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Bebauungsplan “Schleiermacher-/FichtestraBe — 2. Anderung*
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Nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB)

ALLGEMEINES

‘Lage des Gebiets, Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Stadtgebiet der Kernstadt nérdlich der

- SchleiermacherstraBe. Es umfasst die beiden Flurstiicke Nr. 2909 und 2909/1 der

Gemarkung Leonberg und hat eine Flache von ca. 0,9 ha.

Ubergeordnete Planung, bestehende Rechtsverhéltnisse

%

Das Pfangebiét istim Flachennutzungsplan des ehemaligen Nachbarschafts-
verbandes Stuttgart vom 27.09.1984 als Wohnbauflache dargestellt.

Es besteht flr daé Plangebiet der Bebauungsplan Schleisrmacher-fFichtestraBe aus
dem Jahr 1984.

Bestand und Umgebung

Stédtebauuche Situation

Das Plangebiet ist Teil des Areals des Samariterstifts im Bereich SeestraBe und

' SchileiermacherstraBe.

Es ist derzeit mit 6 Wohngebdauden bebaut, in denen betreute Wohnungen fiir ltere
Menschen untergebracht sind.

Das Geb&ude Nr. 25 liegt im nordwestlichen Teil des Plangebiets und wurde vor
kurzem saniert. Das Gebaude Nr. 29 wurde vor wenigen Jahren als Ersatzbau fir ein
abgebrochenes Gebaude im Nordosten des Plangebiets errichtet. Die-Gebaude Nr.
27, Nr. 31 und Nr. 33 stehen entlang der Schleiermacherstrale im Siiden des
Plangebiets. Sie stehen quer zur SchleiermacherstraBe. Das momentan im Bau
befindliche Gebaude Nr. 21 wird auf der Fl4che der abgebrochenen alten Gebaude

Nr. 21 und 23 errichtet.

Das Geléande im Plangebiet fillt relativ gleichmaBig nach Norden ab. Der
Gelandeunterschied zwischen der SchleiermacherstraBe im Suden und der

Piangebaetsgrenze im Norden betrégt ca. 4,0 m.

Die umgebende Bebauung besteht im Siiden und Westen aus zwei- bis
dreigeschossigen Wohngeb&uden mit meist ausgebauten Dachgeschossen,
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Im Osten schlieBt das Grundstiick der Biosenbergkzrche unmittelbar an das
Plangebiet an, wahrend sich im nérdlichen Anschluss das Gefande des

Samariterstifts bis zur SeestraBe hin fortsetzt.

In Anbetracht dieser Umgebungsbebauung befindet sich das Plangebiet in einem
Stadtbereich mit gewachsener stadtebaulicher Struktur.

Verkehrssituation

Das Plangebiet ist verkehrlich von der Schleiermacherstraie erschlossen.
Zu den im nordlichen Anschluss gelegenen :mnchtungen der Samari ters’uﬁung

bestehen private FuBwegverbindungen.

Larmsituation

Das Plangebiet liegt in einem Stadtbereich mlt ubervvlegendmr Wohnnutzung sowie

sozialen Zwecken dienenden Einrichtungen.
Wesentliche Stérungen durch diese Nutzungen oder Belastungen durch Verkehr sind

nicht gegeben.

Landschamiche Situation

Das Plangebiet ist mit einer Bﬂstandsbebauung umgeben die einen hohen
Griinanteil aufweist.

fm Gebiet selbsi setzt s&ch dieser Grunanteil fort, so dass e:ne qualitatvolle

~ Wohnsituation gegeben ist.

Aus sred[ungsoko ogischer Sicht ist bei einer Neuordnung der Baulichkeiten im
Plangebiet darauf zu achten, dass der gegehene griine Charakter des Gabicts nichs

beeintrachtigt wird und. erhalten blelben kann

PLANUNGSANLASS, - ZIELE UND - GRUNDSATZE

-Erfordernis der Planaufstellung

Die Samanterstxftung beabs ichtigt die Neuordnung ihres Aredls innerhalb des

Plangebiets.

