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Anlass und Ziel der Planung

11

Die brachliegende ca. 1,2 ha grof3e Flache im nordlichen Siedlungsbereich Héfingens
wurde bisher als Schulerweiterungsflache vorgehalten. Aufgrund neuer Erkenntnissse
ist diese Option fir die Gesamtflache nicht mehr erforderlich. Lediglich ein ca. 1.500
gm grof3er Teilbereich soll fur langfristige schulische Entwicklungsméglichkeiten gesi-
chert werden. Der Giberwiegende Teil des Plangebietes steht fir eine wohnbauliche
Nutzung zur Verfiigung, um den Bedarf an Wohnraum, insbesondere fir Familien, zu
decken. Dartber hinaus ist vorgesehen, eine Einrichtung fur pflegebedirftige Senioren
an diesem Standort zu errichten sowie ein Angebot fir Mehrgenerationenwohnen zu
unterbreiten.

Insoweit liegt die Planungserfordernis in der Bereitstellung von Wohnraum im Teilort
Hofingen als differenziertes Wohnraumangebot sowie in der Standortsicherung bzw. in
der Realisierung verschiedener Gemeinbedarfsnutzungen, die fiir die weitere Entwick-
lung von Hoéfingen von wesentlicher Bedeutung sind.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Eigentum der Stadt und ist
derzeit zur landwirtschaftlichen Nutzung verpachtet. Das Areal ist rechtlich als unbe-
planter Innenbereich einzustufen.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Erstellung von 7 Gartenhofhausern, eines
Pflegeheims sowie eines Mehrgenerationenwohnhauses vor. Im sidlichen Bereich soll
langfristig eine Teilflache optional fur schulische Zwecke freigehalten werden.

Bebauungsplan fir die Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB-Novelle
2007

Der Gesetzgeber hat zum 01.01.2007 eine Novellierung des BauGB durchgefiihrt. Be-
standteil der Novellierung ist u.a. die Einfihrung des sog. beschleunigten Verfahrens
nach §13a BauGB fir Bebauungsplane der Innenentwicklung (,Ein Bebauungsplan fur
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maf3nah-
men der Innenentwicklung (Bebauungsplan fur die Innenentwicklung) kann im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.*)

Fur das beschleunigte Verfahren missen die notwendigen Voraussetzungen bzw. Kri-
terien erflllt sein:

v' Beim Plangebiet handelt es sich tiberwiegend um eine Flache, die planungs-
rechtlich dem Innenbereich (8 34 BauGB) zuzuordnen ist.

v' Der Bebauungsplan wird zur Nachverdichtung aufgestellt.

v' Die zulassige GréRenbeschrankung von 20.000 gm Grundflache wird eingehal-
ten (geplant sind ca. 1.900 gm).

v Das Vorhaben ist keiner Umweltvertraglichkeitspriifung zu unterziehen.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Plangebiet gegeben, so dass das Plan-
verfahren nach § 13 a BauGB durchgefuihrt werden kann.
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Da der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Goldacker-/ Ulmen-/ Hirschlander
Stral3e" bereits zu einem Zeitpunkt gefasst wurde, als die 0.g. BauGB-Novelle noch
nicht rechtswirksam war, war es notwendig, einen neuen Aufstellungsbeschluss zu
fassen und auf das verkirzte Planverfahren hinzuweisen.

Auf folgende Verfahrensschritte wird gem. § 13 a BauGB verzichtet:

Friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit

e Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden
e Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
e Umweltbericht
2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Teilort Héfingen, nérdlich angrenzend an die Grund-
und Hauptschule. Im Norden wird das Plangebiet durch die Goldéackerstral3e, ostlich
durch die Hirschlander Strasse und im Westen durch die Ulmenstral3e begrenzt.

Die GroRRe des Areals betragt ca. 1,2 ha.

