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Bebauungsplan"Ezach, Teil f*
Begriindung

1. Der Bebauungsplan mit Bezug zur Ubergeordneten und
angrenzenden Planung:

1.1 Regionalplan:

Entsprechend der Entwicklungsziele des Regicnalverbandes MN
ist das CGebiet Ezach innerhalb der Siedlungsbereiche mit ,
verstirkter Entwicklung in den Entwicklungsachsen aufgenommen.
Es ist demnach regionalplanerische Absicht, diesen Raum zu
stdrken, bzw. seine Lagegunst zu nutzen.

1.2 Fldchennutzungsplan:

Im Entwurf zum Fldchennutzungsplan aus dem Jahre 1967 war

das Gebiet Ezach Uberwiegend als geplantes Wohngebiet aufge-
nommen. Dieser Fldchennutzungsplan konnte wegen unklarer Uber=-
ortlicher StraBenplanungen auf der Markung nicht zur Rechtskraft
gefUhrt werden. i

Die Stadt Leonberg erarbeitet z. Zt. einen Flichennutzungsplan-
entwurf unter Einbezug der nach der Gemeindereform vom 01.01,1975
hinzugekommenen Ortsteile. Die derzeitige Flidchenbilanz zu diesem
Plan geht von einem Bruttowohnfldchenbedarf von ca. ‘80 'ha aus. )
Ezach, Teil 1 umfaBt ca. 21,35 ha, wos einem Anteil von 26,7 %
entspricht. : -

Der Bebauungsplan und Fldachennutzungsplanentwurf sind cufeinander
abgestimmt und entsprechen den Zielen der Regionalplanung.

1.3 Bebauungsplan:

Die Stadt Leonberg verfugt nur in geringem MoBe an rechts-
kriftigen Bebauungsflichen, die Wohnformen mit privaten Frei-
rdumen -wie in Ezach Uberwiegend vorgesehen- gestatten.

Die im Gebiet Ramtel ausgewiesenen neuven Baufldchen sind bereits
weitgehend vergeben und werden z.Zt. bebaut.

Es bestehen zwingende Grinde (§ 8 Abs. 2 BBauG), den Bebauungs~
plan im Vorgriff auf den Abschlul der Fldchennutzungsplanung

zv realisieren, um einem weiteren Abwanderungsdruck in die
duBeren Stadtteile und weiterhinaus durch ein entsprechendes
Angebot in der Kernstadt im sffentlichen Interesse entgegen-
zuwirken.



DarUberhinaus besteht ein dringender Eigenbedarf insbesondere

im Stadtteil Eltingen. Dies wurde durch eine Befragung in
Verbindung mit der Ermittlung der ZuteilungswiUnsche der Grund-
stUckseigentUmer bestdtigt, wonach die Uberwiegende Absicht
besteht 236 WE = 59 % der gesamten lohneinheiten in nidchster
Zeit zu erstellen. 22 % der EigentUmer bekundeten ihre Verkaufs-
bereitschaft, der Rest wor derzeit unentschieden. Da ein reges
Kaufinteresse im Gebiet Ezach besteht, ist damit zu rechnen, daf3
ca. 70 % der Baufldchen kurzfristig bebaout wirden.

1.4 Angrenzende Bereiche:

Das Teilgebiet Ezach I ist ein erster in sich geschlossener
Abschnitt einer Konzeption fuUr die Uberbauung des Gebietes
Ezach., Hierfur wurde ein Rahmenplan entwickelt, der in Stufen
in sUdwestlicher Richtung verwirklicht werden kann.

Fur das im SUden gngrenzende Gebiet wird parallel ein Bebauungsplan
£Ezc;h, Vorflidche) aufgestellt, da dieser Bereich in direkter stodtebau=
lich funktioneller Beziehung zum Bebauungsplan steht. Es wird ”
auf die Frei- und Sportstdttenplanung sowie cuf LdrmschutzmaB-

nahmen zur BAB MUnchen-Karlsruhe {Ldrmgutachten s.3.3) verwiesen.

Fur den ©stlich angrenzenden Bereich bis zur Gebersheimer StrafBle,
der Uberwiegend bebaut ist, wird ebenfalls ein Bebauungsplanver-
fahren durchgefuhrt (Bebauungsplan "Ezach-Gebersheimer 3traBe"),
um insbesondere durch teilweise Neuvordnung des bestehenden unzu-
ldnglichen ErschlieBungssystems eine nohtlose VerknUpfung der
StraBennetze zu erreichen.