Nachdem derzsit im westlichen Gebietsteil in sinem 1. Bauabschm’r{ ein Neubau flir
betreutes Wohnen entsteht, soll zeitnah in einem 2. Bauabschnitt das Gebaude Nr.
27 abgebrochen und an seiner Stelle ein weiterer Neubau flir betreutes Wohnen
errichtet werden: Zu einem spéteren Zeitpunkt schlieBlich soll auch eine
Neubsbauung im Bereich der Geb&ude Nr. 31 und 33 méglich werden, da die
Sanierung dieser Gebaude wirtschaftlich nlcht mehr vertretbar ist.
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Mit der Anderung des selther gliltigen Bebauungsplans soll die Umse’rzung des von
der Samariterstiftung vorgelegten stadtebaulichen Konzepts ermaglicht werden.

- Stadtebauliches Ziel ist die Erhaltung und Weiterentwicklung eines qualitatvollen,

durchgrinten Wohnquartiers, das den spezifischen Nutzungsvorstellungen der
Eigentimerin entgegen kommt und zukiinftig die Voraussetzungen zu einer
zeitgeméBen und wirtschaftlichen Grundstlicksnutzing schafft.

Planungsziele und -grundsatze

Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet soll weiterhin als Wohnbauﬂache genutzt werden in der ein
quahtatvolles Wohnen gegeben sein soll.

" Das Neuordnungskonzept besteht aus einer Wohnbebauung, deren Realisierung in-
mehreren Bauabschnitten méglich ist. Die Uberbauung gliedert sich in verschiedene

Teilabschnitte mit Geb&uden mit jeweils 2 Vollgeschossen zuzuglich zuruckgesetzten
Dachgeschossen und teilweise ausbaubaren Sockelgeschossen.

Dié Gebaude bilden im Innersn des Plangebiets hofartlge Frelraume mit mtnnswer
Durchgrunung und hoher Aufenthaltsquahtat

Vorgesehen ist — s0 wie schon seither im Bestand gegeben — den liberwiegenden -

‘Teil der Gebaude mit Wohnungen filr betreutes Wohnen zu nutzen. Erganzend soll

es aber auch z.B. im dstlichen Teil des Plangebists moglich sein, Wohnungen far
Familien anzubieten, so dass sin differenziertes Wohnungsgemenge im Quartier

I entstehen kann.
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Ersch!ieBung und Parkierung

Das Plangebiet ist von der SchieiermacherstraBe aus erschlossen.

Die fir betreutes Wohnen erforderlichen privaten Stellplatze kénnen an der -
SchleiermacherstraBe vorgesehen werden. Soweit dariliber hinaus weitere Stellplétze
nachzuweisen sind, kénnen diese im Inneren des Plangebiets innerhalb der

'uberbaubare_n Flachen oder in Form einer Tiefgarage untergebracht werden.

Ver- und Entsorguhg

Die Ver- und Entsorgung ist tiber bestehende Leitungen sichergestellt.
Die vorharidene Gashochdruckieltung im Gstlichen Bereich des Plangebiets ist durch
Eintrag eines Leitungsrechts im Lageplan des Bebauungsplans gesichert. f

UMWELTPRUFUNG / UMWELTBERICHT

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Auf dem Grundstlick des Areals des Samariterstifts soll im Bereich an der
Schleiermacherstrasse der Gebiudebestand neu geordnet werden. Eine Realisierung

‘der geplanten Bauvorhaben ist erst nach der Anderung des seither bestehenden

Bebauungsplans moglich.
Das Plangebiet liegt in einem Stadtberelch Leonbergs mit gewachsener

stadtebaulfcher Struktur. Das Umfeld ist entsprechend der Darstell ung im
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'27.09.1984 durch Wohnnutzung gepragt. -

In-der Bebauungsplan-Anderung wird als zuldssiges MaB der Uberbauung eine GRZ |
von max. 0,3 sowie eine Uberschreitung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO bis max. 0,6

festgesetzt. ‘

Fléchenhutzungsplan des ehemaligen Nachbarschaftsverbandes Stuttgart vom

' Fachziele des Umweltschutzes

In der Stadtbiotopkartierung der Stadt Leonberg aus dem Jahre 1991 sind fur den
Planbereich tiber die Wertigkeit der vorhandenen Biotope keine Aussagen gemacht.
Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart sieht fur die
entsprechenden Fléchen keine MaBinahmen vor. Der Planbereich ist als

Wohnbaufléche gekennzeichnet.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Mensch

Die Freifidchen im Planungsgebiet sind vorwiegend durch groBe Rasenflachen,
Kleine private Flachen (Terrassen und Balkone) und Verbindungswege
charakterisiert. Die Fléchen sind mit Baumen bestanden. Gemeinschattliche
Aufenthaltsbereiche oder Fldchen.fiir gemeinschaftliche Veranstaltungen sind nicht

“vorhanden.

