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Begrindung

Zum

Bebauungsplan " Bruhl — 1. Anderung "

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB)

Erfordernis der Planaufstellung

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Brihl* vorgesehene Bebauung ist nur teilweise
verwirklicht.

Die Robert Bosch Wohnungsgesellschaft mbH hat deshalb als Grundstiickseigentiimerin
und Bautragerin ein Gutachten ausgelobt, um die bisherige stadtebauliche Konzep-
tion zu Uberprifen und Alternativkonzepte zu erarbeiten, die den heutigen Anforderun-
gen an die stadtebauliche Gestaltung und Wohnqualitat besser gerecht werden.

Die ErschlieBungskonzeption sollte unverandert bleiben, da die Straf3en und sonstigen
ErschlieBungsanlagen bereits hergestellt sind.

Im Innenbereich wird eine lockere Bebauung in Form von Doppel- und Einzelhdusern
vorgesehen.

In der Nahe zum Ortszentrum an der ,Alten DorfstralRe* erfordert das Zusammenspiel
mit den grélReren Gebauden Kirche, Museum und den Mehrfamilienhausern einen gro-
Reren stadtebaulich gegliederten Baukdrper als Raumkante. Diese Bebauung soll eine
gute Alternative zum Reihenhaus fUr junge Familien bilden.

Die neue modifizierte stadtebauliche Konzeption lasst sich im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Brihl* nicht realisieren, so dass diese Bebauungsplandnderung erforderlich
wird.

Geltendes Recht und andere Planungen

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Stuttgart vom
14.06.1984 ist das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als
Wohnbauflache dargestellt. Die konkrete Ausweisung als allgemeines Wohngebiet im
Bebauungsplan entspricht der vorbereitenden Planung. Der Bebauungsplan ist somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Regionalplan

Im fortgeschriebenen verbindlichen Regionalplan fir die Region Stuttgart vom 22. Juli
1998 ist die Stadt Leonberg als Mittelzentrum eingestuft. Sie liegt an der regionalen
Entwicklungsachse Stuttgart — Leonberg - Weil der Stadt.

Der Stadtteil Gebersheim ist vor allem durch seine Wohnbebauung gepragt. Durch die
Bebauungsplananderung wird der rechtsgiltige Bebauungsplan ,Brihl* den heutigen
Wohnbediirfnissen angepasst.

Verbindliche Bauleitplanung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt bisher der seit dem 03.02.1994 rechtsguil-
tige Bebauungsplan ,Bruhl".

Sonstige Planungen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutz—Zone Ill A des Wasserschutzgebiets der Let-
tenbergquelle.
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Im Ubrigen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine anderen Planungen
vorgesehen und keine sonstigen Festlegungen von Fachbehérden bekannt und zu be-
achten.

Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Bebauungsplananderung soll dem Bedarf an Wohnbauflachen Rechnung ge-
tragen werden. Dabei wird sich die Bebauung der vorhandenen Struktur dieses Gebiets
anpassen und vertraglich in die Nachbarschaft einfligen. Der Bestand ist dabei Mal3stab
der Festlegungen.

Die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert und der
Anschluss an das Uberortliche Verkehrsnetz unmittelbar ausgebaut. Weiterhin besteht
nur eine geringe Entfernung zur Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs.
Durch die Bebauungsplananderung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nach-
barschaft zu erwarten.

Stadtebauliche Struktur sowie Landschaftsbild und -funktion

Die Landschaft ist bereits durch die umgebenden Nutzungen und den Ausbau der Ver-
kehrsflachen verdndert. Im Plangebiet bestehen keine wertvollen Natur- und Land-
schaftsguter.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist gut an den tberdrtlichen Verkehr angeschlossen und hat
eine gute Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr.

Die ErschlieBungsstraRen im Plangebiet sind vollstandig nach dem geltenden Bebau-
ungsplan ,Bruhl* ausgebaut. Durch die Neuplanung ergeben sich nur geringfiigige Ande-
rungen der Verkehrsflachen.

Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung wurde eine Gliederung der
Verkehrsflachen zur Trennung der Verkehrsteilnehmer entsprechend dem geltenden
Bebauungsplan nicht fiir erforderlich gehalten. Die Ausweisung der Anliegerstrafl3en er-
folgt deshalb weitgehend als Mischverkehrsflachen ohne Abgrenzung der Funktionsbe-
reiche fur die einzelnen Verkehrsteilnehmer.

