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Bebauungsplan "Noérdlich Wiesengrund"

Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

1.2

1.3

Bestandsdarstellung
Lage des Plangebiets

Das Plangebiet wird im Osten und Norden durch die GlemsstraBe begrenzt. Zusitzlich
reicht es im Nordwesten bis an das Grundstiick der ev. Michaelskirche. Den westlichen
AbschluB3 bildet das landwirtschaftliche Anwesen KirchbachstraBe 19 Die stidliche
Grenze verlauft entlang des Weges Im Wiesengrund.

Jbergeordnete Planung un tehende Rechtsverhiltni

Im genehmigten Flachennutzungsplan des ehemaligen Nachbarschaftsverbandes Stutt-
gart ist das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als beste-
hende gemischte Baufliche dargestellt. Die konkretisierte Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet im Bebauungsplan entspricht dem Rahmen des Entwicklungsspielraumes
der vorbereitenden Planung. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Im Plangebiet gibt es keinen rechtskriftigen Bebauungsplan - das Gebiet gehort zum
bebauten Ortsteil -, so da3 Vorhaben bisher nach § 34 BauGB aufgrund ihres Einfii-
gens in die nahere Umgebung beurteilt werden muften.

Im Stadtteil Eltingen wurde der Rahmenplan "Sanierung Altstadt Eltingen" ausgearbei-
tet. Weiterhin sind "Leitlinien zur Erhaltung und Erneuerung des alten Ortskerns von
Eltingen" als Gestaltungsrichtlinie zu beriicksichtigen. Der Rahmenplan sieht im
Bereich des landwirtschaftlichen Anwesens eine hofartige Wohnanlage vor, die von der
KirchbachstraBe erschlossen werden kann. Siidlich der geplanten Gebaude waren in
diesem Rahmenplan Hausgarten vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist das Gebiude GlemsstraBe 33
in der Liste der Kulturdenkmale eingetragen. Im Bebauungsplan wird auf dieses Kul-
turdenkmal nachrichtlich verwiesen. An ihm besteht aus heimatgeschichtlichen Griinden
ein offentliches Interesse. MafBnahmen an dem Kulturdenkmal unterliegen einer denk-
malschutzrechtlichen Genehmigung.

Stidtebauliche Situati

Das Bebauungsplangebiet ist weitgehend bebaut. Im westlichen Teilbereich steht heute

- noch ein landwirtschafiliches Anwesen mit einem Wohnhaus und einem markanten

Scheunengebdude. An der GlemsstraBle liegt das stiadtische Backhaus des Stadtteils
Eltingen. Entlang der GlemsstraBe existiert eine straBenbegleitende Bebauung,



Landschaftliche Situation

Das Plangebiet zeigt im Bestand neben den bebauten und versiegelten Flachen noch die
Nutzungen als Hausgarten sowie als Grabeland und Wiesentlichen und besitzt durch
diese Flachen eine gewisse klimatologische Bedeutung.

Verkehrssituation

Das Plangebiet wird im Osten und Norden von der GlemsstraBe, im Nordwesten von
der Kirchbachstrafle erschlossen. Im Siiden grenzt es an den ErschlieBungsweg Im
Wiesengrund an.

Erfor 1s der Planaufstellun adt iliche Zielvorstellun

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes, dessen Geltungsbereich an den histori-
schen Ortskern von Eltingen grenzt, soll ein neuer Ortsrand gestaltet werden und die
Wohnnutzung im Kernbereich von Eltingen intensiviert werden. Das Plangebiet ist im
wesentlichen tiberbaut und soll im Bereich des landwirtschaftlichen Anwesens kiinftig
einer Wohnbebauung zugeflihrt werden. Durch diese Planung wird der Ortsrand abge-
rundet.

Die bestehende Bebauung entlang der GlemsstraBe soll durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes gesichert und die Neubebauung gestalterisch in das Ortsbild einge-
bunden werden.