3. Rechtsverhéaltnisse und Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan
Die mit Erla? vom 06.07.2006 genehmigte
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Leonberg weist gem. 8 5 (2) BauGB sowie
§ 1 BauNVO im Plangebiet eine ,geplante
Wohnbauflache” sowie eine ,Flache fir Gemein-
bedarf* aus.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind
demnach aus dem Flachennutzungsplan entwi-

ckelt.
Abb. 1: Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan ,Leonberg 2020"

3.2 Bestehende Bebauungsplane —

Fir den Uberwiegenden Planbereich existiert kein =l el z

Bebauungsplan. Lediglich der nordostliche Plan- -~ e

bereich (Strassenflache) ist durch den Bebau- =5 , .

ungsplan ,Neuer Friedhof Héfingen* aus dem ; i

Jahr 1985 planungsrechtlich erfasst. Dieser Be-
bauungsplan Gberdeckt einen Teil der Hirschlan-
der StralRe als Verkehrsflache. Diese Festset-
zung wird in ihren Grundzlgen in diesen neu
aufzustellenden Bebauungsplan tibernommen.

Hinter dem

Schafhaus

Abb. 2: Auszug aus dem Bebauungs-
plan ,Neuer Friedhof H6fingen“(1985)
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4. Bestandssituation/-nutzungen

4.1 Stadtebauliche und landschaftliche Bestandssituation
Das Areal liegt im nordlichen Bereich Hofingens. Im Norden und Westen grenzen be-
stehende Wohngebiete an, im Osten die Hirschlander Straf3e und im Suden die Grund-
und Hauptschule.
Das Gebiet fallt leicht nach Nordost ab. Nach Osten hin schlief3t es mit einer Bdschung
an die Hirschlander Stral3e an.
Derzeit wird die Flache als Wiese extensiv genutzt. Hinsichtlich der 6kologischen Be-
deutung ist die Flache in einer geringen Wertigkeit einzustufen.

4.2 ErschlielBung
Das Plangebiet ist im Norden durch die GoldackerstralR3e, im Osten durch die Hirsch-
lander Straf3e und im Westen durch die Ulmenstral3e erschlossen.

5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliche Entwicklungskonzeption

Planungsziel ist die Schaffung eines attraktiven stadtebaulichen Quartiers, welches
durch ein stringentes architektonisches Konzept sowie hohe Freiraumqualitét gestalte-
risch sichergestellt wird. Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept des
Stadtplanungsamtes zugrunde, welches vom Planungsausschuss am 15.03.2007 ge-
billigt wurde:

Geplant ist die Errichtung einer Pflegeeinrichtung fur Senioren in Verbindung mit einem
Mehrgenerationenhaus. 7 (freistehende) Gartenhofhéuser runden das Planungspro-
gramm, erganzt um einen 6ffentlichen Spielplatz sowie eine Flache fir schulische
Zwecke ab mit der zugehdrigen Erschliessungsflache ab.

Den Grundsatz des flachensparenden Bauens aufnehmend, sollen die Gebaude in
raumlich eng verbundenen Kontext stehen und dennoch eine hohe stadtebauliche
Qualitat aufweisen.
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Abb. 3: Stadtebauliches Konzept, Stadtplanungsamt Méarz 2007
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Entsprechend dem v.g. Planungsprogramm ist eine Kombination von Wohnbau- und
Gemeinbedarfsflachen vorgesehen. Dabei sind die vorgesehenen ,Sondergebaude”
wie Pflegeeinrichtung und Schule in den MaR3stab der angrenzenden Wohngebiete zu
Uberfihren. Dies soll Gberwiegend durch eine einheitliche und stark strukturierte Ge-
staltungssprache erreicht werden. Vor diesem Hintergrund sind in wesentlichen Teilen