Ptlanzen und Tiere

Im Plangebiet bzw. in der unmittelbaren Umgebung liegen keine. ausgewiesenen
Schutzgebiete nach § 24 LNatSchG (Naturdenkmale), keine geschiitzten Biotope
nach § 24a LNatSchG oder Natura 2000 (FFH- oder Vogelschutzgebiete).
Naturnahe und vielfiltige Lebensrdaume bzw. eine biologische Vielfalt sind im ‘
Planungsgebiet nicht vorhanden. Entsprechend sind derzeit keine Arten der Roten
Liste Baden — Wiirttemberg oder Arten mit besonders geschiitztem Status nach § 20 a
Abs.5 BNatSchG bekannt. P 7 ‘ ; X

Die vorhandenen Lebensréume haben eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den
Arten- und Biotopschutz. Erwéhnenswert ist der Gehélzgtirtel im nordwestlichen
‘Bereich jm Ubergang zum Wohngebiet und der Bestand an &lteren Einzelbdumen
(vorwiegend Betula pendula). Die anderen Lebensraume im Gebiet bestehen
Uberwiegend aus Rasenflachen, Formgehélzen (Hecken) und vereinzelten
Zierstrduchern und besitzen fiir den Arten- und Biotopschutz eine geringe Bedeutung.
Eine Vernetzung von Grinstrukturen wird nur durch die bestehenden Baume erreicht.
Entsprechend Stuttgarter Biotopatlas besitzen die Gebaude und befestigten Flachen
der Terrassen und Wege keine Bedeutung. Sie bedecken eine Fldche von ca. 36 %.

Geologie / Boden

Der B_b.den stellt zugleich den abiotischen Bestandteil des Okosystems wie auch den
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar. Seine Funktionsfahigkeit wfrd-wesentiich

- vom Flachenverhéltnis offener und unversiegelter, mit Geb&uden und anderen

Nutzungen, belegten Fldchen bestimmt. Das Schutzgut Boden ist im Plangebiet -
durch die bestehende Bebauung, versiegelte Flachen und die intensive Nutzing in .
seinem naturlichen Aufbau beeintrachtigt. Hierdurch ist der Boden in seinen
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Funktionen als Filter und Puﬁer fﬁr Schadstoffe oder als Pﬂanzenstan.d_oh

eingeschrankt. , _ - : _
Die Bdden im Plangebiet bestehen aus Schichten des Mittleren Keupers in

Wechsellagerung aus tonigen- und sandigen Sedimentgesteinen. Diese sind
vermutlich noch, partiell oder gebietsweise, von natiitlichen Lbssschichten bedeckt.
Bei hoherem Tongehalt ist die Austauschkapazitat hoch, jedoch besitzen sie eine
geringe Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt (Geologisches
Landesamt Baden-Wirttemberg 1994). ,

Belastungen durch umweltgefdhrdende Stoffe sind im Plangebiet nicht bekannt
(Umweltschutzamt des Landratsamtes Béblingen, 1998).

Wasser

Oberflachengewésser sind im Plangebist nicht vorhanden. Die vorhandens
Bebauung und die Versiegelung verringern die Grundwasserneubildung und wirken

‘sich somit beeintrachtigend auf die Schutzfunktionen des Bodens fiir das

Grundwasser aus. Durch sehr tonige Stellen (evil. Mergelschichten) wird dies noch

zusétzlich verstarkt.