Durch die Inanspruchnahme und Aktivierung dieses erschlossenen Innenbereiches wer-
den Eingriffe in AuBenbereiche bzw. die freie Landschaft vermieden. Die vorgesehene
uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken ermoglicht eine anzustrebende Auslastung
der angebotenen Verkehrssysteme und der Versorgungseinrichtungen.

Die Umnutzung und qualitativ hochwertige Bebauung eines Teilbereiches des Areals ist
aus stadtebaulicher Sicht insgesamt als eine Verbesserung der Stadtstruktur zu werten.

Stidtel

Stédtebauliches Ziel ist die Schaffung von Wohnraum in Verbindung mit der Neuge-
staltung des bestehenden Ortsrandes. In dem bebauten Ortsteil sind Neubauten so ein-
zufugen, daf3 sie sich in Grofle, Kubatur und Dachneigung in die bestehende Bebauung
stadtebaulich und landschaftlich einfiigen.

Die Hohe der neuen Gebaude muf3 so festgelegt werden, da3 keine Eingriffe in das
oberflichennah anstehende Grundwasser entstehen. Die Gebdude konnen daher mit
ihrer ErdgeschoB3fuBbodenhohe nicht unmittelbar dem Gelinde angepaBBt werden, son-
dern liegen etwa 1,0 m bis 2,0 m tiber dem anstehenden Gelinde. Bei der vorgesehenen
zweigeschossigen Bebauung entstehen daraus keine stidtebaulichen Nachteile.

Fiur die Bebauung im Stadtteil Eltingen ist eine. optisch wirkende zweigeschossige
Bebauung mit steilen Déchern charakteristisch. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes lassen deshalb eine Bebauung zu, die sich in den angrenzenden Bestand einfligt.
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Auf die klimaokologischen Belange wurde weitgehend Ricksicht genommen. Deshalb
wurde die Gebaudestellung weitgehend festgelegt und die Gebdudelange beschrinkt.
um die positiven Effekte flir den Luftaustausch so weit als méglich zu erhalten.

Die Aufteilung des Bebauungsplanes dient der stidtebaulichen Lenkung der beabsich-
tigten neuen Nutzung.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Eltingen und hat eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die duBere ErschlieBung ist aus-
gebaut und gentigt den Anforderungen.

Die Andienung der geplanten Wohnbebauung erfolgt vorwiegend iiber die Glems-
strafle. Die offentliche Verkehrsfliche wird hierzu etwas erweitert und soll etwa bis
zum Backhaus neu angelegt und ausgebaut werden. Von dem ErschlieBungsweg "Im
Wiesengrund" sind nur einzelne Stellplatze. anfahrbar, so daB dieser StraBenzug durch
eine Neubebauung nur geringfiigig belastet wird. Dies wird noch dadurch verstarkt,
daB entlang des Weges Im Wiesengrund Pflanzbindungen ausgewiesen werden.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet besitzt als iiberwiegendes Bestandsgebiet ausreichende Ver-
und Entsorgungsanlagen, die in Bereichen der Neuplanung geringfligig ergianzt und
erweitert werden miissen. Die generelle Planung der Versorgungseinrichtungen ist
untersucht worden. Die Versorgung des Gebietes ist ohne iiberdrtliche MaBnahmen
gesichert.

mweltbelan

Altlasten

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend sind punktuelle Boden- und Grundwasser-
verunreinigungen mit LCKW (leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) bekannt.
Teilweise liegen diese Verunreinigungen im allgemeinen Grundwasserstrom zum Plan-
gebiet (nordlich des Plangebietes). Es konnen daher Grundwasserverunreinigungen im
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Bodenschutz

Im Bebauungsplangebiet wird eine verhaltnismaBig gute Verdichtung erreicht. Durch
sparsame Dimensionierung der Verkehrsflichen und durch sonstige F estsetzungen wird
die Bodenversiegelung auf das notwendige MaB begrenzt.

