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Bebauungsplan "Stadtmitte, Teil 4"

Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

il Erforédernis der Planaufstellung

Angesichts starker Wohnraumdefizite flir die unter-
schiedlichsten sozialen Gruppen ist es geboten, kurz-
fristig die rechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung von umfangreichen WohnbaumaBnahmen zu schaffen.
Aufgrund der Lage im Stadtzentrum - Sff. und priv.
Dienstleistungen, Erholung -, der Eigewtumsverhdltnisse
und der Rechtsverhdltnisse - Ausweisung im Fldchen-
nutzungsplan als "Gemischte Baufldche in Nutzungsiiber-
lagerung mit Griinfldchen" - ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes hierfiir besonders geeignet. Dariber
hinaus erhdlt der Stadtpark einen architektonisch ge-
stalteten AbschluB mit ebenfalls Positiveffekten auf
die Umgebungsbebauung.

20 Bestandsdarstellung

2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet ist ein Teilbereich der "Stadtmitte"
unmittelbar angrenzend an den Stadtpark. Es umfaBt

den Bereich zwischen der siidlichen Stadtparkgrenze,

der Berliner StraBe, dem Verbindungsweg zwischen der
Berliner StaBe und der Tiroler StraBe, sowie der Tiroler
StraBe. ;

257 Stidtebauliche Situation/Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt ein
Areal von ca. 5 ha. Es weist ein Gefdlle von 15 m

in Siidwestrichtung auf. Bisher wurde die Fldche Uber-
wiegend landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet besitzt AuBenwirkung - heutige sidl.
Stadtparkgrenze, Engelberg, Bockberg -. Vom Stadtpark-
see ist es nicht einsehbar. Die Gesamtsituation stellt
sich als unbefriedigend im Nahbereich dar - fehlende
Raumbildung - und bildet einen wichtigen Stadteingang
zum Zentrum Leonbergs.
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Angrenzend an das Plangebiet sind:

- im Nordwesten der Stadtpark und die Ostertag-Realschule,
- im Nordosten und Siidosten heterogene gewerbliche Nutzung,
- im siidwesten entlang der Tiroler StraBe eine offene

bis zu 7geschossige Wohnbebauung.
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Umweltrelevanz

Die Hingigkeit des Plangebietes an sich, insbesondere
als Verlidngerung des Hanges Richtung Engelberg ver-
leihen dem Areal eine fir das Stadtgebiet landschaft-
typische Prigung. Klimatisch relevant fiir das Gebiet
ist das Glemstal. Lokale Windstrdmungen aus ndérdlicher
Richtung sind nicht zu becobachten.

Aufgrund des geringen Versiegelungsgrades, der Bodenbe-
schaffenheit und seiner Lage - groffldchiges Grundwasser-
einzugsgebiet - kommt dem Planbereich Bedeutung fiir die
Grundwasseranreicherung und -neubildung zu.

Nutzungsbedingt ist die Vegetationfdes Plangebietes aus
botanischer Sicht von untergeordneter Bedeutung. Gleiches
trifft flir die Fauna zu.

Durch die Berliner StraBe, insbesondere jedoch durch die
A 81 ist das Plangebiet Lirmimmissionen ausgesetzt.

(Auf die Umweltvertréqlichkeitsstudie/Grﬁnordnungsplan
Stadtmitte des Biiros Geiger, Stuttgart, vom 26.09.1990
wird hingewiesen.)

Verkehrssituation
Das Plangebiet ist iber die Berliner StraBe - Haupt-

verkehrsstraBe - und die Tiroler StraBe - AnliegerstraBe -

unmittelbar an das innerdrtliche Verkehrsnetz ange-
schlossen.

Die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen des tdglichen
Bedarfs - Einkauf, Kindergarten, Schulen - befinden sich
in fuBliufiger Entfernung.