2, Studtebaulische Planung

2.1Rdumliche Begrenzung des Bebouungsplanes:

Das Bebauungsgebiet ist nicht als in sich geschlossener Stadtteil
konzipiert sondern in stiddtebaulicher und funktionaler Hinsicht
mit Eltingen integriert, um eine wirtschaftliche wechselseitige
Nutzung infrastruktueller- und Versorgungseinrichtungen zu gewthr~
leisten.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes wurde von der topographischen
Lage der StraBe 1 bestimmt, deren Ausbau als Ortsverbindungsstrafle
zwischen Silberberg und Eltingen die derzeit vdllig ungenUgende
Verbindung, mit landwirtschaflichem Verkehr Uberlagert, ablést.

Im sudlichen Bereich dient die EzachstraBe als CGruUnfléchenztisur
mit sUdlich cngegliederter Schule und Kindergarten.

2,2 Studtebauliche Gestaltungsabsicht und bauliche Nutzung:

Die Anbindung an die bestehende Ortsloge Eltingen erfolgt durch
eine FuBwege- und GrUnverbindung von Eltingen bis zum Schopfloch-
berg als Gliederungselement des Gesamtgebietes und funktionelle
Mitte. Aus ihr heraus fiUhren begrinte Verbindungswege in die Wohn-
quartiere.

An diesem zentralen Bereich liegt die verdichtete Wohnbebauung
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2.4

mit GeschoBbauten bis maximal 4 Geschossen, GRZ = 0,4, GEZ = 1,0
sowie Reihen~ und Gartenhofhdusern. Daran schlieBt sich eine
aufgelockerte Bebauung mit in Gruppen von freistehenden Einzel-
gebduden ( 1 - 2 geschossig), gegliedert durch Reihen- und
Kettenhiuser, an. "
Das Gebiet Ezach I ist als allgemeines Wohngebiet (WA) ausge~
wiesen. Im Norden ist das Gebiet um die StraBe Nr. 9 als Uber-
gang zum Gewerbegebiet RomerstraBe/Brennerstche als einge-
schrinktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen mit einer GRZ = 0,4
und GFZ = 1,1 bis maximal V Geschossen. Aus Emm1ss;onsgrUnden
kénnen hier nur Anlecgen zugelassen werden, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Sondernutzungsvorschriften, Ausnchmeregelungen und baucxdnungs=—
rechtliche Gestaltungsvorschriften stellen Grundlagen zur Ver-
besserung der stidtebaulich-~gestalterischen Absicht dar. Hierbei
ist insbesondere die Bepflanzung im 6ffentlichen Bereich fest-
gelegt.

ErschlieBung:

Die GebietserschlieBung erfolgt im nordlichen Teil Uber die
Verldngerung der BrennerstraBe (StraBe Nr.1) und eine Wohn-
sa-mmelstraBe (StraBe Nr.2), im sUdlichen Bereich Uber die
Renninger StraBe und KlingenstraBe. Die einzelnen (uartiere
werden Uber RingstraBen erschlossen, von denen je nach Bedarf
WohnstichstraBen mit Wendeplatten oder befuhrbare FuBwege zu
den einzelnen Hausgruppen fuhren.

Entsprechend ihrer Bedeutung erhalten die Wege Grinstreifen
mit Bdumen, Sffentliche Parkpldtze -aus Grinden der Zweck-
mdBigkeit punstformlg Uber das gesamte Plangebiet vertellt-
und unterschledlzche Beldge.

Das stark veriistelte ErschlieBungssystem dient der Verkehrs-
beruhigung im Wohnquartier. Die StraBenquerschnitte sind cus
Grinden der Wirtschaftlichkeit und entsprechend ihrer Funktionen
unterschiedlich bemessen.

Gemeinbedarf:

Die schulische Versorgung fUr duos Gebiet Ezach, Teil 1,

sowie der westlichen Gebiete von Eltingen wird im Kindergarten-
und Grundschulbereich durch Ausweisung einer entsprechenden
Fldche gedeckt. Westliche Ausdehnungsmﬁglichkeiten fur einen
dartberhinausgehenden Bedarf bestehen in weiteren Tellubschnlt-
ten., Auf der Flidche des ersten Teilabschnitts ist auch ein im
Schulbereich integrierter Kindergarten ausgewiesen.

Die Schulfldche ist sidlich an der zentralen FuBgidnger- und
Grinzone ausgewiesen, um Nutzungsiberlagerungen der Freibereiche
zu schaffen. Die ErschlieBung erfolgt getrennt vom HauptfuB-
gdngerzugang von Osten Uber die StraBSe Nr. 6.