Klima / Luft

Die dichte Bebauung und der hohe Versiegelungsgrad fiihren tagsiiber im
stédtischen Kernbereich zu den héchsten im Stadtgebiet gemessenen Temperaturen,
Eine Durchliiftung (Zu- und Abluftbahnen) gehen insbesondere von gréBeren. ’
unbebauten und begriinten Flachen aus. Das Planungsgebiet besteht Zu ca. 60 %

“aus begriinten und offenen Fléchen, welche mit den umgebenden Privatgdrten einen

positiven Einfluss auf das lokale Kleinklima der nahen Umgebung austiben. - .

Fur eine Kaltluftproduktion aus siedlungsklimatologischer Sicht ist die Flache jedoch
zu klein. Aus dieser Betrachtungsweise ist die Fi&che von geringer Bedeutung. -
Die-Luft im Planungsgebiet, welches noch zum Ballungsraum Mittlerer Neckar gehort,
ist nach der Stadtbiotopkartierung der Stadt Leonberg (1990) durchschnittlich
verunreinigt: : ; an 7% LIRS

Von der neuen Bebauung sind durch die bauliche Nachverdichtung geringflgig
hGhere Emissionen als jetzt zu erwarten. , '

Stadtbild

Das Stadtbild wird im Wesentlichen durch dl'é in der Umgebung hauptséch'!fc_h‘

~ vorhandene Ein- und Mehrfamilienhausbebauung gepragt. Die Bebauung im

Planungsgebiet besteht aus Zeilenbauten mit groBzligigen Freifldchen, welche nach
drei Seiten réumlich offen sind. ' b

Kultargﬁter, Sachgtiter

Kulturgliter oder Sachgtiter sind im Planungsgebiét nicht vorhanden.

-Wechselwirkungen der Schutzgtiter

Mdgliche Wéchseiwirkungen der Schutzgﬂter sind unter den jéwei!igen Schutzgltern
erlautert.
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Prognose der Umweltauswirkungen
Ménsch'

Dle vorgesohene Neuordnung im Planungsgebiet fiihrt zu keinon Pegatven '
Auswirkungen in der Nutzungsqualitt der Freiraume.

* Die Freiflachen um die Gebaude werden zwar verkleinert, die Durchiassngke[t der

Anlage bleibt jedoch wie vorher erhalten. Die' Neuanlage von gemeinschaftlichen

Flachen ist als positiv zu bewerten. Die innere Durchgrunung wird ergénzt und

verbessert so die Wohnqualltat fir die Bewohner.

Pflanzen und Tiere

Durch die geplante Néubebauung kommt es zu einem Freiflichenverlust und einem
Verlust an altem Baumbestand und somit zu einer Verkieinerung an potentiellem
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Die Auswirkungen fiir den Arten- und
Biotopschutz kénnen jedoch als gering eingestuft werden, da der einzige
zusammenhéngende Gehdlzbereich im Nordwesten des Gebiets erhalten bleibt. Die

' intensiv genutzten Rasenflichen sind als dkologisch nicht sehr wertvoll einzustufen.

Der Verlust an altem Baumbestand wird durch. Neupﬁanzungsmaﬁnahmen von

-Baumen und Heckengehdlzen ausgeglichen und aufgewertet. Dies ist jedoch nur in

einem langeren Zeitrahmen zu sehen, . bis der Baum- und Pﬂanzenbestand den

Verlust der bestehenden Biomasse ausgeghchen hat,
Die extensive Dachbegriinung kann zumindest kleinflachig als neuer Lebensraum fr

wérmeliebende Insekten angesehen werden und als k}emes Trlttstemb iotop fir die

néhere Umgebung dienen.
Bei der Neuplanung kann durch die Auswahl der Geholzarten das Lebensraum- und

Nzhrungsangebot ' flir Tiere verbessert werden. Momentan ist die biologische Vlelfa!t

als eher gering einzustufen und wird sich nicht verschiechtern.
Seltene oder geschiitzte Arten kommen im Gebiet nicht vor, deswegen ist der f:mgr!’rf

als gering und kompensierbar einzustufen.