Planerische Zielvorstellungen

Nutzung

von der Gesamtfldche des Plangebietes sind ca. 1,9 ha
Bauland (Nettobauland) zuzlglich 0,15 ha Gemeinbedarfs-
fliche. Die librige Fliche ist Griinfliche - Parkanlage -
und ErschlieBungsfldche. Der iberwiegende Teil des Bau-
landes ist als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt,
ein untergeordneter Teil als "Mischgebiet". Hier soll
eine Sondernutzung (z.B. Biiros, Arztpraxis, sonstige
Sozialrdume) ermdglicht werden, die auch dem umgebenden
Bestand dient.



.2

Zur Schaffung von Wohnraum fir alle Sozialgruppen

wird eine Teilfldche - ca. 20 % - des "Allgemeinen
Wohngebietes" mit Sozialbindung belegt (§ 9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB).

Am Ostrand des Plangebietes ist eine Gemeinbedarfs-
fliche festgesetzt, die als Reservefldche fir schulische
Einrichtungen fixiert ist.

Die Nutzungsziffern liegen innerhalb der Grenzen des
§ 17 BauNVO. Fiir den Bereich mit Sozialbindung ist
ein Tiefgaragenbonus festgesetzt.

Die differenzierte HShenfestsetzung - Bezug NN -
ermdglicht eine, die Topographie fortschreibende
HShenentwicklung wunter Berilicksichtigung der Ergeb-
nisse der Umweltstudie.

(Auf die Umweltvertridglichkeitsstudie/Griinordnungsplan
Stadtmitte des Biiros Geiger, Stuttgart, vom 26.09.1990
wird hingewiesen.)

stddtebau, Griinordnung

Das Grundkonzept kniipft an die Bebauung Tiroler StraBe/
Berliner StraBe an. Durch Aufficherung wird die Ver-
bindung mit der Parklandschaft gewdhrleistet. Um den-
noch eine klare Abgrenzung der baulichen Anlagen zum
Park zu erreichen, wird eine leichte Uberhdhung der
Kopfbauten (V- bis VI-geschossige Bebauung festgelegt
durch NN-H8hen) ermdglicht. Analog hierzu ist die
niedrigste HBhenentwicklung (II-geschossig) am Geldnde-.
tiefpunkt festgesetzt. Entsteht in diesem Bereich der
eine Sondernutzung ermdglicht, ein Raum mit stddt.
Charakter - gesichert ilber Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte - so geht er mit der Auffécherung in private 5
Riume lber (Eigentiimer/Mietgdrten). Die rdumliche Fas-
sung der Tiroler StraBe und des Verbindungsweges 2zwi-
schen Tiroler StraBe und Berliner StraBe erfolgt durch
parallel verlaufende Baugrenzen, wobei der Eckbauk&rper
- Mischgebiet - entsprechend seiner Bedeutung ilber Bau-
linien fixiert wird.
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Die Gliederung der baulichen Anlage, sowohl intern

- stidt. Charakter/private Rdume -, als auch nach

AuBen - Verzahnung mit dem Park -, erfolgt iber Pflanz-
gebote. Gleiches gilt fir die Gliederung der Verkehrs-
rdume.

(Auf die Umweltvertréglichkeitsstudie/Grﬁnordnungsplan
gtadtmitte des Biiros Geiger, Stuttgart, vom 26.03.51990
wird hingewiesen).

Umwelt;elevanz

Wegen der hohen Verkehrsbeschallung sind passive bau-
liche Vorkehrungen gegen Verkehrslidrm festgesetzt.
Die MaBnahmen miissen so beschaffen sein, daB in Auf-
enthaltsriumen der gebietsbezogene Planungsrichtpegel
dauernd gewdhrleistet ist.

Die Lage des Gebietes bedingt desweiteren Einschridnkungen
beziigl. der Verwendung von Brennstoffen.

Aus 3kologischen Forderungen ist die Lage der Tief-
garagenzufahrt lagemdBig festgesetzt. Eine genaue
Fixierung der Tiefgaragenzwangsentliftung und der
Kamine erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Zum Ausgleich verlorenen Lebensraumes fir Flora und

Fauna ist im Norden des Plangebietes eine 8kologische
Ausgleichsflédche fixiert.

