Anlage 1 zu DS 1983 Nr. P 29/5

Bebauungsplan "Obere Burghalde"

Begrindung

s Bisherige Planungen

Das Bebauungsplangebiet ist im Fldchennutzungsplanentwurf
des Nachbarschaftsverbands Stuttgart vom 30.11.1981 als
Wohnbaufldche und Grinfliche in Kombination ausgewiesen.

Grundlage flir die bisher durchgefiihrte Bebauung an der
Oberen Brughalde und "Am Bierkeller" waren:

a) der Ortsbauplan Leonberg von 1928 filir den Bereich
slidlich der Stuttgarter StraBe bis zum Grundstiick
Blst. Nr. 1533,

b) Der Bebauungsplanentwurf "Engelberg" vom 01.12.1958.

c) Der Bebauungsplanentwurf "Am Bierkeller wvom
11.11.1964.

Nach Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes wurden ab
1961 Baugenehmigungen nach § 34 BBauG erteilt.

Im Jahre 1975 wurde ein Rahmenplan flir das Gebiet

Burghalde aufgestellt, der als Entscheidungshilfe

bei der Beurteilung von Einzelbauvorhaben diente.

2 Stiddtebauliche Zielsetzungen und Erfordernisse zur

Aufstellung des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen folgende
stddtebauliche Ziele erreicht werden:

- Ordnung der durch die Bebauung nach § 34 BBauG
eingetretenen stddtebaulichen Entwicklung

- Festleqgung der kiinftigen baulichen Nutzung unter
Beachtung der umgebenden Bebauung und der land-
schaftlichen Situation

- Erhaltung und Entwicklung des Wohngebietes unter

Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevdlke-
. rung

- Erhaltung und Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes

- Festlegung und Sicherung der &6ffentlichen und pri-
vaten Grinbestdnde




- Ausbau und Verbesserung der ErschlieBungsanlagen
(StraBen, Kanalisation, Wasserversorgung)

Zur Durchsetzung der o. a. stddtebaulichen Zielsetzungen
und Belange sowie zur Koordinierung der dazu erforder-
lichen verschiedenartigen Fachplanungen ist die Aufstel—
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann si-
chergestellt werden, daB alle und nicht nur einzelne fiir
die stddtebauliche Entwicklung wesentlichen Faktoren
berlicksichtigt werden.

Die Notwendigkeit einer stddtebaul ichen Konzeption zur
Bebauung der Oberen Burghalde wurde bereits 1975 mit der
Aufstellung eines Rahmenplanes vom Gemeinderat festge-
stellt. Der Rahmenplan diente als Entscheidungshilfe

bei der Beurteilung von Einzelbauvorhaben nach § 34 BBauG
und ist als Vorstufe zum Bebauungsplan anzusehen.

Stddtebauliche Planung

Das Gebiet der Oberen Burghalde ist zum groBten Teil be-
baut. Die Bebauung ist im gesamten gesehen, aufgelockert,
mit privaten Griinfldchen durchsetzt und besteht Uberwie-
gend aus Einzel- und Doppelh&dusern.

Es wird angestrebt, den Charakter des Wohngebietes zu
erhalten; das soll durch folgende Festsetzungen im Be-
bauungsplan erreicht werden:

Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die vorhandenen und zukiinftigen Lirmim-
missionen (siehe auch Ziff. 7) wird das Gebiet als all-
gemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BaulNVO ausgewiesen.

Um zu gewdhrleisten, daB der derzeitige Gebietscharakter
mit Wohnnutzung erhalten bleibt, werden die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen aus-
dricklich nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung und iberbaubare Grundstiicks-
fldchen

Die festgelegte Grundfldchenzahl liegt zwischen GRZ 0,2
und GRZ 0,4 und ergibt sich aus den wechselnden Grund-
stlicksgr&dBen in Abhingigkeit zur festgelegten iiberbau-
baren Grundstiicksfldche. Nach der vorliegenden Planung
ist eine maximale Uberbauung von ca. 27 % der Grund-
stliicksfldchen erreichbar.

