedermann vorsehen und dazu die-
nen sollen, Wohnen und Arbeiten in einem vertrdglichen
Miteinander zu verwirklichen. Diese Verbindung der Nut-
zungen ist auch in der Nachbarschaft realisert, so dap
diese Nutzungen im Kerngebiet dieses Bebauungplanes er-
weitert werden.

Der iiberwiegende Flachenanteil des Bebauungsplangebietes
ist durch zentrale 6ffentliche Einrichtungen genutzt und
dient dem Gemeinbedarf. In diesen Gebietsteilen des Ge-
meinbedarfs sollen die vorhandenen Einrichtungen Erwei-
terungsmdglichkeiten erhalten und ihre Struktur verbes-
sert werden.

Die ausgewiesenen iiberbaubaren Flachen beriicksichtigen
den ermittelten Raumbedarf fiir die Schul- und Kindergar-
tenentwicklung.

MaB der baulichen Nutzung

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das Maf3 der bauli-
chen Nutzung durch die Grundfldchenzahl sowie die HOhe bau-
licher Anlagen festgelegt. Da die Baukdrper durch die iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen, die zuldssige Grundfl&che so-
wie die HO6henbeschrdnkungen ausreichend begrenzt sind, kann
auf die Festsetzung der Geschofifldchenzahl verzichtet wer-
den. Eine Verdichtung innerhalb dieser neuen Stadtmitte ist
beabsichtigt, so daf auch eine evtl. Uberschreitung der
Obergrenze der Geschoffldchenzahl im Kerngebiet aus stddte-
baulichen Griinden zu akzeptieren ist.



Die zuldssige Grundfldchenzahl ist fiir das Mischgebiet und
die Gemeinbedarfsfldchen mit 0,6 und fiir das Kerngebiet
mit 1,0 festgesetzt. Die Festsetzungen filir das Misch- und
das Kerngebiet entsprechen den Obergrenzen fiir die Bestim-
mung des Mafes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO.

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksfldchen

In den Baugebietsteilen MK ist im stddtebaulichen Entwurf
eine Strafenrandbebauung vorgesehen, bei der die BaukOrper
im wesentlichen als geschlossene Baufront in Erscheinung

treten sollen. Dieses stadtebauliche Ziel wird durch Fest-
setzung von Baulinien in einzelnen Abschnitten ibernommen.

Abweichungen von der festgesetzten Baulinie, durch welche
die stadtebaulichen Vorgaben nicht beeintrédchtigt werden,
konnen entsprechend dem festgelegten Umfang zugelassen wer-
den. Entlang der Eltinger Strafe icﬁ auch wegen des Schall-
schutzes moglichst eine geschlossene Bebauung oder wenig-
stens die Erzielung kleiner Abstandsfldchen vorteilhaft.

Im Bereich des Kerngebietes MK ist die Bebauung fiir die
Erdgeschofiebene und fiir die Obergeschosse teilweise geson-
dert festgelegt. Einerseits soll hier die Bauflucht einge-
halten werden, andererseits muf3 im kreuzungsnahen Bereich
eine ausreichende Verkehrsfldche als Geh- und Radweg ver-
bleiben. Eine vertikale Gliederung der Bebauung durch
Uberkragungen ist vorgesehen und zugelassen. Diese Fest-
setzungen, die die iliberbaubaren Flachen weitergehend in
ihrer HOhenlage gliedern, sind aus stadtebaulichen und ge-
stalterischen Griinden geboten.

Geh- und Fahrrechte

Der stddtebaulich wichtige Freibereich zwischen der Bebau-
ung entlang der Eltinger Strafe und dem Schulbereich wird
durch die Ausweisung eines ca. 20 m breiten Geldndestrei-
fens als Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und zur Nut-
zung und Anlage von Spielfldchen und Freizeiteinrichtungen
fiir Kleinkinder, Kinder und Jugendliche sowie als erweiter-
ter Schulhof gesichert. :

Ergdnzt wird diese Ausweisung durch ein Pflanzgebot fir
Teilbereiche iliber den geplanten unterirdischen Gemein-
schaftsgaragen.

Der Zugang vom Neukdllner Platz zum Freibereich ist eben-
falls durch ein Gehrecht gesichert, das teilweise iiberbaut
werden kann.



4.

Unmittelbar westlich der Bebauung entlang der Eltinger
Strafe ist ein Fahrrecht ausgewiesen, womit die riickwartige
Andienung gewdhrleistet werden soll.

Garagen und Stellplatze

Die notwendigen Stellpl&dtze miissen iiberwiegend in unter-
irdischen Garagen untergebracht werden. Fiir die Kernge-
bietsnutzung ist im Mittelbereich eine vollstdndige Unter-
bauung mit einer Gemeinschaftsanlage filir unterirdische Ga-
ragen ausgewiesen. Die Zufahrt erfolgt iber die vorhande-
nen Stichwege von der Eltinger Strafle. Um eine abschnitts-
weise Realisierung zu ermdglichen, wurde an der Ostgrenze
des Schulgelédndes ein unterirdisches Fahrrecht zur Er-
schlieffung der Tiefgaragen ausgewiesen.

Oberhalb der Gemeinschaftsgaragen ist eine d6ffentliche Nut-
zung vorgesehen (siehe Ziffer 4.4).

Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen regeln die Dachgestaltung, Fassadenge-
staltung und die Anbringung von Werbeanlagen. Sie dienen
der Erzielung eines einheitlichen Gestaltungsbildes und
schliefen insbesondere stdrende Gestaltungselemente aus.

