Bebauungsplan "Ezach, Teil 2"

Begriindung

Der Bebauungsplan im Bezug zur iibergeordneten und angren-
zenden Planung

Regionalplan:

Entsprechend den im Regionalplan "Mittlerer Neckarraum"
festgelegten Entwicklungszielen liegt das Gebiet"Ezach"
auf der Entwicklungsachse Stuttgart - Weil der Stadt und
innerhalb eines Siedlungsbereiches mit verstdrkter Ent-
wicklung. Es ist daher regionalplanerische Zielsetzung,
diesen Raum zu st3rken, bzw. seine Lagegunst zu nutzen.

Flichennutzungsplan:

Der Entwurf fiir den Flachennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbandes Stuttgart, Bereich Leonberg, sieht im Anschluf an
den bereits iberwiegend bebauten 1. Bauabschnitt des
Siedlungsbereichs EZACH weitere Wohnbaufldchen Vvor.

Angrenzende Bereiche

_ Das Gebiet "Ezach, Teil 2" stellt eine Erweiterung des
bereits erschlossenen und iiberwiegend bebauten Gebietes
"Ezach, Teil 1" dar. Es wurde aus dem Rahmenplan fiir das
Gesamtgebiet Ezach entwickelt.

- Der Bebauungsplan "Ezach-Vorfldche" umfaft das Gebiet im
Siidwesten zwischen der Glems und der Autobahn. Dieser
Plan setzt die zur Autobahn hin notwendigen Larmschutz-
maBnahmen fiir das Wohngebiet Ezach fest und regelt die
landschaftliche Gestaltung.

- Fiir das den Ezachbereich hufeisenformig umfassende Glems-
tal wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt. Die darin
entwickelten Planungsziele wurden bei dem Bebauungsplan
beriicksichtigt, dies gilt insbesondere fiir die Gestaltung

des Ortsrandes und den landschaftlichen Ubergang ins Glems-

tal.

Erfordernis der Aufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll der anhaltenden
Nachfrage nach Baupldtzen, insbesondere fiir die Bebauung mit
Familienheimen Rechnung getragen werden. Damit wird auch der

im Flichennutzungsplan und Rahmenplan vorgesehene Ausbau des
Siedlungskdrpers Ezach seiner endgililtigen Ausformung nadher-
gebracht und die bereits im Jahre 1973 in Angriff genommene
freiwillige Baulandumlegung weitergefiihrt. Auf dieser Grund-
lage ist fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.



stidtebauliche Planung

REumliche Begrenzund

Der Bebauungsplan wird aus einem vom Gemeinderat be-
schlossenen Rahmenplan und dessen Fortschreibung ent-
wickelt, Dieser Rahmenplan beinhaltet das planerische
Gesamtkonzept fiir das gesamte Ezachgebiet und ermdglicht
es, die einzelnen Bauabschnitte 2zu entwickeln, bzw. zu
einer sinnvollen Siedlungseinheit zusammenzufigen, sowie
die Standorte fiir zentrale Einrichtungen fir das Gesamtge-
biet zu bestimmen.

Obwohl der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ezach, Teil 2"
sich in einen ndrdlichen und sidlichen Teilbereich gliedert,
gewdhrleistet daher der Rahmenplan eine sinnvolle und auf-
einander abgestimmte stddtebauliche Entwicklung.

Im einzelnen wird die Abgrenzung bestimmt durch:

— Die Grenzen und den Anschluf zum Baugebiet Ezach T

— Die verlidngerte Brennerstrabe im Norden und die Renninger
StraRe im Siiden

- Den erforderlichen Abstand zum "Schopflochberg" im Westen

_ Tm Siiden durch die ldngerfristig vorgesehene Begrenzung
eines weiteren Bauabschnittes.

Stidtebauliche Gestaltungsabsicht und bauliche Nutzundg

Die im Bebauungsplan "Ezach, Teill" ausgewiesene und teil-
weise durchgefiihrte verdichtete Wohnbebauung mit GeschoB-
bauten bis max. 4 Geschossen wird im Mittelbereich entlang
der Griinverbindung zum Schopflochberg fortgefiihrt und stellt
ein wichtiges stddtebauliches Gliederungselement dar.