Gealogie— Boden

Gegeniber dem seitherigen Bebauungsplan wird in der Bebauungsplan — An‘derung-

die maximal (iberbaubare Flache von GRZ 0,25 auf GRZ 0,30 erhfjht. Dies filhrt zu

einer zusatzlichen Versiegelung durch Uberbauung von ca. 465 m?. Zusétzlich sind
weitere Versiegelungen durch die Anlage von Wegen und Parkierungsfldchen
notwendig, so dass msgesamt von einem mehr an versiegelter Fldche gegentiber
dem Bestand von ¢a. 1.200 m® auszugehen ist. Fiir diese Flichen entsteht ein
vollstandiger Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen. Da es sich hier jedoch nicht
um vollsténdig ungestérie Bodenfldchen handelt, sondern um zum Teil schon von
Bauwerken bestandene Flachen, ist die Schwere des Ei ngrlﬁs als reduziert '
anzusehen. Die Ausw1rkungen des Eingriffs sind. als gering bis mzttei jedoch als

‘kcmpenszerbar ZU beurteilen.
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Die-Ne‘ubébauung und zusétzliche Ver_siegélu_ng im Bereich an der

. Schleiermacherstrasse fiihrt zu einer Erh6hung des abzuleitenden Wassers und der
Abflussspitzen. Die Veersickerung und Speicherung des Niederschlagswassers im

Planungsgebiet wird vermindert. Stérkere Versiegelungen von Verkehrsflachen im
Gebiet sind durch-MinderungsmaBnahmen, wie zum Beispiel die Verwendung von

versickerungsfahigen Belégen im Bereich der Parkierungsflachen und durch die

Entwasserung der Belage in die angrenzenden Griinflachen zu erzielen. Zusétzlich
sind durch die Begriinung der Dachflachen Rickhalteméglichkeiten und Minderungen
des Abflusses zu erzielen. Die Auswirkungen des Eingriffs sind durch die
beschriebenen MaBnahmen als gering bis mittel jedoch als kompensierbar

einzustufen.

Klima —~ Luft

Ein mehr an Bebauung, Versiegelung und der Verlust an bestehenden Grinfliachen -
mit Geholzbestand bewirkt eine stérkere Erwdrmung von bodennahen Luftschichten
und mindert die Luftzirkulation. Durch.den Erhalt und die Neuplanung von
Geholzpflanzungen in Verbindung mit extensiv begrlnten Dachflachen, welche die
luftklimatischen Verhéltnisse verbassern, sind die klimatischen Auswirkungen und

- Veranderungen im Planungsgebiet als gering und kompensierbar einzustufen.

 Stadtbiid

' Die Anderung der Bebauung an der Schleiermacherstrasse von einer lockeren

Zeilenbebauung zu zwei hofartigen Baugruppen filhrt zu einer Verdnderung im Stadt-
und StraBenbild. Die optische und rdumiiche Wirkung der Freirdume wird zwar durch
die Neubebauung verandert, es entsteht aber gegeniiber dem Bestand kein

- Qualitatsverlust, da auch zukiinftig grofiziigige und offene Freirdume geschaffen

" ‘werden. Der Eingriff durch die vor
 kompensierbar einzustufen.

gesehene Neubebauung ist als gering und

Kulturgiter, Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter Werden durch' die Plan‘ung nicht beeintréchtigt.

Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensatidnsmaf}hahmen

VermeidungsmaBnahmen

Die Planung sieht eine bauliche Nachverdichtung und Neuordnung eines bereits
bebauten Grundstlcks vor. Die Vermeidung oder ein Verzicht auf die Planung ist, da
eine Sanierung der bestehenden Gebiude wirtschafilich nicht sinnvoll ist, nicht
erstrebenswert, da durch die Neubebauung eine qualitativ verbesserte und
zeitgeméaBe Wohnnutzung geschaffen wird.
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VerminderhngsmaBnahmen

Durch die Neubebauung und Nachverdlchtung kommt es Zu einem Elngnﬁ in den
Naturhaushalt des Gebiets. Diesef Eingriff kann zwar nicht vermieden werden, jedoch

durch die im Grinordnungsplan (GOP) vorgeschlagenen MafBnahmen in seinen

Auswirkungen vermindert werden.’

Nach der im Grunordnungsplan aufgestel lten verbaien Eingriffs- und.
Ausgleichsbilanzierung, bei der dariiber hinaus fiir den Bestand und die Planung
Werteinheiten nach dem Stuttgarter Biotopatlas ermittelt wurden, konnte eine
BlianZIerung Gber den Umfang des-Ausgleichs in Zahlenwerten festgehalten werden.