Verkehrserschliefung

Die Erschlieffung erfolgt iliber die bestehenden 6ffentlichen
Strafen, wobei Zufahrten von der Eltinger Strafe (B 295)
und ROomerstrafe aus Griinden der Verkehrssicherheit weit-
gehend ausgeschlossen sind. Zusdtzliche 6ffentliche Strafen
sind nicht erforderlich. Fiir die Eltinger Strafe (B 295)
und Romerstrafe sind Verbreiterungen vorgesehen. Dadurch
kann fiir die Eltinger Strfe ein 4-spuriger Ausbau mit einer
Gliederung durch Griinstreifen und die Anlage eines beglei-
tenden Radweges langerfristig gesichert werden.

Im Bereich der Romerstrafle wird die Anlage zentraler Bus-
haltestellen sowie von beidseitigen Radwegen durch die Aus-
weisung zusdtzlicher Verkehrsflachen gesichert. Die Funk-
tion der ROmerstrafe fiir den Individualverkehr wird dadurch
nicht verdndert. Das Geh- und Radwegenetz wird innerhalb
des Planbereiches verbessert.



6.

Umweltbelange

Grinordnung

Vorhandene schiitzenswerte Bdume werden, soweit mit der
Planung vereinbar, durch Pflanzbindung gesichert. Das
gilt insbesondere fiir den Bereich der Gemeinbedarfsfla-
chen.

Dariiberhinaus werden Pflanzgebote fiir Einzelbdume fest-
gesetzt, wobei insbesondere die Pflanzstreifen im Bereich
der Eltinger Strafe zu einer Verbesserung der Strafenge-
staltung und der kleinklimatischen Verhdltnisse fiihren.

Die Freifldche im westlichen Bereich des Kerngebietes, fir
die in Teilbereichen eine Bepflanzung vorgesehen ist, wirkt
sich ebenfalls giinstig fiir das Kleinklima aus und stellt
einen Ausgleich fiir die vorgesehene intensive Bebauung ent-
lang der Eltinger Strafe dar.

Auferdem dienen die festgesetzten Begriinungen fiir Flach-
ddcher und flach geneigte Dachflédchen zur Skologischen Ver-
besserung.

Verkehrsimmissionen

Durch die hohe Verkehrsbelastung der angrenzenden Strafen
und den daraus resultierenden Larmimmissonen, werden die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 in allen
Baugebieten iiberschritten. Die Immissionspegel ergeben sich
aus den vom Biliro Bender + Stahl 1989 erstellten Larmkarten
und liegen zwischen tags 60-68 dB(A) und nachts bei 50-60
dB(A).

Durch die geplante weitgehend geschlossene Bebauung entlang
der Eltinger Strafle ergeben sich Verbesserungen im Innenbe-
reich, Aufenthaltsrdume sollten deshalb zu den Innenberei-
chen orientiert werden. Auferdem sind nach DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - besondere bauliche Vorkehrungen
zum passiven Schutz gegen Aufenldrm vorzusehen.

Altlastenverdachtsflidchen

Im Altlastenkataster der Stadt Leonberg sind Teilfl&dchen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als
altlastenverdachtig ausgewiesen. Diese Flachen, deren Bdden
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sein kdnnen, werden
im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 5 BauGB besonders gekenn-
zeichnet.



Dabei handelt es sich um die nachstehend aufgefiihrten ehe-
maligen Nutzungen:

- Altdeponie Semmelwiese, Parkplatz Rathaus
- Tankstelle und KFZ-Werkstatt, Eltinger Strafe 52

s Durchfiihrung des Bebauungsplanes
il Bodenordnung

Fir den Bereich des Kerngebietes sind bodenordnende Maf-
nahmen erforderlich. Zur Sicherung der geplanten stddte-
baulichen Entwicklung wurde die Einleitung eines gesetz-
lichen Umlegungsverfahrens beschlossen. Unabhdngig davon
wird angestrebt, die abschnittsweise Durchfiihrung der Maf-
nahmen durch stddtebauliche Vertrdge zu regeln und in dem
Zusammenhang insbesondere auch die Herstellung, Nutzung
und Unterhaltung des Freibereiches westlich der Bebauung
entlang der Eltinger Strafe zu vereinbaren. Dazu gehOrt
auferdem eine Vereinbarung iiber die Abtretung der erfor-
derlichen Flachen fiir die Strafenverbreiterung.

h 2 StrafBenbau sowie Ver- und Entsorgung

Der Um- und Ausbau der Eltinger Strafe (B 295) ist langer-
fristig vorgesehen und mit der Strafenbauverwaltung als
Vertreter des Baulasttrdgers Bund abzustimmen. Der Um- und
Ausbau der ROmerstrafe erfolgt im Rahmen der Neuanlage ei-
ner zentralen Bushaltestellenanlage zur Verbesserung des
OPNV-Angebotes. Die erforderlichen Haushaltsmittel sind zu
gegebener Zeit bereitzustellen.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist iliber die bestehen-
den stadtischen Leitungsnetze méglich.

a3 Ausbau der Gemeinbedarfseinrichtungen

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gemeinbedarfsfldachen

zur Erweiterung und Neubau von Schulen, Neubau einer Kin-
dertagesstdtte und Erweiterung des Rathauses sind Angebots-
planungen. In der Finanzplanung 1995-1999 sind derzeit kei-
ne dieser Mafnahmen eingeplant.

Leonberg, den 4. Juli 1996 :
Stadtpiiigﬂggamt Dezernat III
Rohwer‘h, // Dr./ ssler -
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