Um diese stddtebaulich gewlinschte Hohenentwiclung und Ver-
dichtung auch tatsdchlich zu erreichen, wurde die Zahl der
Vollgeschosse in diesem Bereich iiberwiegend als zwingend
festgesetzt.

vu den Randbereichen ist eine Abstaffelung bis auf eine
1-geschossige Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie
Hausgruppen vorgesehen. Durch eine gruppenwelse Zusammen-
fassung und Gliederung der unterschiedlichen Bauformen
ergibt sich ein Zusammenspiel von niederer Bebauung und
GeschoBbau, so dak éinerseits die Gesamtanlage ihre stZdte-
pauliche Differenzierung erhdlt, andererseits die MafRstdb-
lichkeit der Landschaft nicht gestdrt wird.

Die hohenmiRige Gliederung trédgt auterdem den Erfordernissen
des LiErmschutzes Rechnung.

Dem Abschluf des Baugebiets im Westen und der Einfigung in
die umgebende Landschaft wurde besonders Beachtung geschenkt,

da es sich hier um die Ausformung des endgiiltigen Ortsrandes des

Ezachgebietes zur freien Landschaft hin handelt. Die hier fest-
gesetzten abweichenden Bauweisen, Gestaltungsvorschriften und
die Pflanzgebote sind hierdurch begriindet.




Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Um den Charakter individueller, familiengerechter Wohnbe.
reiche zu unterstreichen, wurden in Teilbereichen Gebiete
festgelegt, in denen Einzelgebdude bzw. Doppelhaushdlften
nicht mehr als 2 Wohnungen haben dirfen. Damit wird einer-
seits den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung Rechnung getragen,
andererseits eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens in
diesen Bereichen erreicht.

Als Leitbild der Gestaltung wird eine stddtebauliche Einheit des

Baugebiets im Gesamtbild angestrebt. Die gestaltungswirksamen
Festsetzungen beschrdnken sich dabei auf die stddtebaulich
wesentlich bestimmenden Elemente: Dies sind die Gebdudekuba-
turen, (durch Regelungen der Traufhthen und Dachformen und
—aufbauten), Materialien und Farben der Aussenwdnde und
Dachfldchen sowie die Einfriedungen zum Strafenraum.

Zur Unterstreichung der gestalterischen Absichten werden ent-
lang dem sidlichen und westlichen Siedlungsrand nur verputzte
AufBenwdnde zugelassen.

Entlang dem Unteren Ezachweg, dem Schopflochberg, der Geis-
linger StraRe sowie am westlichen Ortsrand werden nur Garagen
mit Sattelddchern, im Hauptbauk&rper integriert oder angebaut,
zugelassen. Zur Ermdglichung solcher Garagen im Grenzabstand
wurde eine abweichende Bauweise festgelegt.

Gemeinbedarf

Die im Bebauungsplan "Ezach, Teil 1" ausgewiesene Gemeinbedarfs-

fldche fir Kindergarten und Schule wird in westlicher Richtung
erweitert. Die Gesamtfl&dche reicht aus, um neben dem Kinder-
garten eine Grundschule mit Schulsportfldachen und Freifldchen
unterzubringen.

Die urspriinglich vorgesehene Verschwenkung der Gemeinbedarfs-
flache nach Siiden wurde infolge Reduzierung des Schulbaupro-
gramms aufgegeben. Die im siidlichen Bereich im Bebauungsplan
"Ezach, Teil 1" ausgewiesene Gemeinbedarfsfliache wurde aufge-
hoben und als Wohnbaufldche ausgewiesen.

ErschlieRung

Die Gebietserschliefung erfolgt im noérdlichen Teil iiber einen
neuen Anschluf, der an die verlangerte BrennerstrafBe ange-
schlossen wird und im sidlichen Teil iiber den Unteren Ezach-
weqg.

Uber die verlidngerte BrennerstraBe ist nach dem Generalver-
kehrsplan ein Anschluf an den geplanten AutobahnanschluB
Leonberg-West vorgesehen. AuBerdem kann der Verkehr von und
nach Silberberg dort gefiithrt werden.