Anlehnend an die stadtebauliche Idee und das vorhandene Siedlungsgeflige sind die
Baukorper im Plangebiet zwingend zweigeschossig (ausgenommen Anbauten) auszu-
fuhren. Die einheitlichen Dachlandschaften sollen —trotz der divergierenden Kubaturen
und Malistabe- die gewiinschte Homogenitéat gewahrleisten. Durch die einseitige
Grenzbebauung der Gartenhofhduser, die Anordnung der Gebaude und (teilweise) se-
paraten Garagen ergeben sich kleine Hofsituationen bzw. nach Siden/ Westen ausge-

Das Plangebiet ist durch die bestehende Goldacker- und Ulmenstrasse weitgehend er-
schlossen. Die zugeordneten Erschliessungsflachen und Stellplatze sind hierauf aus-

Der innere Bereich des Plangebietes soll mit einem 5,50 m breiten Erschliel3ungsstich
als Mischverkehrsflache von der Goldackerstral3e aus erschlossen werden. Hierin inte-
griert wird eine Wendemaglichkeit fir PKW sowie ein Angebot fur dffentliche Stellplatze
geschaffen. Ausserdem ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes vorgesehen.

Von diesem ,Platzbereich* gehen mehrere Fuss- und Radwegeverbindungen zur inne-
ren Erschliessung sowie zur Vernetzung mit den bestehenden Siedlungsbereichen
aus. Dieses Angebot wird durch das Anlegen eines Gehweges sidlich der Golda-
ckerstrasse (Hohe Pflegeeinrichtung und Generationenwohnen) ergénzt. Die innere
Erschliessung soll bedarfsorientiert erst mit Realisierung der Gemeinbedarfsflachen er-

5.2 Nutzungs-, Dichte- und Gestaltungskonzept
sehr konkrete planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen gewahilt.
richtete Freibereiche.
5.3 ErschlieBungskonzept
gerichtet.
folgen.
6 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet WA

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zur Vermeidung etwaiger
Nutzungskonflikte sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zu-
lassig. Dies schafft die Méglichkeit, den Stérgehalt einer solchen Einrichtung im Einzel-
fall auf das ohnehin dichte Wohngebiet abzustimmen.

Das gilt gleichermassen bei Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Es besteht, auch aufgrund der benachbarten Nutzungen, prin-
zipiell zwar kein Nutzungswiderspruch zur Planungskonzeption, jedoch ist eine etwaige
Vertraglichkeit vom Einzellfall abhangig. Durch die ausnahmsweise Regelung hat die
Baurechtsbehdrde die notwendige Abwégungskompetenz im Einzelfall.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind ausgeschlossen, da
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sie sich nicht in die vorhandene und geplante Gebietscharakteristik sowie die umge-
bende Nutzung einfiigen wirden.

Gemeinbedarfsflachen Gb

Zur Sicherung der Planungsziele sind 6stliche und stidliche Teilflachen des Plangebie-
tes als ,Flachen fur Gemeinbedarf* mit entsprechender Zweckbestimmung definiert:

- Altenpflege
- Flache fur schulische Zwecke.

Diese Festlegungen sind zur Sicherung der Versorgungsfunktion Héfingens erforder-
lich. Teilweise bestehen konkrete Realisierungsabsichten.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschosse als zwingende Festsetzung und die Hohe der baulichen Anlagen als
maximale Geb&audehthe (GH) definiert. Die Festsetzungen werden getroffen, um die
im stadtebaulichen Konzept definierten Planungsziele (z.B. Gartenhofhauser) zu errei-
chen. Durch die gestalterische Homogenitat soll versucht werden, den unterschiedli-
chen Nutzungsanspriichen mit deutlich divergierenden Kubaturen und Maf3stéaben ge-

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird, entsprechend dem stédtebaulichen Konzept, die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, in der Gb1 (Altenpflege) von 0,4 festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen und Hbéhenlage der Baugrundstiicke
Um ein harmonisches Siedlungsbild zu erhalten und unter Beriicksichtigung der &rtli-
chen Mal3stéblichkeit, wird die Gebaudehdéhe maximal bestimmt. Innerhalb der Kubatu-
ren sind in der allgemeinen Wohnbauflachen 2 Vollgeschosse zwingend vorgeschrie-
ben. Neben der gestalterischen Homogenitat wird dadurch die gewlinschte stadtebau-
liche Dichte erreicht. Angestrebt werden aufgrund der Standortgunst ,familientypische*

Zur Sicherung der Héhenentwicklung der einzelnen Gebaude sind die Bezugspunkte
Uber das Niveau der zugeordneten Erschliessungsstrasse definiert; geringfligige Ab-
weichungen von der Bezugshdhe Uber StralRenniveau sind zulassig.