Die festgelegte Geschoffldchenzahl liegt zwischen GFZ
0,4 und GFZ 1,0. Es ist eine maximale mittlere GeschoB-



fldchenzahl von 0,54 erreichbar.

Die nach § 17 BauNVO maximal zuldssigen Nutzungswerte
von GRZ 0,4 und GFZ 0,8 bei 2-geschossiger Bebauung wer-
den bei weitem nicht ausgeschépft.

Die {iberbaubaren Grundstlicksfldchen wurden als Bauzeilen
mit einer Tiefe von 12 - 20 m unter Berlicksichtigung der
bestehenden Bebauung festgelegt. Dabei ergeben sich fir
die bestehende Bebauung meistens noch Erweiterungsmdg-
lichkeiten.

Die verbleibenden nicht {iberbaubaren Grundstilicksfldchen
(ca. 60 %) und die ausgewiesenen privaten Grinfl&dchen
(ca. 13 %) wurden durch den Bebauungsplan als Freifld-
chen ohne bauliche Nutzung auf die Dauer gesichert.

Bauweise

Es ist iliberwiegend eine offene Bauweise mit Gebdudeldngen
bis max. 20 m vorgeschrieben. Zuldssig ist die Erstel-
lung von Einzel- und Doppelhiusern, wobei gem. § 4 (4)
BauNVO in ilberwiegenden Teilen des Geltungsbereiches

pro Einzelhaus bzw. pro Doppelhaushdlfte max. 2 Wohnein-
heiten zugelassen sind. Mit dieser Festsetzung scll der
Charakter der bestehenden Bebauung mit lUberwiegend Fami-
lienheimen erhalten werden,

zahl der Vollgeschosse, Hohenbegrenzung und gestalteri-
sche Festsetzungen

Es sind iliberwiegend 2 Vollgeschosse zuldssig. Lediglich
im Bereich zwischen der Stuttgarter StraBe und der
StraBe "Am Bierkeller" ist entsprechend dem Baubestand
eine 3-geschossige Bebauung mdglich.

Durch die festgelegten HOhenbeschridnkungen, insbesondere
der talseitigen Traufhdhe von max. 6,00 m, wird sicher-
gestellt, daB sich die Gebdude in ihrem Erscheinungsbild
der bestehenden Bebauung anpassen.

Dariiberhinaus soll durch gestalterische Festsetzungen,
wie z. B. Dachgestaltung, Farbgebung und Materialien,
eine landschaftsgerechte Einbindung erreicht werden.

Planungsdaten

Gesamtfl&dche ca. 10,8 ha
Offentliche Verkehrs- und

Griinfl&dche ca. 1,4 ha
Private Grinfldche ca. 1,5 ha
Nettowohnbauland ca. 7,9 ha




VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt iliber die Obere
Burghalde mit einer Linge von ca. 950 m, sowie lber die

StrafBe "Am Bierkeller". Die bestehenden Wege haben eine

Breite von 3 - 4 m und sind unzureichend befestigt. Sie

erfiillen nicht die an ErschlieBungsanlagen aus Verkehrs-
und Sicherheitsgriinden zu stellenden Anforderung.

Es ist deshalb ein Ausbau der ErschlieBungsstrafBen vor-
gesehen, wobei nachfolgend aufgefilhrte Planungsziele
angestrebt werden:

- Verbesserung der StraBenverhdltnisse
(Fahrbahndecke mit Unterbau, Querschnittsgestaltung)

- Verhinderung von Durchgangsverkehr und schnelles
Fahren

- Sichere FufBgdngerfiihrung

- Weitgehende Erhaltung vorhandener Anlagen, insbeson-
dere Weinbergmauern und Bepflanzungen.