Spielplétze fUr Kleinkinder, Verweilpldtze usw. liegen punktuell
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in den einzelnen Wohngruppen sowie entlang des GrUnmittel-
bereiches, wihrend der Bedarf an Flachen fur Bewegungsspiele
(Bolzpldtze usw. ) im Bereich des Bebauungsplans Ezach-Vorfliche
an der Glemsaue ausgewiesen ist.

3. Stadttechnik und Ldrmschutz

3.1

3:2

3.3

4. Plonungsdaten

plan Ezach-Vorfliche wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Versorgung:

Zur Sicherstellung der Wasserbereitstellung ist der Bau eines

weiteren Wasserbehtilters als Gegenbehdlter zum Behtilter Blosenberg

erforderlich. Die Finanzierung der Anlage ist im mittelfristigen
Fincnzplan vorgesehen. Durch diese MaBnchme kann die Wasserver-

iorgung sichergestellt werden. Die Stromversorgung ist gewthr-
eistet.

Unter dem Gesichtspunkt des Umveltschutzes sind entsprechernd |
§ 111 LBO, Abs.2, Ziff.3 umweltschédigende Heizstoffe verboten. .. i
Die Heizenergieversorgung ist durch Gas, Elektrizitdt und Heizsl ¢
gewdhrleistet.

Entsorgung:

Die Abwasserbeseitigung ist Uber den bestehenden Hauptsammler
moglich., Zur Entlastung sind RegenUberlaufbecken vorgesehen.
Die bestehende Kldranlage an der FelsensdgmUhle ist Uberlastet.
Es ist vorgesehen und in der Finanzplanung berucksichtigt, daB
bis 1978 eine weitere Klduranlage im Mittleren Glemstel fertig-
gestellt ist. ' '

Ldrmschutz:

Die Lirmimmissionen der Autobahn und B 295 Uberschreiten die
nach DIN 18005 zuldssigen Planungsrichtpegel. Bei BerUcksichti=-
gung der Lage des Gebietes innerhalb der Stadt und S-Dahnhof
und innerhalb der regionalen Entwicklungsachse kommt eine andere f
als die vorgesehene Nutzung nicht in Frage. Um die Ldrmbeldsti=-
gung wirksam herabzumindern, sind entlang der Autobahn und Bundes-
straBe Ldarmschutzwidlle vorgesehen. Es ist aber auch denn noch
erforderlich, die Ausnahmemtglichkeit der Vornorm DIN 18005 Punkt 5,
fur eine Bebauung nahe Verkehrswegen, in Anspruch zu nehmen.

T e ot

Auf das zur Untersuchung der Lérmsituation erstellte Gutachten
des schalltechnischen Beratungsburos Muller BBN, Munchen und auf
den Hinweis im Textteil des Bebauungsplans sowie auf den Bebaouungs=~
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- Gesamtfldche 24,8526 ha
- Gemeinbedarfsflidche ‘
(Schule, Kindergarten, Kinderspiel- 1
Rlatze) 1,6205 ha i
- Ubersrtliche Grun-Mittelzone 0,6445 ha :
- Bruttobauland 22,5876 ha [
- Eingeschrinktes Gewerbegebiet 1,24 ha £
- Bruttowohnbauland 21,3476 ha £
- Verkehrsfliéchen 7,4666 ha 4
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Nettobauland

- Anzahl der Wohneinheiten

Bruttowohnungsdichte
Bruttowohndichte

5. Durchfuhrungsstand

Durch die " Umwidmung von landwirtschaf
Nutzung einmol und Einbezug weiterer,
schutz dienender Fldchen andererseits, sind bodenordnende
MaBnahmen erforderlich und im Rahmen einer freiwilligen

Umlegung eingeleitet.

6. Kosten

Die ErschlieBungskosten wurdén wie folgt geschitzt:
- StraBenbau (einschlieBlich Beleuchtung

und Grunfléchengestaltung)

- Entwﬁsserung (einschlieBlich'Regeanck-

haltebecken
- Wasserversorgung

Gesamte ErschlieBungskosten
(ohne Grunderwerb

Leonberg, den 24. August 1976
Stadtplanungsabteilung

Jokob

15,121 . ha 3
400 WE :
17,7  WE/ha s ;
56 E/ha §

tlicher in bauliche
vorwiegend dem Lirm-
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DM 4,10 Mill. ;

DM 2,10 Mill. 3
DM 0,85 Mill.

DM 7,05 Mill.
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