6.2 Maf der baulichen Nutzung
recht zu werden.
Grundflachenzahl
Nutzungen.

6.3

Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungskonzeption sind inner-
halb der allgemeinen Wohngebiete ,1* und ,2* abweichende Bauweisen (,al“) in Form
einseitiger Grenzbebauungen vorgesehen. Dadurch kann, trotz individuell zuordenba-
rer Freirdume, eine angemessene stadtebauliche Dichte erreicht werden.

In der Bauflache Gb 1 gilt grundséatzlich die offene Bauweise, wobei geltende Léngen-
beschrankungen (tber 50 Meter) aufgehoben werden (siehe Bauweise ,a2"). Damit
wirkt eine geschlossene Gebaudefront zur Hirschlander Strasse auch den Larmimmis-
sionen im Gebietsinnern entgegen.
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6.4

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Die Baufenster sind so ausgeformt, dass die zugrunde liegende

stadtebauliche Konzeption mit den einzelnen Baukdrpern in Form von Gartenhofh&u-
sern lagemassig realisiert werden kann.

Innerhalb der Wohnbauflachen ,WA 1“ und ,WA 2" sollen gestalterisch hochwertige
und einheitlich wirkende Wohngeb&ude errichtet werden. Neben einer homogenen Ku-
batur sollen auch vergleichbare individuelle Hauseingangssituationen interpretiert wer-
den. Vor diesem Hintergrund sind einheitliche Festsetzungen in Form von Baulinien
getroffen, die die Uberkragung des Erdgeschosses mit dem Obergeschoss zur Golda-
cker- und Ulmenstral3e definieren. Es gilt

- BL 1: Baulinie Erdgeschoss
- BL 2: Baulinie Obergeschoss
Eine grossere gestalterische Varianz ergibt sich bei den geplanten Gemeinbedarfsein-

richtungen bzw. beim ,Mehrgenerationenwohnen®, sodass dort mit Baugrenzen die
Konzeption weiter interpretiert werden kann.

Flachen fiur Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen sowie Verkehrsflachen

6.5

besonderer Zweckbestimmung

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption kénnen die Stellplatze fir das Pflege-
heim (Gemeinbedarfsflache) sowie fir das WA 3 innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie in den hierfiir gekennzeichneten Flachen errichtet werden. Weiter-
hin sind in diesen Bereichen Tiefgaragen zulassig (siehe Planeintrage).

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind Stellplatze und Garagen in den
WAL + WA2 ausschlieBlich auf den daflir vorgesehenen gekennzeichneten Flachen
sowie in der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Das Gestaltungskonzept sieht
eine ,eingeschobene” Garage sowie ergdnzende Stellplatze zwischen Strasse und
Baukdrper vor.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes sowie der 6ffentlichen Stellplatze wird durch
eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als Mischverkehrsflache si-
chergestellt. Entlang dieses ErschlieBungsstichs sind weitere 6ffentliche Parkplatze fur
Besucher vorgesehen.

Die Geh- und Radwege dienen der erganzenden Erschliessung und Durchquerung des
Gebietes sowie der Anbindung an die umgebenden Siedlungsbereiche.