Die Planungsziele sollen durch folgende Festsetzungen
und MaBnahmen erreicht werden:

a) Differenzierte Festlegung der Querschnittsgestal-
tung in Anpassung an die topographischen Gegeben-
heiten, und zwar:

- fiir die Obere Burghalde im Wechsel Querschnitte
von 6,00 m Breite und 4,50 m Breite. Die Eng-
stellen wurden so festgelegt, daB ausreichende
Sichtverhdltnisse gegeben sind.

- fiir die StraBe "Am Bierkeller" Querschnitte von
3,50 und 6,00 m Breite, gegliedert durch Anord-
nung von Sffentlichen Parkpldtzen.

b) Ausgestaltung der Verkehrsfldchen als Mischfldchen
mit optischen Gliederungen durch Pflasterrinnen so-
wie Lings- und Querpflasterungen.

Durch die angepaBite Querschnittsgestaltung ist es mog-
lich, die bestehenden Stiitzmauern weitgehend zu erhal-
ten und nur wenige neue Mauern zu errichten.

Dadurch werden einerseits landschaftliche und gestalte-
rische Gesichtpunkte berilicksichtigt und andererseits
die Herstellungskosten in einem vertretbaren Rahmen ge-
halten.



Landschaftliche Gestaltung

Der 6stliche Teil des Bebauungsplangebietes liegt innerhalb
des Geltungsbereichs der Verordnung zum Schutz von Land-
schaftsteilen und Landschaftsbestandteilen entlang der
Autobahnen Stuttgart - Heilbronn und Stuttgart - Karlsruhe
vom 22.04.1941. Es ist vorgesehen, in Abstimmung mit der
Naturschutzbehérde, die Verordnung neu zu fassen und das
Burghaldengebiet aus dem Landschaftschutzgebiet herauszu-
nehmen, da das im Landschaftsschutzgebiet geltende generel-
le Bauverbot durch die vorhandene Wohnbebauung faktisch
aufgehoben wurde.

Durch gezielte planungsrechtliche Festsetzungen, wie das
MaB der baulichen Nutzung und Festlegung der iiberbaubaren
Grundstiicksflidchen werden relativ groBe Freifl&dchen im
Hangbereich gesichert und dadurch der Charakter des stark
durchgriinten Wohngebietes erhalten.

Durch die Ausweisung von Sffentlichen und privaten Grin-
fldchen sowie von Fldchen mit Pflanzbindungen und Pflanz-
geboten werden planerische Vorkehrungen zur Erhaltung des
landschaftlichen Charakters der Burghalde getroffen.
Insbeondere dient die Festsetzung einer privaten Griin-
fldche im Bereich der Flurstiicke Nr. 1559 bis 1583 unter-
halb des Engelberges der Erhaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist mdglich.
Die Versorgungsleitungen miissen teilweise erneuert werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt teilweise noch lber Haus-
kldranlagen, zum grdBten Teil jedoch Uber private Ent-
wdsserungsleitungen, die von der Oberen Burcghalde {liber

die Untere Burghalde bis zur SeestraBe fihren und dort an
das Offentliche Kanalisationsnetz angeschlossen sind. Eine
Verbesserung der Entwdsserung ist dringend erforderlich.

Es ist vorgesehen, zur Abwasserableitung in die Obere
Burghalde einen Kanal zu verlegen und die Privatgrundstiicke
liber geeignete AnschluBlleitungen, soweit mdglich unter Ver-
wendung der bestehenden Leitungen, anzuschlieBen. Fir
Grundstiicke, die nicht direkt an die &ffentliche Verkehrs-
fldche anschlieBen, sind Leitungsrechte ausgewiesen.

Die Leistungsfihigkeit der bestehenden Sammler zur Ableitung
der anfallenden Abwdsser des Burghaldengebietes wurde Uber-

pruft. Danach sind die bestehenden Kandle gerade ncch in der
Lage, die anfallenden rechnerischen Wassermengen anzufiihren.