Bei der Verkehrserschliefung wurden dieselben Erschliefungs-
strukturen und Trassierungsgrundsdtze wie beim 1. Bauab-
schnitt verwendet, d.h.: Abgestuftes ErschliefBungssystem,
Aufwertung der StraRe als Wohnumfeld, bevorzugte Beachtung
der Belange von FuBgidngern und Radfahrern (Mischnutzung,
Radwege), Schaffung von verkehrsarmen Bereichen, Senkung




&

der Fahrgeschwindigkeit durch begrenzte Linge gerad-
liniger Fahrbahnabschnitte und geringer Mindesthalb-
messer, Oberflichengestaltung (Belagswechsel, Trenn-
streifen, StraRengriin).

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wurden offent-
liche Parkpl&tze, schwerpunktmidfRig iiber das Plangebiet
verteilt, ausgwiesen.

Dariberhinaus wurden filir die Unterbringung der privaten
Stellpldtze und Garagen aus gestalterischen Griinden
folgende Festsetzungen getroffen:

- Beim Geschofwohnungsbau ist die Unterbringung der
notwendigen Stellpldtze zu mind. 3/4 zwingend in
Tiefgaragen vorgesehen.

- Bei Reihenhausgruppen sind Fl&chen fiir Sammelpar-
kierungen ausgewiesen.

- Bei Gartenhofhaus-Gebieten ist im Hinblick auf die
starke Verdichtung und einheitliche Gestaltung nur
eine im Hauptbaukdrper integrierte Garage zuldssig.

Griinkonzeption

Im Mittelbereich wird der im Gebiet "Ezach, Teil 1"
begonnene Griinzug von Eltingen zum Schopflochberg
fortgesetzt. In ihm liegen auch die notwendigen Spiel-
fldchen fiir Kleinkinder, Kinder und Jugendliche sowie
FukRgdnger- und Radfahrwege.

Im Nordwestbereich wird ein Anschluf zum nérdlichen
Glemstal hergestellt. Filir das Glemstal ist weiterhin
eine landwirtschaftliche Nutzung als Wiesenflidche
vorgesehen.

Zur Schaffung eines geordneten Griinbestandes, sowie zur
Einbindung des Baugebietes in die umgebende Landschaft
sind verschiedene Pflanzgebote festgesetzt, wobei neben
der Randbegriinung des Baugebiets besonders die den
offentlichen Strafenraum alleeartig begleitenden Einzel
bdume von besonderer Bedeutung sind.

Stadttechnik und L&rmschutz

Larmschutz

Die Larmimmissionen der das Planungsgebiet umgebenden
ortlichen und iiberdrtlichen VerkehrsstraBen, iiberschreiten
im Planungsgebiet die nach DIN 18005 zuldssigen Richtpegel.
Bei Beriicksichtigung der Standortgunst des Gebietes Ezach
innerhalb der Gesamtstadt und zur S-Bahn sowie seiner Lage
auf einer regiocnalen Entwicklungsachse kommt eine andere
als die vorgesehene Nutzung nicht in Betracht.

Um die Ldrmbeldstigung wirksam herabzumindern, sind entlang
der Autobahn (Bebauungsplan "Ezach-Vorfldche") sowie ent-




lang der Renninger Strafe und der verlangerten Brenner-
strafe als zukiinftige innerdrtliche Hauptverkehrsstrage
Liarmschutzwidlle vorgesehen.

Die HBhe der Abschirmungen wurde so bemessen, dak einerseits
verniinftige Dimensionen fiir die L&rmschutzwdlle entstehen,
andererseits eine groBftmdgliche Ldrmpegelminderung erreicht
wird. Es ist aber auch dann noch erforderlich, die Ausnahme-
mbglichkeit der Vornorm DIN 18005 fiir eine Bebauung in der
Nihe von Verkehrswegen, in Anspruch zu nehmen, d.h., eine
tlberschreitung der Planungsrichtpegelwerte bis zu lo dB(A).

Es ist damit gewdhrleistet, daB im Baugebiet der Planungs-
richtpegelwert von 50 dB(A) bei Nacht nicht iberschritten
wird. ‘

Auf das zur Untersuchung der Lirmsituation erstellte Gut-
achten des schalltechnischen Beratungsbiliros Miiller BBM,
Miinchen und auf die Ausfithrungen im Textteil sowie auf den
Bebauungsplan Ezach-Vorflichen wird in diesem Zusammenhang
hingewiesen.