Pflanzgebote

Durch Baumpflanzgebote an den ,Ausseren” Grundstiicksgrenzen soll der Strassensei-
te ein einheitliches Erscheinungsbild gegeben werden. Die gewahlte Baumart ist
standortvertraglich und eignet sich im Besonderen fir die gewiinschten Hofraume.
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Erganzend sind zur Gliederung der einzelnen Nutzungsbereiche innerhalb des Plange-
bietes Griinelemente in Form von Heckenstrukturen vorgeschrieben. Die zur Auswabhl
stehenden Straucher sichern die Freiraumqualitat, sind standortvertraglich und vervoll-
standigen im landschaftsplanerischen Sinne die stadtebauliche Konzeption.

6.6 Abfluss, Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
Das schadlose Niederschlagswasser von versiegelten Flachen ist auf den Privatgrund-
stiicken ordnungsgemass zu versickern (Wassergesetz). Nachbargrundstiicke dirfen
durch diese Versickerungen nicht beeintrachtigt werden. Die einschlagigen Vorschriften
und Regeln sind zu beachten.

Erganzend sind im Plangebiet auch Zisternen zugelassen, die eine Riickhaltung und
Verzogerung des Regenwasserabflusses von unverschmutztem Dachflachenwasser
ermdoglichen.

Die Einleitung des (gesammelten) Oberflichenwassers in ein oberirdisches Gewasser
ist entsprechend § 45 b Abs.3 Wassergesetz nicht mit vertretbarem Aufwand mdaglich.

6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen - Larm
Entsprechend der im Schalltechnischen Gutachten des Ingenieursbiiros fur Schall-
schutz (ISIS) vom Mai 2007 festgestellten Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte sind einzelne Larmschutzmalinahmen erforderlich.

Verkehrslarm

Da bei lediglich bei einzelnen Gebauden der zulassige Larmpegelbereich Gberschritten
wird, kommen aktive Larmschutzmaflinahmen sowohl aus Kostengriinden als auch un-
ter stéadtebaulichen Gesichtspunkten nicht in Betracht. Demzufolge ist ein passiver
Schutz der vom Verkehrslarm belasteten Wohnraume zweckmafig. Auf die entspre-
chende DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau wird hingewiesen.

Zur Vermeidung von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit werden passive Schallschutzmaflinahmen an der dstlichen und norddstli-
chen Gebaudefassade (Gb1) im unmittelbaren Anschluss an die Hirschlander Stral3e
festgesetzt.

Die Nachweispflicht des passiven Larmschutzes, entsprechend der VDI 2719 bei Au-
Renlarmpegeln von Uber 50 dB(A) fur schutzbedirftige Raume ist an dem untersuchten
Gebaude an der 6stlichen Grenze des Plangebietes gegeben.

Die nach dem Schalltechnischen Gutachten des ISIS Ingenieursbiros fir Schallschutz
vom Mai 2007 ermittelten L&rmpegelbereich sind in der Planzeichnung aufgefihrt:

Larmpegelbereiche 11l und IV an den Gebaudeseiten, die sich zur Hirschlander Stral3e
hin orientieren.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist die erforderliche Nachweispflicht zu erbrin-
gen, dass die erforderlichen Schalldammmale auf Basis der DIN 4109 - Schallschutz
im Hochbau eingehalten werden.
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6.8

Ausgehend von einschlagigen Richtlinien erfolgte eine fiktive Berechnung mdglicher
Larmeinwirkungen aus dem Areal der Grund- und Hauptschule und des Spielplatzes
(,Freizeitlarm®). Je nach Belegung und Intensitat der Bespielung kénnen innerhalb und
ausserhalb der Ruhezeiten Uberschreitungen der Sichtwerte nicht ausgeschlossen
werden. Zum Schutz der bestehenden und geplanten Bebauung wurde bereits eine
.Benutzungsordnung” erstellt. Zur Minimierung des Konfliktpotentials sollen diese Be-
nutzungsregeln auch im Aussenbereich der Schule aufrechterhalten und beachtet wer-
den.

MaRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien - Solarenergie

Unter dem Aspekt des Umweltschutzes hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie sind bei der Errichtung des je-
weiligen Gebaudes MalRnhahmen sowohl zur passiven Nutzung von Solarenergie auf
den Dachflachen (Solarthermie, Photovoltaik) erwiinscht.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung als artenarme Grinland-
flache ohne wertvollen Vegetationsbestand dar; die Wiese wird in den Sommermona-
ten durch spielende Kinder intensiv genutzt wird.

Im Gebiet konnten keine schiitzenswerten Strukturen im Sinne von § 42 BNatSchG
festgestellt werden.

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird, entfallt die
Okologische Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie die Umweltpriifung. Abschlies-
send hinzuweisen ist auf verschiedene Festsetzungen in Form von Pflanzgeboten fir
Einzelbdume und Hecken, die dem ,griinordnerischen Ausgleich” und der landschafts-
planerischen Gestaltung und Gliederung des Gebietes dienen.

Flachenbilanz (ca.- Angaben)

Geltungsbereich 12.059 gm
Verkehrsflache/ versiegelte Flache 3.632 gm
Wassergebundene Wege (FuBwege) 246 gm
Baugebiet Allgemeines Wohngebiet 3.808 gm
Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Altenpflege 2.687 gm
Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Schulerweiterungsflache 1.492 gm
Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Spielplatz 194 gm
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9. Fachgutachten
Im Folgenden wird die Zusammenfassung des Schalltechnischen Gutachtens, I1SIS-
Ingenieurbtro fir Schallimmissionsschutz, Dipl.-Ing. (FH) Manfred Spinner, Riedlingen,
vom Mai 2007, auszugsweise zitiert und der Begriindung beigefigt.

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die L&rmeinwir-
kungen der Hirschlander Stral3e (L 1136- Verkehrslarm) beurteilt sowie die Larmein-
wirkungen durch spielende Kinder auf dem Areal der Grund- und Hauptschule abge-
schatzt (Freizeitlarm).

Im innerstadtischen Bereich sprechen stadtebauliche und 6konomische Gesichtspunk-
te gegen die Errichtung von aktiven LarmschutzmalRnahmen. Dementsprechend wurde
auf die Dimensionierung aktiver Larmschutzmaflinahmen verzichtet und stattdessen
der Bereich des Bebauungsplans ausgewiesen, in dem passive Larmschutzmalnah-
men (Schallschutz gegen Aul3enlarm gemarl DIN 4109) erforderlich und nachweis-
pflichtig ist:

Der Randbebauung zur Hirschlander Stral3e, dem geplanten Seniorenpflegeheim, sind
die Larmpegelbereich Il und IV zuzuordnen. Ab Larmpegelbereich Ill besteht die
Nachweispflicht des Schallschutzes gegen Auf3enlarm nach DIN 4109. Die Anforde-
rungen entsprechend Larmpegelbereich 1ll werden bei Wohnnutzungen in der Regel
mit Ublichen Bauteilen (z. B. Standardfenster) erfillt. Entsprechend der VDI 2719 wer-
den bei Aul3enlarmpegeln von Uber 50 dB(A) nachts fur schutzbedurftige Raume
schalldammende, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen empfohlen. Gegebenen-
falls ist auch der Einsatz von kontrollierten Beliftungen mit Warmertickgewinnung zu
prufen. Die Nachweispflicht des Schallschutzes gegen Au3enlarm nach DIN 4109 ist
auf das Grundstiick des Pflegeheims beschrankt.

Zur Abschétzung der Larmeinwirkungen durch Kinder auf dem Areal der Grund- und
Hauptschule wurden exemplarisch die Larmeinwirkungen bei der Nutzung durch
spielende (schreiende) Kinder betrachtet. Hierzu wurde eine Gliederung der Schulaus-
senbereiche vorgenommen. Die genannten Schallleistungspegel sind fiktiv ermittelt
worden, da keine konkreten Nutzungsdaten lber die AuRBenflache der Schule vorlie-
gen.