- Zur Minimierung und Kompensation des Eingriffs wurden verschiedene

MinimierungsmaBnahmen zusammengetragen. Zur E[ngnﬁsmlmmlerung dienen zum

~ Beispiel die Verwendung von wasserdurchldssigen Oberfldchen fiir Stellplétze; die
- ‘Neuanpflanzung von B&umen und verschiedener Heckengehdlze, der Erhalt von

Bestandsbaumen und der Einbau von extensiver Dachbegrunung sowaeit auf den
Dachfldchen: keine Solaranlagen vorgesehen werden.

Die vorgeschiagenen MinimierungsmaBnahmen haben nicht nur positive
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgter, sondern sie beelnﬁussen auch ihre

: ,Wechselwwkungen unteremander posmv

AusgleichsmaBnahmeh

: 'Ausgleséhs und ErsatzmaBnahmen werden als MaBnahmen bezeichnet fiir gine

gleichartige oder gfelchwerﬁge Kompensation von Eingriffsfolgen, sie mussen nicht in

raumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff stehen.
Fir den Eingriff im Planungsgeblet verbieibt nach der Eingriffs- und ;

' Ausgiemhsbﬁanaerung nach dem Stuttgarter Biotopatlas ein rechnerisches Defizit

von ca. 7.68 % des Bestandes. 92.32 % des Bestandes sind im Gebiet ausgeglichen.
Dieses geringe Defizit in der BilanZlerung kann nicht im Planungsgebiet selbst
sondern muss durch eine weitere-MaBnahme ausgeglichen werden. Zur Berechnung
der Kosten fir diese potentielle ErsatzmaBnahme wird bezsplelhaﬁ die Umwandiung
von Ackerflache in eine Streuobstwiese herangezogen und ein Betrag von 7‘ 250 EUR

ermittelt. _
Eine geeignete AusgleichsmafBnahme wird von der Stadt Leonberg im weiteren

Verfahren noch festgelegt. Art und Umfang der MaBnahme werden in einem
gesonderlen Vertrag zwn:chen der Stadt und dem Samarterstzft gerege!t

Beschrelbung der verbleibenden, ersmhthch zu erwartenden nachtemgen
Umweltauswirkungen ,

Es verbleiben keine nennenswerten und erheblichen Umwe{tauswwkungen auf Natur
und Landschaft.
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Geprufte Planungsalternativeri

Im Réhmen der stadtebaulichen Untersuo'hungen wurden unterschiedliche
Planungsalternativen geprift und abgewogen, die sich jedoch hinsichtlich ihrer
kologischen Auswirkungen nicht wesentiich vom aktuellen Planungskonzept

untersch c=den

Voréehensweisa bei der Durchfithrung der Umweitprﬁfung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB beZieht sich dle Umweltprufung auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach

* Inhalt und Detadllerungsgrad des Bauieltp!ans in angemessener Welse verlangt

werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Komplexntat von Natur und
Landschaft nicht alle Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern erfasst,

beschrieben und beurteilt werden kénnen. Bei der- Umweltprufung wurden jedoch die

- wichti igsten und bedoutendsten Wechselwirkungen aufgezeigt.

Geplante MaBnahmen zur ﬁberwabhungr(Monitoring)

Die Einhaltung der umwelirelevanten Festse’rzungen des Bebauungsplans \ werden im
Rahmendes Baugenehmlgungsverfahrens durch die Baugenehmtgungsbehorde '
geprift und ihre Umsetzung Uberwacht. Nach Fertigstellung der BaumaBnahmen wird
die Einhaltung der Festsetzungen in einem der Gebietsentwicklung angemessenen
Zeithorizont von. mindestens 5 Jahren durch die zustandigen Fachstellen der
Stadtverwaltung und der anderen Fachbehdrden Uberwacht.