Es wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub des Baugebietes nur gering zu bela-
sten. Deshalb sind generell Aufschiittungen mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs
zugelassen. Die Grundwasserstinde im Baugebiet erfordern auBerdem eine Aufschiit-
tung um etwa 1 - 2 m uber der natiirlichen Gelandeoberfliche, so daB zur Gestaltung
des kiinftigen Geldndes groBere Erdaufschiittungen erforderlich werden, und der Bau-
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grubenaushub voraussichtlich vollstandig wiederverwendet werden kann, sofern das
anstehende Maternal fir die Auffillung geeignet ist.

Grundwasser

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurden im Baugebiet durch ein Bodengutachten
die Grundwasserverhaltnisse erkundet.

Entsprechend dem Grundwasserbemessungsspiegel sind die Hohen der Sohlen der
Tiefgarage und der Wohngebaude festzulegen. Die Festsetzungen der Hohen baulicher
Anlagen im Bebauungsplan berticksichtigen den Grundwasserspiegel.

Grinordnerische Planung

Das Plangebiet ist Teil des Stadtteils von Eltingen und zum groBten Teil bebaut. Im
Innenbereich nach § 34 BauGB sind die Vorschriften nach § 8a Abs. 2 BNatSchG nicht
anzuwenden. Es entstehen in diesem Bebauungsplangebiet auch nur geringe Beein-
trachtigungen der Natur und Landschaft, fiir die ein Ausgleich erreicht wird.

Das Plangebiet zeigt im Bestand neben den bebauten und versiegelten Flachen noch die
Nutzungen als Hausgérten sowie als Grabeland und Wiesenflichen und besitzt durch
diese Flachen eine gewisse klimatologische Bedeutung.

Durch die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes sind im Bereich dieser
bisher unversiegelten Flachen Eingriffe in die Natur und Landschaft durch beabsichtigte
Verdnderungen der Bodengestalt und Nutzung zu erwarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles des Stadttei-
les Eltingen der Stadt Leonberg und ist iiberwiegend bebaut. Eingriffe waren somit
bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes vorge-
nommen und bereits zuldssig. Der Bebauungsplan ordnet in diesem Plangebiet vor
allem die baulichen Nutzungen und lenkt die stadtebauliche Entwicklung.

Fiir das Plangebiet wurde vom Biiro Geiger / Bassler, Landschaftsarchitekten und Pla-
ner eine Eingriffs- Ausgleichsbewertung durchgefiihrt, auf die verwiesen wird.

In der Untersuchung wird ausgesagt, daf3 innerhalb des Gebietes ein Ausgleich erzielt
wird, da die okologisch weniger bedeutenden Grabelandflachen in aller Regel gut
gepflegten Hausgarten gleichzusetzen sind.

Im i’lbl‘igen werden noch weitere 6kologische Verbesserungen vorgeschlagen, die als
Festsetzungen und Vorschriften in den Bebauungsplan iibernommen sind.

Bei der Abwigung sind die Belange des Naturschutzes zur Entwicklung und Erhaltung
der natiirlichen Lebensgrundlagen und das Planungsziel der Fortentwicklung des Stadt-
teiles sowie die Schaffung von Wohnraum einzustellen. Dabei ist in der Wertung eine
intensivere Bebauung des Gebietes gerechtfertigt, da die Eingriffe minimiert und aus-
geglichen werden.

Klimadkologische Belange

Zur Abschitzung der Folgen einer Bebauung auf die klimatische Situation fiir das
Umfeld der Planung wurde eine gutachterliche Stellungnahme durch das Biiro Dr. Seitz
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- OKOPLANA - in Auftrag gegeben. Auf diese Untersuchung und ihre Ergebnisse wird
verwiesen. Einzelne Aussagen dieser Untersuchung werden nachfolgend aufgefihrt.

Grunflachen zwischen dem Gewerbegebiet "Hertich" im Siiden des Plangebietes und
der Altstadt von Eltingen ermoglichen einen bodennahen Luftaustausch mit den
benachbarten Freiraumen und ergeben einen positiven Effekt bei der Bildung von
Kaltluft und der Luftventilation. Uber Freiflichen in diesem Bereich kann Héhenwind
in die Bebauung der Altstadt einstromen, in der wegen der Dichte der Baustruktur nur
extrem schwache Winde herrschen. Das Gebiet wirkt auch als Puffer gegeniiber dem
stark versiegelten Gewerbegebiet und besitzt aus klimaokologischer Sicht eine
Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsinderungen.