Sollten jedoch Schwierigkeiten im Bereich der Stuttgarter
StraBe auftreten, miBten Teile des Einzugsgebietes Stutt-
garter StraBe abgehdngt und Uber neue Ableitungskandle zum
RUB Halden abgeleitet werden, um die bestehenden Kandle zu
entlasten.

Dieses Konzept wurde bereits wasserrechtlich genehmigt und
im Zuge der Entwdsserung Halden VI/ 2 soweit mdglich gebaut.



7. Larmimmissionen

Im Bebauungsplangebiet werden die zuldssigen Planungs-
richtpegelwerte der DIN 18005 durch Einwirkungen des
Verkehrsldrms liberschritten. Bei der Bebauung sind des-
halb besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen, die so
beschaffen sein miissen, daB in den Aufenthaltsrdumen der
Gebdude eine um mindestens 10 dB (A) betragende Lirm-
minderung gegeniiber dem gebietsbezogenen Planungsricht-
pegel dauernd gewdhrleistet ist. Dies kann z.B. durch
folgende MafBnahmen erreicht werden:

- abgewandte Gebdudeorientierung
- GrundriBgestaltung
- Schallschutzfenster

8. Durchfiihrung dexr MaBnahmen, Kosten und Finanzierung

Die Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen ist ab 1985
vorgesehen.

Die Kosten fiir die Herstellung bzw. Erneuerung der Er-
schliefBungsanlagen werden wie folgt veranschlagt:

StraBenbau

einschl. Stlitzmauern,

Beleuchtung und Entwdsserung 2.000.000,-- DM

(ohne Grunderwerb u. Ing.-Leistungen)

Kanalisation 400,000,-- DM

Wasserversorgung 450.000,-- DM
Gesamtkosten 2.850.000,-- DM

In der Finanzplanung 1983 - 1987, sowie im Wirtschafts-

plan des Wasserwerkes sind folgende Mittel eingestellt:

StraBenbau 2.000.000,-- DM
Kanalisation 400.000,~-- DM
Wasserversorgung 450.000,-- DM
8.1 ErschliefBungsaufwand und 6ffentlich rechtliche Beitrdge

a) ErschlieBungsbeitrag

Nach § 127 f£f BBauG wird der ErschlieBungsaufwand

~- Kosten fiir StraBenbau einschl. StraBenentwidsserung,
Stiitzmauern Beleuchtung sowie Grunderwerb einschl.
Vermessungskosten und Ingenieurleistungen -

zu 90 % auf die erschlossenen Grundstlicke verteilt.
VerteilungsmaBstibe sind Grundstiicksfldche und zu-
ldssige Geschoffldche.




b) Abwasserbeitrag

Fiir Grundstlicke, die bisher noch nicht an die 8ffentlichen
Abwasserbeseitigungsanlagen angeschlossen sind, entsteht
nach Fertigstellung des Offentlichen Kanals ein Ab- :
wasserbeitrag.

c) Wasserversorgungsbeitrag

Flir Grundstiicke, die bisher noch nicht an die &ffentliche
Wasserversorgung angeschlossen sind, entsteht ein Wasser-
versorgungsbeitrag.

Bodenordnung und Grunderwerb

Die Durchfiihrung einer Baulandumlegung ist nicht er-
forderlich, da die vorhandenen Grundstiicke so gestaltet
sind, daB ohne Neuordnung die bebauungsplanmidBige Nutzung
verwirklicht werden kann.

Zum Ausbau der Verkehrsfl&dchen ist der Erwerb von ca. 695 gm
privaten Grundstiicksfldchen erforderlich. Gleichzeitig k&nnen
ca. 1189 gm &ffentliche Fldchen, die bisher bereits teil-
weise privat genutzt werden, den privaten Grundstiicksfl&chen
zugeordnet werden.

Es ist vorgesehen, die Grundstiicksverdnderungen lber Ver-

einbarungen ggf. in Verbindung mit grenzregelnden MaRnahmen
durchzufihren.

Aufgestellt, den 15.12.1983

anungsabteilung Dezgrnat III
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Hassler