ZUSammenfassung

Mit der Neuordnung und der damit verbundenen Neubebauung im Piangebiet kommt

.68 zu einer maBvollen Erhdhung der Uberbauung und Neuvers;egelung
Aufgrund der-schon bestehenden Nutzung sind die Auswirkungen der geplanten

Neuordnung auf die Umwelt bzw. auf die beschriebenen Schutzglter als germg bis
mittel zu bewerten und lokal, d.h., nur auf das Plangebiet, begrenzt.

- Mit den verschiedenen vcrgesch{agenen MaBnahmen kénnen die Foigen des

Eingriffs in den Naturhaushalt in.ihren Auswirkungen vermindert werden.
Die MaBnahmen werden vorwiegend im Planungsgebiet umgesetzt und nur ein
kieiner Tell‘ der AusglelchsmaBnahmen istauBerhalb des Gebiets durchzufithren.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorWIegend dem Wohnen dienen. Als Gebietstyp wird deshalb ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
zugelassen sind. Die ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3

Nr. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zugelassen.
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Diese Nutzungen fligen sich nicht in die gewiinschte stadtebauliche Struktur fiir
dieses. Gebiet ein. Sie kénnen das Wohnen beeintréchtigen und zu Konflikten fithren.

MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl,
Geschossfléchenzahl und die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Da die Baukérper
durch die dberbaubaren Grundstiicksfiéchen, die zuléssige Grund-und =
Geschossflache sowie die Héhenbeschrénkungen ausreichend bestimmt sind, kann

auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden.

Die Uberbauung ist grundsatzlich als Bebauung mit jeweils 2 Voligeschossen -
zuzlglich ausbaubaren Dachgeschossen Konzipiert.

Die Grundfidchenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die Hohe baulicher
Aniagen sind als Hochstwerte festgesetzt und beriicksichtigen die gewlinschte

- Héhenentwicklung der zuklnftigen Bebauung.

| Die.fesfgesetzté maximale Geschossfldchenzahl ermbglicht fir einen Teil der

Bebauung Geschossflachen in einem weiteren Voligeschoss. Mit dieser Festsetzung
wird den gegebenen Verhéltnissen der Bestandsbebauung (Geb&ude Nr. 29) mit zum

Teil 3 Voligeschossen Rechriung getragen.

Eine sinnvolle sféidtebauliche.Einordnung in die Umgebungsbebauung ist durch diese

 Festsetzunger gewahrleistet,

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Bauwsise und iibérbaubare Grundstiicksflachen sind entsprechend den

‘stadtebaulichen Erfordernissen festgelegt:

Baustruktur in offener Bauweise'im nérdiichen Bereich

ab-weichehde Bauweisé bei der Schieiermacherstrae (oﬁené Bauweise ohne
Langenbeschrankung), so dass dort mit den geplanten abgewinkelten
Baukdérpern die beabsichtigten Hofrdume gebildet werden kéhnen.

Mit der Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen wird die gewollte Einfligung
des Baugquartiers in die Umgebung sichergestellt. :

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Flachen fiir Stellplatze sind entlangder 'Schfeiermaoherstkéﬁe festgesetzt. Diese
Stellplatze entsprechen dem Bedarf fiir den Fall, wenn der gesamte Planbereich fiir
betreute Wohnungen fiir &itere Menschen genutzt wird. s

Soweit im Plangebiet neben betreuten Wohnungen weitere Woehnungen (z.B. flir
Familien) untergebracht werden, erhéht sich der Steliplatzbedarf entsprechend. .
Fir diesen Fall wird die Realisierung von Tiefgaragen auch auBerhalb der
(iberbaubaren Fldchen erméglicht.



4.5

4.6

5/

5.2

5.3

Grﬂnc’:rdneris'cﬁe Féstlegungen

Das Plangebiet besteht heute aus einem Wohnberelch mit intensiver Durchgriinung.
Dieser Charakter des Baugebiets soll auch im Zuge der geplanten Neuordnung

“erhalten bleiben. Im Bebauungsplan sind aus diesem Grunde umfangreiche

griinordnerische Festsetzungen vorgesehen:

Pﬂa-nzgeb'ot'e und Pflanzbindungen fiir Einzelbéume

Dachbegrunung fir Dachflachen der Hauptgebaude die rnc:ht mlt Solar— bzw.
Photovoltalkanlagen bestuckt smd

| Dachbegrunung far Flachdacher von Garagen und uberdachten Stel!p?atzen
- Ubergru_nung und Bepflanzung von Tiefgaragen