Die geplante Tiefgarage auf dem Grundstick 70/50, das zwischen der Alten Dorfstra-
Be/Schlauchengraben liegt, soll ihre Ein- und Ausfahrt in der Plananderung von der Al-
ten DorfstraRe (K 1059) aus erhalten. Nach dem geltenden Bebauungsplan war die Er-
schlieBung der Tiefgarage von der StraRe ,Am Schlauchengraben® vorgesehen. Die di-
rekte Zufahrt von der Alten DorfstraRe entspricht den topografischen Gelandeverhaltnis-
sen. Zwischen der Alten Dorfstral3e und der Stral3e ,Am Schlauchengraben” besteht ein
Hoéhenunterschied von etwa 3 m bis 4 m. Die Zufahrt von der tieferen Seite der Alten
Dorfstral3e ist aus topografischen Grinden gunstiger. Dadurch wird auch erreicht, dass
dieser Anteil des Verkehrsaufkommens nicht Uber die ErschlieBungsstralle des Bauge-
biets fliel3t.

Die Zufahrtsituation wurde ortlich bei einer Verkehrsschau beurteilt. Dieser Ein- und
Ausfahrt von der Alten Dorfstral3e hat die untere Verkehrsbehétrde zugestimmt.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet besitzt als voll erschlossenes Bestandsgebiet ausreichende
Ver- und Entsorgungsanlagen.

Umweltbelange (8§ 1a BauGB)

Bestandssituation
Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsgtiltigen Bebauungsplans ,Brihl* in einem fest-
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gesetzten allgemeinen Wohngebiet.
Diese Nutzung wird beibehalten. Sie flgt sich in die nahere Nachbarschatft ein.

Umweltvertraglichkeit

Das Plangebiet liegt innerhalb eines rechtsgiltigen Bebauungsplans und ist als Innenbe-
reich anzusehen. Das Vorhaben ist somit der Nummer 18.8 der Anlage 1 des UVPG zu-
zuordnen.

Fur das ,bauplanungsrechtliche Vorhaben®, das durch den Bebauungsplan zugelassen
werden soll, sind nach dem ,Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung” (UVPG)
weder eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (8§ 3c in Verbindung mit Anlage 1
UVPG) noch eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG-Pflicht aufgrund Art, Gré3e und
Leistung des Vorhabens nach § 3b UVPG) durchzufihren, da die unteren Schwellen-
werte (Anlage 1 — Liste UVP-pflichtiger Vorhaben - zum UVPG) nicht erreicht werden.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind auch aufgrund der bestehenden Ver-
haltnisse keine erheblichen nachteiligen Umwelteinwirkungen zu erwarten. Eine Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung nach 8 3 b UVPG be-
steht daher nicht. Es ist somit auch kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB in die Be-
grindung aufzunehmen.

(siehe auch einfache Bilanzierung Nr. 6.5)

Bodenbelastungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus historischen Erkundungen keine Be-
lastungen des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt und aufgrund der bis-
herigen Nutzung nicht zu erwarten. Es durften somit gesunde Wohnverhaltnisse gewahr-
leistet sein.

Bodenschutz

Das Schutzgut Boden ist bereits durch Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Brihl“ in Anspruch genommen. Die Bebauungsplananderung fiihrt zu keiner weite-
ren Inanspruchnahme, da sowohl die ErschlieRungsstraen als auch die 6ffentlichen
Grunflachen flachenmafig beibehalten werden. Weiterhin wird durch die Festlegung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen gegentber dem Bebauungsplan ,Brihl“ der Anteil
der versiegelten Flachen um ca. 740 m2 gemindert.

Naturschutzrechtliche Regelung nach § 1a BauGB und § 21 BNatSchG

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsgiltigen Bebauungsplans ,Bruhl“. Eingriffe wa-
ren innerhalb des Bebauungsplangebiets bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung dieser Bebauungsplanédnderung zulassig. Der Bebauungsplan modifiziert in
diesem Plangebiet vor allem die stadtebauliche Gestaltung.

Nach § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da Eingriffe planungsrechtlich be-
reits zulassig waren. Nach 8§ 21 Abs. 2 BNatSchG sind die Vorschriften der Eingriffsre-
gelung auf Vorhaben in Gebieten im Innenbereich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden.
Es entstehen in diesem Bebauungsplangebiet keine weitergehenden Beeintrachtigun-
gen der Natur und Landschaft, flr die ein Ausgleich im Plangebiet durch dkologische
Verbesserungen erforderlich ware. Insbesondere wird die bauliche Nutzung nicht inten-
siviert und durch die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gegeniiber dem
Bebauungsplan ,Brihl* der Anteil der versiegelten Flachen um ca. 740 m2 gemindert.
Die Eingriffe in die Natur und Landschaft werden somit durch die Bebauungsplanande-
rung gegeniuber dem geltenden Recht nicht erweitert, sondern in geringem Mal3e ver-
mindert.