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung befindet sich —
ein alter Gipsbruch, der in spateren Zeiten als
Auffiillplatz genutzt wurde. Der Inhalt der Deponie -
voraussichtlich Hausmiill und hausmiilldhnliche Stoffe -
ist nicht bekannt. Vor Baumafnahmen sind daher ent-
sprechende Untersuchungen vorzunehmen und das betroffene
Areal ggf. zu sanieren.

(Auf die Umweltvertraglichkeitsstudie/Grﬁnordnungsplan
Sstadtmitte des Biiros Geiger, Stuttgart, vom 26.09.1990
wird hingewiesen.) !

Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das innerdrtliche
Verkehrsnetz erfolgt Uber die Tiroler StrafBe und den
Verbindungsweg zwischen Tiroler StraBe und Berliner
StraBe. Die FahrerschlieBung ist ausschlieBlich im
Bereich des Verbindungsweges vorgesehen - Tiefgaragen-
zufahrt, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Allgemeinheit und der Versorgungstriger -. Fir FuB-
ginger und Radfahrer wird entlang und in Verlédngerung
der Berliner StraBe ein Rad- und FuBweg geschaffen,
dariiber hinaus ein Rad-/FuBweg ins Baugebiet parkseits,
aks Teil einer Griinachse.
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Der ruhende Verkehr ist iiberwiegend unterirdisch fest-
gelegt, ein kleiner Teil als Gemeinschaftsstellpldtze
entlang der Tiroler StraBe und des Verbindungsweges,

im Bereich des Mischgebietes als 8ffentliche Parkierung.

Der OPNV-AnschluB erfolgt in der Berliner Strasle,
beidseitige Bushaltestelle mit Querungshilfe.

Fiir den Knotenausbau Berliner StraBe/Verbindungsweg
sind geringfligige Eingriffe in die siiddstlichern Grund-
stiicke notwendig.

(Auf die Verkehrsuntersuchung des Biiros Dr. Bender +
Stahl, Ludwigsburg, September 1990 wird hingewiesen.)

S5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser ist gewdhrleistet.
Die gebietsinterne ErschlieBung kann {ber eine Ring-
erschlieBung erfolgen - Leitungsrechte -. Die Kosten

. hierfiir werden auf ca. 0,15 Mio DM geschdtzt.

Die gegenwirtig am Plangebiet vorbei und weiterfiihrenden
Kandle sind bis zu 200 % iiberbelastet und machen eine
Auswechslung oder zusdtzliche Kandle erforderlich.

Da durch die Bebauung des Plangebietes dieses Problem
verschdrft wird, ist vor Baufertigstellung eine Aus-
wechslung oder zusdtzliche Kandle erforderlich. Die
Kostenschdtzung belduft sich auf ca. 2 Mio DM.

Es wird darauf hlngeWLesen, da8 angestrebt wird, die
Wirmeversorgung iber ein Blockheizkraftwerk zu realisieren.

4 i - Wirtschaftlichkeit

Fiir den Aus- und Umbau der Tiroler StraBe, des Ver-
bindungsweges und der Berliner StraBe sowie der Er-
weiterung des Rad-/FuBwegenetzes werden die Kosten

. auf ca. 1,3 Mio DM geschdtzt. Hinzu kommen die Kosten
der Kanalsanlerung von ca. 2 Mio DM sowie der Wasser-
versorgung mit 0,15 Mio DM.

Diese Kosten sind mit dem Fortschritt der Planumsetzung
in den entsprechenden Haushalten vorzusehen. Ein Teil |
dieser Kosten ist erschlieBungsbeitragsfdhig.

Leonberg, den 04.10.1990, Ergdnzung vom 12.12.1990
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Jansen Rohwer Dr. Ortlieb