Die Beurteilung der Larmeinwirkungen des Aul3enbereichs der Grund und Hauptschu-
le, der bezuglich der Nutzung mit den Larmeinwirkungen von Kinderspielplatzen ver-
gleichbar ist, gestaltet sich schwierig, da diese Larmart in Richtlinien nicht abgehandelt
wird. Hilfsweise werden die einschldgigen Richtlinien genannt, die haufig herangezo-
gen werden. Da Gerichtsurteile in der Regel nur den Einzellfall betreffen, kann auch
aus diesen keine abschlie3ende Beurteilung abgeleitet werden.

Bei der Beurteilung wurde zunéchst von der Anwendung der 18. BImSchV (Sportanla-
genlarmschutzverordnung) oder der Freizeitlarmrichtlinie (MustervVwV des LAI/ 1995)
ausgegangen. Wéahrend und aul3erhalb der Ruhezeiten ist bereits bei etwa 10 spielen-
den (schreienden) Nutzern in jeder Teilflache beziiglich der Einhaltung der entspre-
chenden Immissionsrichtwerte ein Konfliktpotential gegeben. Dies trifft insbesondere
fur die geplante Pflegeeinrichtung zu.

Als dominante und pegelbestimmende Larmquellen zeichnen sich neben der Sitzflache
(geringer Abstand zum sudwestlichsten Gebaude) auch die Flachen mit Vorrichtungen
zum Ballspiel ab.

Die Bildung von Beurteilungspegeln setzt die Kenntnis der Nutzungszeiten und —
intensitat voraus. Diese dirfte auch bei dem Spielbereich an der Grund- und Haupt-
schule groRRen taglichen Schwankungen unterliegen, so dass die Annahme einer konti-
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10.

nuierlichen Larmeinwirkung im Zeitbereich tags einer realistischen Beurteilung nicht
gerecht wird. Wahrend der Schulzeit ist davon auszugehen, dass nur eine geringe Nut-
zung der Au3enanlagen der Schule stattfindet.

Zum Schutz der bestehenden Bebauung wurde bereits eine Beschréankung der Nut-
zung vorgenommen. Ebenso wird auf die Ricksichtnahme der Besucher beziiglich
Larm in Zeiten der Mittagsruhe hingewiesen (Benutzungsregeln).

Zur Minimierung des Konfliktpotentials beziiglich der geplanten Bebauung sollte auf die
Einhaltung der Benutzungsregeln auch im Aul3enbereich der Schule geachtet werden.

AbschlieRend sei auf die Rechtsprechung hingewiesen: Sowohl Kinderspielplatze als
auch Kindergéarten sind sozialadaquate Einrichtungen innerhalb der Wohnbebauung.
Der Larm, den spielende Kinder in diesen Einrichtungen verursachen, ist als Lebens-
aullerung unvermeidbar und den Nachbarn regelméafig zuzumuten. Dies gilt insbeson-
dere fur Spielplatze fir kleinere Kinder.

Kosten und Realisierung

Alle wesentliche Teile des Plangebietes befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung im Eigentum der Stadt Leonberg. Entsprechend ist eine Umlegung nicht erforder-
lich.

Zur Planrealisierung sind nach Rechtskraft des Bebauungsplans noch die notwendigen
Ver- und Entsorgungsvoraussetzungen zu schaffen. Dies schliesst den Bau der defi-
nierten Erschliessungsanlagen ein. Eine verkehrliche Erschliessung des Gebietsinnern
erfolgt bedarfsorientiert, ggfs. Auch zu einem spéateren Zeitpunkt.