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich wird eine Flachenzusammenstellung als einfache
Bilanzierung aufgestellt, in der die flachenmafigen Anderungen der Festsetzungen ge-
genuber dem geltenden Planungsrecht (Bebauungsplan ,Brihl“ 1994) angegeben sind.
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Festsetzung Bebauungsplananderung Bebauungsplan 1994 Differenz
StralRenverkehrsflachen ca. 1512 m? ca. 1490 m2 + 22 m?
Grinflachen ca. 472 m2 ca. 345 m?2 + 127 m2
Uberbaubare Grund- ca. 2225 m2 ca. 2965 m2 - 740 m2
stlicksflachen

Die Flachenbilanz zeigt, dass gegentber dem geltenden Recht kein weitergehender
Eingriff zu erwarten ist.

Baugrund und Hydrogeologie

Die hydrogeologischen Verhéltnisse und die Beschaffenheit der Deckschichten wurden
bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Brihl“ besonders untersucht. Das Bebau-
ungsplangebiet liegt in der Schutz-Zone 1ll A des Wasserschutzgebiets fir die Letten-
bergquelle.

Aufgrund der vorhandenen bindigen Deckschichten ist ein relativ guter Schutz fir das
Grundwasser gegen unmittelbare Verunreinigungen von der Oberflache her gegeben, so
dass das Gebiet aus hydrogeologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet ist.

Niederschlagswasser

Die dezentrale Beseitigung des Niederschlagswassers soll durch Versickerung oder
ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser angestrebt werden, soweit dies
schadlos mit vertretbarem Aufwand moglich ist (8§ 45b Wassergesetz in Verbindung mit
der Verordnung Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser).

Fur das Plangebiet besteht bereits Baurecht. Das gesamte Gebiet ,Brihl“ ist erschlos-
sen und weitgehend Uberbaut, so dass keine Mdglichkeit besteht, weitergehende Malf3-
nahmen zur Versickerung oder zur Einleitung in einen Vorfluter zu treffen.

Zur Reduzierung des Niederschlagswasserabflusses in die Kanalisation sind die Stell-
platze mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Als Gebietstyp wurde deshalb ein
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, in dem die Nutzungen nach § 4 Abs. 2
BauNVO (Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) ausnahmsweise zugelassen
sind. Die ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauN-
VO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans und damit nicht zugelassen. Diese Nutzungen fligen sich nicht in
die stadtebauliche Struktur des Gebiets ein und konnten das Wohnen beeintrachtigen.
Insbesondere bendtigen sie teilweise groRere Flachen, bringen zum Teil ein hoheres
Verkehrsaufkommen in das Gebiet und kdénnen eventuell zu Konflikten und Stérungen
fuhren.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachen- und Geschossflachen-
zahl, sowie die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Da die Baukérper durch die tber-
baubaren Grundstucksflachen, die zulassige Grund- und Geschossflache sowie die H6-
henbeschrankungen ausreichend begrenzt sind, kann auf die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse verzichtet werden.

Die Festlegung der Erdgeschossrohful3bodenhdhe als Hochstmal dient als Bezug der
Hohenfestsetzungen.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung baulicher Anlagen

Der stadtebauliche Entwurf sieht im ndrdlichen Bereich eine massivere Bebauung vor.
Hier wurde die offene Bauweise festgesetzt. Im Ubrigen Baugebiet sind innerhalb der of-
fenen Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser festgesetzt, da in diesen Bereichen indi-
viduellen Bauwilnschen entsprochen werden soll. Durch entsprechend differenzierte
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen in Verbindung mit der Bauweise
wird die planungsrechtliche Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption gewdahrleistet.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind so festgelegt, dass unter Beachtung der lb-
rigen Festsetzungen eine stadtebaulich strukturierte Anordnung der Geb&ude auf den
Grundstiicken erméglicht wird. Sie sind generell durch Baugrenzen umschlossen. Fir
die Festsetzung von Baulinien besteht stadtebaulich keine zwingende Notwendigkeit.
Aus stadtebaulichen Griinden ist fir Gebaude mit Satteldachern die Stellung der bauli-
chen Anlagen fiir den Hauptbaukdrper festgesetzt, um eine Orientierung der Baukdrper
zu erzielen und um nachbarliche Belange untereinander auszugleichen.

Grinordnung

Offentliche Grunflachen:

Im bisher geltenden Bebauungsplan ,Brihl“ war eine zusammenhéngende 6&ffentliche
Grunflache mit ca. 345 m? als Kinderspielplatz festgesetzt. In der Bebauungsplanande-
rung ist die Grinflache in funktional getrennte Bereiche als Spielplatz fir Kinder sowie
als Spielplatz fur Kleinkinder aufgeteilt, die durch einen Weg verbunden werden sollen.
Die Lage der Spielflachen hat sich gegenulber der bisherigen Ausweisung etwas veran-
dert, wobei ihre auRere Zuganglichkeit keine Nachteile aufweist.