Aufgrund der klimatischen Verhéltnisse wird gegeniiber der massiven Bebauung der
vorhandenen Scheuer eine gelockerte Bebauung mit beschriinkter Hohenentwicklung
festgelegt. Eine empfohlene weitergehende Drehung der kiinftigen Gebaude entspre-
chend der Windrichtung ist wegen der funktionalen Zuordnung der Tiefgaragen nicht
erzielbar. :

Durch die Griinplanung wird jedoch erreicht, daB3 die versiegelte Fliche so gering bleibt
wie dies mit einer Nutzung des Gelindes zwangslaufig verbunden ist. Das Ziel der
Erhaltung der klimatischen Funktion ist durch die Planung weitgehend erreicht.

Planinhalt und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist bereits teilweise tiberbaut und soll vorwiegend dem Wohnen dienen.
Als Gebietstyp wurde ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem die Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassen sind. Die ausnahmsweise vorgesehenen Nutzun-
gen nach § 4 Abs. 3 Nr. I bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, son-
stige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zugelas-
sen. Diese Nutzungen fligen sich nicht in die stiddtebauliche Struktur des Gebietes ein
und konnen das Wohnen beeintrachtigen. Insbesondere benotigen sie teilweise groBere
Flachen, bringen zum Teil hoheres Verkehrsaufkommen in das Gebiet und kénnen
eventuell zu Konflikten und Stérungen fiihren.

Im Plangebiet sollen zweigeschossig wirkende Gebdude mit einem steilen Dach, das fiir
einen wohnwirtschaftlich anspruchsvollen Ausbau geeignet ist, entstehen.

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das MaB der baulichen Nutzung durch die
Grundflachenzahl sowie die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Da die Baukorper
durch die tberbaubaren Grundstiicksflachen, die zulassige Grundfliche sowie die
Hohenbeschrankungen ausreichend begrenzt sind, kann auf die Festsetzung der
Geschofflichenzahl und der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Durch die
getroffenen Festsetzungen ist gewdahrleistet, daB die Obergrenzen fiir die Bestimmun-
gen des Malles der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO im Baugebietsteil WA 1
nicht Gberschritten werden.
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Im Baugebietsteil WA | durfen die nach § 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnenden versie-
gelten Grundflachen ausnahmsweise die zuldssige Grundflichenzahl tberschreiten.
wenn die Uberschreitung durch die notwendigen Garagen bedingt ist, die unterhalb der
Gelandoberflache hergestellt werden, und die Auswirkungen auf die natirliche Funk-
tion des Bodens durch Erdeindeckungen, Begriinungen oder sonstige MaBnahmen
weitgehend ausgeglichen sind (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Im Baugebietsteill WA 2 existiert eine gewachsene dltere Gebaudestruktur, die bereits
tberwiegend vor dem 01.08.1961 bestand. Aus besonderen stidtebaulichen Griinden
ist hier ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl zuge-
lassen, wenn sich die Bebauung auch infolge der Ausnahme in das StraBen- und Orts-
bild einfuigt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei die Gebdudelange durch die
iiberbaubaren Grundstiicksflichen weitgehend begrenzt wird. Die gegliederte Festset-
zung der tUberbaubaren Grundstiicksflichen fur den Hauptbaukérper sowie die
Firstrichtung ist aus klimatologischen Griinden geboten.

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen sind vorwiegend durch Baugrenzen umschlos-
sen. Mit der Festsetzung von Baulinien wird dem historischen Gebiudebestand Rech-
nung getragen. Die an der Grundstiicksgrenze errichteten Gebiude sollen gesichert
werden. Stadtebaulich ist es wiinschenswert, wenn Neubauten an der gleichen Stelle
errichtet werden. Ausnahmsweise durfen diese aber auch mit Grenzabstand errichtet
werden.