Daran ist die abschnittsweise Umsetzung durch Verkauf von Baugrundstiicken an inte-
ressierte Bauwillige vorgesehen.
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Anlage 6 zu DS 2008 Nr. P 56

Bebauungsplan

,Goldacker-/ Ulmen-/ Hirschlander Strafl3e“

Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

Ubersicht

11. Ortliche Bauvorschriften 14
11.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
11.2 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen, Einfriedigungen
11.3 AuRBenantennnen, Freileitungen und Werbeanlagen
11.4 Erhéhter Stellplatznachweis

Stadtplanungsamt Leonberg, 27.12.2007
Abteilung Stadt- und Bauleitplanung
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Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Ein wesentliches Planungsziel liegt in der Schaffung eines harmonischen, einheitlichen
Erscheinungsbildes als Siedlungs“einheit“. Damit sollen auch die durch die unter-
schiedlichen Nutzungsanspriiche entstehenden Mal3stabsspriinge bewaéltigt werden.
Die getroffenen Festsetzungen unterstiitzen diese Planungsziele.

Um ein angemessenes Erscheinungsbild des Baugebietes zu schaffen (,Aussenwir-
kung"), werden bauordnungsrechtliche Aussagen zur Dachgestaltung sowie zur Gestal-
tung der AuRenwandmaterialien getroffen. Neben gestalterisch einheitlichen Dachland-
schaften dient die Definition der Aussenwandmaterialien und die Farbgestaltung der
Harmonisierung im stadtebaulichen und architektonischen Sinne.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen, Einfriedigungen
Dieselben Planungsziele liegen der Gestaltung der Einfriedigungen (,Mauern und He-
cken*) sowie der privaten Stellplatze, Zugange und Zufahrten zugrunde.

Erganzend ist fur die Bauflachen WA 1 und WA 2 anzumerken, dass hier im Speziellen
der Gebaudetypus des ,Gartenhofhauses* realisiert werden soll. Ausgehend von einer
flachensparenden Bauweise ist hier besonderer Wert auf eine qualitatvolle Freiflachen-
gestaltung in Verbindung mit geeigneten Einfriedigungen zu legen. Die gewahlten
Festsetzungen haben zum Ziel, homogene Stral3enzige und individuelle bzw. zurtick-
gezogene Freibereiche in den Hof- und Gartenbereichen zu schaffen.

Aulenantennen, Freileitungen und Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden und zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung werden
Reglementierungen fir Aul3enantennen vorgenommen, Freileitungen ausgeschlossen
und Werbeanlagen innerhalb der Wohnbauflachen generell, in den Bauflachen fur Ge-
meinbedarf nur ausnahmsweise zugelassen, soweit es sich nicht um ,Fremdwerbung”
handelt.

Es wird auf den § 68 (3), Satz 3 des Telekommunikationsgesetzes TKG verwiesen,
nachdem unter den genannten Voraussetzungen die Verlegung in der Regel unterir-
disch erfolgen soll. Aufgrund der noch notwendigen Erschliessungsarbeiten liegt dieser
.Regelfall* vor.

Erhdhter Stellplatznachweis

Um die Parksituation in der Goldacker-, Ulmen- und Hirschlander Strafl3e nicht zusatz-
lich zu belasten, wird ein erhdhter Stellplatznachweis (1,5 Stpl./ WE) festgelegt. Diese
Festsetzung ist auch vor dem Hintergrund der benachbarten 6ffentlichen Einrichtungen
(Schule, Kindergarten, Friedhof/ Kirche, Sporthalle) zu sehen; gerade bei Veranstal-
tungen kann ein gewisser Parkdruck auf das Gebiet treffen. Vor diesem Hintergrund ist
im Plangebiet selbst ein der Wirklichkeit angepasster Stellplatznachweis zu flhren.
Insbesondere an Wochenenden, an denen verstarkt Besucherverkehr erwartet wird,
sollen somit etwaige Engpasse und Verlagerungstendenzen vermieden werden.

Auch vor dem Hintergrund des statistisch nachweisbaren tiberdurchschnittlichen PKW-
Besitzes in Leonberg und der Region ist ein erhdhter Stellplatzschliissel in diesem
Plangebiet gerechtfertigt. Aufgrund der Distanz zur S-Bahn-Haltestelle kann dies leider
nur bedingt aufgefangen werden.
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