Grunordnerische Festsetzungen:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Brihl“ zur Grinordnung wurden im Wesentli-
chen in die Bebauungsplanédnderung ibernommen. Die Pflanzgebote basieren auf dem
Grunordnungsplan des Biros Eppinger und Schmid zum urspringlichen Bebauungs-
plan.

Durch die vorgesehenen Baumpflanzungen entlang der Stral3enverkehrsflachen soll der
Verkehr gefuhrt und gelenkt werden und eine Reduzierung der Aufheizung und Abstrah-
lung der versiegelten Flachen durch das Schattendach der Laubbdume erzielt werden.
Diese Pflanzgebote fur Einzelbdume in den 6ffentlichen Verkehrsflachen selbst und in
den angrenzenden privaten Grundstiicksflachen schaffen einen gewissen thermischen
Ausgleich im Baugebiet und dienen der Verbesserung des Kleinklimas sowie der Gestal-
tung des Verkehrsraums. Sie sind als Ausgleich fiir die Versiegelung durch die geplante
Bebauung 6kologisch und stadtebaulich geboten. Weiterhin ist je 100 m2 untberbautem
Grundstickanteil ein Baum zu pflanzen, so das eine gute Durchgriinung des Gebiets er-
reicht wird.

Ortliche Bauvorschriften - Gestalterische Festlegungen -

Die Vorschriften des Bebauungsplans zur aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen
sollen dazu beitragen, die baugestalterischen Absichten zu verwirklichen und eine stad-
tebauliche Einfligung in die Nachbarschaft sowie der Gebaude untereinander erreichen
und damit den Ausgleich der nachbarlichen Interessen wahren. Sie dienen der Erzielung
eines vertraglichen Gestaltungsbilds und schlieBen extrem stérende Gestaltungsele-
mente aus.

Durch die differenzierten Festlegungen zur Dachgestaltung wird der Gestaltungsspiel-
raum teilweise erweitert und teilweise prazisiert. Dadurch wird eine stadtebauliche Ab-
stimmung der Hohenentwicklung der Gebéaude erreicht und eine unvertragliche Dachge-
staltung unterbunden.

Da die StralRenverkehrsflachen zur Reduzierung der Versiegelung mdglichst minimal
dimensioniert wurden, muss darauf geachtet werden, dass der Stralenraum nicht durch
massive Einfriedigungen optisch zu stark eingeengt wird. Aufgrund der geanderten ge-
stalterischen Konzeption in diesem Plangebiet z.B. mit anderen Dachformen werden
Einfriedigungen aus Metall nicht mehr ausgeschlossen.

Private offene Stellplatze sollen mit wasserdurchlassigen Beldagen hergestellt werden,
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wobei Ausnahmen fir Behindertenstellplatze zugelassen sind. Durch diese MalRnahme
wird der Anteil der vollversiegelten Flachen gemindert und damit der Abfluss des Ober-
flachenwassers reduziert und die Entwasserungsanlagen entlastet. Diese Bestimmung
ist aus wasserwirtschaftlichen und dkologischen Griinden aufgenommen und dient auch
zur Erhaltung der natirlichen Funktion des Bodens.

Aus ortsgestalterischen Griinden sind keine Niederspannungsfreileitungen zugelassen,
und pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- und nur eine Fernsehauf3enantenne zulassig.

8 Planungsdaten

Wohnbauflache ca. 7.099 m2 78 %
Verkehrsflachen, einschliel3-

lich Verkehrsgriin- und Ver- ca. 1.512 m2 17 %
sorgungsflachen

Offentliche Griinflache ca. 472 m? 5%
Gesamtflachen ca. 9.083 m2 100 %

9 Verwirklichung der Planung

Die Bebauung innerhalb des Plangebiets kann umgehend verwirklicht werden, da samt-
liche ErschlieBungsanlagen erstellt worden sind.

Zum Vollzug der Bebauungsplananderung sind keine weiteren ErschlieRungsmalinah-
men erforderlich. Das Baugebiet ,Briihl* ist bereits durch eine vorausgegangene Umle-
gung neu geordnet worden.

Aufgrund geringfiigiger Anderungen der Verkehrsflachen und der Verlegung der 6ffentli-
chen Grinflachen - Kinderspielplatze — werden Grundstiicksregelungen mit der Stadt
Leonberg und der Robert Bosch Wohnungsgesellschaft erforderlich.

Stuttgart, den 05.09.2003 Leonberg, den 05.09.2003

Vermessungsbiiro Inge Horn  Kornelia Lopau
Dipl.-Ing. Alfred Hils
Dipl.-Ing. Guido Hils
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Beratende Ingenieure
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