- Bepﬂanzuﬁg undE‘ingriJn-ling‘lder unbebauten Fidchen

Fléchehhéﬁe Pf lr:ngebo’rD und Pﬂanzgebote fur Hecken

Verwendung von wasserdurchlasmgen Belagen fur offene Stelip! atze

Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften werden in einer separaten Begrandﬁfhg behandelt.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

~ Belange, die fiir die Plénung sprechen

Mit der vorhegenden Bebauungsplan-Anderung wird die Umsetzung der von der
Samariterstiftung geplanten Neuordnung im Planbereich erméglicht.

Durch das vorgesehene stadtebauliche Konzept entsteht im Plangebiet sin
qualititvolles und attraktives Wohnquartier, durch die geplanten Neubauten werden
die Wohnverhéltnisse wesentiich verbessert, ;
Darlber hinaus erméglicht die Planung eine deutliche Verbesserung der.
Freiflachennutzung und ordnet sich in wlnschenswerter Weise ein in den Kontext der

- Grilichen Umgebung

Be!angé die .gegén die Planung sp‘réchen

Durch die geplanten weiteren baulichen MaBnahmen kommt es im Vergle«ch zum
seither glltigen Baurecht zu einer erhéhten Flaohenvers;egelung mit den im
Umweltbericht genannten Auswrrkungen

Abwagung -

Das stadtebauliche und gestalterische Konzept, welches durch die Bebauungsplan-
Anderung ermdglicht wird, ist aufgrund der genannten positiven Aspekte zu
begriBen. Die genannten Beeintréchtigungen der Umwelt kdnnen durch die
festgesetzten MaBnahmen minimiert werden.



6.1
6.2

6.3

6.4
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- WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

, Flachenbilanz

Fldche des Plangebiets  9.283 m?

. Bodenordnung

-Bodenordner_ﬂde’ MaBnahmen sind nicht erforderl.i'ch.

- Stadtebaulicher Vertrag

Mit der Vbrhabentrégerin wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

~ Kosten

Der Stadt Leonberg entstehen durch die Piéhuhg keine Kosten.

Aufheben bestehender Pléne

Der Bebauungsplan ,,SChiéiermacher—fFjChtestra’Be“ vom 11.05.1984 wird im

' Geltungsbersich durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt.

07.02.2005, ARP/Baur.-

17.02.2005,  Stadt Leonberg, Abteilung Umwelt- und Bauleitplanung



Anlage 4 zu DS 2005 Nr. P 8/1

Begriindung
zum
Bebauungspian “Schleiermacher-/FichtestraBe — 2. Anderung“

Nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

1 Dachgestaltung

Die Vorschlriften‘ des Bebauungsplanes zur Dachgeétaltuhg sollen dazu beitragen, die
baugestalterischen Absichten zu verwirkliichen und eine stidtebauliche Einfligung in

die Nachbarschaft zu erreichen und damit den Ausgleich der nachbarlichen
Interessen zu wahren. Sie dienen der Erzielung eines vertraglichen Gestaltungsbildes

fir das &uBere Erscheinungsbild des nsu zu ordnenden Bauquartiers,

2 Aussenantennen und Freileitungen

Aus gestalterischen Griinden sind Aussenantennen in ihrer Anzah! begrenzt und
werden Niederspannungsfreileitungen im gesamten Plangebiet nicht zugelassen.

a Weitere Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen, Abschirmung der
Milltonnenstandplatze und zur Gestaltung der Einfriedungen sind aus ortsgestail-

terischen Griinden erforderlich.

Offene Steliplatze sind mit wasserdurchidssigen Beldgen he%zuste%len, 50 dass der

Anteil der vollversiegelten Flachen gemindert wird. ‘
Der Abfluss des Oberflachenwassers in die Kanalisation wird somit reduziert, die
Entwésserungsaniagen werden entlastet unddie natirlichen Funktionen des Bodens

bleiben erhalten.

07.02.2005, ARP/Baur
17.02.2005, Stadt Leonberg, Abteilung Umwelt- um‘d Bauleitplanung