Auch aus stiddtebaulichen Griinden ist die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt,
um eine Orientierung der Baukorper zu erzielen und um nachbarliche Belange unter-
einander auszugleichen.

Stellplatze und Garagen

Oberirdische Garagen sowie offene und iiberdeckte Stellplitze sollen innerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksflichen oder auf den besonders festgelegten Flachen erstellt
werden. Garagen unterhalb der Gelidndeoberfliache sind generell zugelassen.

Diese Festsetzung ist zur Verbesserung des Kleinklimas und aus 6kologischen Griinden
geboten. Sie ist weiterhin aus verkehrstechnischen Griinden sowie zur Verbesserung
der Wohnqualitat erforderlich.

Um die Herstellung der notwendigen Stellplitze zu ermdglichen, kénnen Ausnahmen
von den Festsetzungen zugelassen werden, wenn griinordnerische Belange nicht beein-
trachtigt werden.

rkehrsflichen 1 kehrsflichen nder immun

Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung wird eine Gliederung der
neuen Verkehrsflichen zur Trennung der Verkehrsteilnehmer nicht fir erforderlich
gehalten. Die Ausweisung dieser Anliegerstra3e erfolgt deshalb als Mischverkehrsfla-
che ohne Abgrenzung der Funktionsbereiche fiir die einzelnen Verkehrsteilnehmer,
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Griinordnerische Festlegungen

Die vorgeschlagenen griinordnerischen Maf3nahmen aus der Untersuchung des Buros
Geiger/Bassler, Landschaftsarchitekten und Planer sind weitgehend als Festsetzungen
in den Bebauungsplan iibernommen. Sie sind als Ausgleich fiir die Versiegelung durch
die geplante Bebauung okologisch und stidtebaulich geboten.

Iterische Festlegungen (Ortliche Bauvorschriften

Die Vorschriften des Bebauungsplanes zur Gestaltung der baulichen und einzelner
duBerer Anlagen sollen die baugestalterischen Absichten verwirklichen und eine stidte-
bauliche Einfligung in die Nachbarschaft sowie der Gebiude untereinander erreichen
und damit den Ausgleich der nachbarlichen Interessen wahren. Sie dienen zur Erzielung
eines vertraglichen Gestaltungsbildes und schlieflen extrem stérende Gestaltungsele-
mente aus.

Durch die Festlegungen der Dachgestaltung wird auch eine stadtebauliche Abstimmung
der Hohenentwicklung der Gebiude erreicht, und es werden unvertriagliche Dachge-
staltungen unterbunden.

Private offenen Stellplatze sowie Zufahrten und Wege sollen mit wasserdurchlassigen
Beldgen hergestellt werden, wobei Ausnahmen fiir Behindertenstellplitze zugelassen
werden konnen. Durch diese MaB3nahme wird der Anteil der vollversiegelten Flichen
gemindert und damit der Abflul des Oberflichenwassers reduziert sowie die Entwiisse-
rungsanlage der Gemeinde entlastet. Die Festsetzung ist aus wasserwirtschaftlichen und
okologischen Griinden aufgenommen und dient auch zur Erhaltung der natiirlichen
Funktion des Bodens und der Verbesserung des Kleinklimas.

Durchfithrung des Bebauungsplanes

Die durch den Bebauungsplan vorgesehene Planung soll umgehend verwirklicht wer-
den. [

Bodenordnung

Zum VoIlzug des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden oder sonstige MaB-
nahmen erforderlich.

Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Die VerkehrserschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfordern keine
uberortliche BaumaBnahmen. Die Aufwendungen fiir die Herstellung der 6rtlichen
ErschlieBungsanlagen liegen im iiblichen Kostenrahmen.

Die Stadt Leonberg wird jedoch zur Realisierung der Planung mit dem Investor einen
stddtebaulichen Vertrag zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen und zur Kosten-
iibernahme der Mafinahme abschlieBen.

Stadtplanungsabteilung, 03.03.1998
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