Ver- und Entsorgung, Kanalisation

Das jetzt hinzukommende Erschliefungsgebiet"Ezach, Teil 2"
wurde bei der Bemessung der Entwdsserungsanlagen fiir das Gebiet
"Ezach, Teil 1" bereits beriicksichtigt. Die notwendigen
Ableitungskandle und Regeniiberlaufbecken auBerhalb der Bau-
gebiete wurden grdfRtenteils bei der Erschliefung des Gebietes
"Ezach, Teil 1" erstellt.

Es muB lediglich eine Ableitungskanal aus dem Baugebiet

"Ezach, Teil 2" zum Hauptkanal im Schopflochweg verlegt werden.
Fiir die innere Erschliefung des Baugebietes sind nur noch .
Sammelkanile mit den jeweiligen Hausanschliissen und Strafken-
abldufen notwendig.

Wasserversorgung

Das Baugebiet kann ilber eine Fortfilhrung der bestehenden
Leitungen in der Geislinger StraBke und im Unteren Ezachweg
versorgt werden. Um die in der Wasserversorgung angestrebte
Ringleitung zu erreichen, wurde bei der Planung "Ezach, Teill"
ein Leitungsrecht in der Geislinger Strafke (Wohnweg) ausge-
wiesen, welches nun fiir das Gebiet "Ezach, Teil 2" verlangert
wurde.

Zur Versorgung des Gebietes "Ezach, Teil 2" werden somit nur
Leitungen im Geltungsbereich notwendig.

Sonstige Leitungen

Desweiteren miissen zur Versorgung des Gebietes "Ezach, Teil2"
Leitungen der Neckarwerke (Elektrizitdt), und der Deutschen
Bundespost (Telefon, Breitbandkabel fiir Fernsehen) verlegt
werden.

In einigen Fillen miissen die notwendigen Leitungstrassen EiE
simtliche Ver— und Entsorgungstridger iber Leitungsrechte

gesichert werden.
- & =
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Planungsdaten

Gesamtfldche Bebauungsplan 17,4 ha
(einschlieRlich die in den Bebauungs-

plan "Ezach, Teil 1" iibergreifende

Fldche)

Offentliche Fl&chen 6,9 ha

davon

- Gemeinbedarf o, 30 ha

~Off. Grinfldchen o, 50 ha

—-innere Verk.Fl. 2,85 ha

-Nordtangente u.

Larmschutz 2,70 ha

- Larmschutz

Renninger StrafBe 0,55 ha

Nettobauland lo,5 ha
Bruttobauland, abgziiglich iber- 14,2 ha
gebietliche Griinverbindung und
Verkehrsfliche (Nordtangente)
Wohntypen Anzahl WE
Gartenhofhiduser 52 52
Freist. Hiuser Z I 56 84
Freist. HEuser 7z II 14 28
Doppelhduser z I 22 33
Doppelhduser Zz IT 22 44
Kettenhduser 2 I 6 6
Kettenhaduser Z I1 20 30
Reihenhduser Z II 25 25
Geschossbau L o 1 2,4 ha 200
Summe WE 500 WE
Anzahl der Einwohner = 500 WE x 2,5 EW/WE = 1250 Einw.
Bruttowohndichte
= 1250 Einw./ 14,2 ha = 88 Einw./ha
Nettowohndichte

= 1250 Einw./ lo,5 ha =

119 Einw./ha




// e Kosten und Finanzierundg

Die Erschliefungskosten werden wie folgt geschdtzt:

- Strafkenbau 6.350.000, —— DM
einschlieBlich Beleuchtung, L&arm-
schutzwdlle und Griinflachenge-

staltung
- Entwdsserung 1.650.000, -— DM
- Wasserversorgung 1l.060.000, -—— DM
Gesamtkosten 9.060.000, —— DM

Die Finanzierung der MaRnahmen ist in den Haushalts- und
Finanzierungspldnen ab 1983 vorgesehen.

.. Durchfithrung der MaBnahmen

Zur Realisierung der Erschliefung und Neugestaltung des
Gebietes sind bodenordnende Mafnahmen erforderlich. Es
wurde deshalb ein freiwilliges Umlegungsverfahren einge-
leitet.

Mit der Durchfiihrung der ErschlieBungsmafnahmen

soll im Jahre 1983 begonnen werden.

Aufgestellt:

Leonberg, den 24. September 82

tagdtplanungsabteilung

Dezernat III
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Hassler




