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Die Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
Die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582)

sowie die jeweiligen ergdnzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften in
der jeweils guiltigen Fassung.

Leonberg, den 17.11.2008 Aufgestellt:
Gefertigt: Stadtplanungsabteilung
Grundlage: ALK mit Stand 08/2007 © Landesvermessungsamt Baden-Wirttemberg (www.lv-bw.de ) Az.: 2851.9-1/20



Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

WA
2Wo

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

MalR der baulichen Nutzung

Geschol¥flachenzahl

0,2 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse
TH 4,0 m tber FH Hohe baulicher Anlagen in m Uber einem Bezugspunkt

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

[ Baugrenze

a abweichende Bauweise

Flachen fur den uberortlichen Verkehr und fur die
ortlichen Hauptverkehrswege
Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
- Mischverkehrsflache -

Gehweg

Grunanlagen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
(§ 127 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Grunflachen

Private Grinflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und far
pfb die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewassern




LR

«—»
SD
D von 20°bis 30°

EFH 452,0 m

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechtes: Landschaftsschutzgebiet

Sonstige Planzeichen

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
LR = Leitungsrecht

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Gebaudehauptrichtung und Hauptfirstrichtung
Dachform

Dachneigung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung: unterschiedliche EFH

ErdgeschossfuRbodenhdhe, max.

Nutzungsschablone

Baugebiet Geschosse / Traufhéhe

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Bauweise Dachform / Dachneigung



TEXTTEIL — Bebauungsplan
Planungsrechtliche Bestimmungen nach BauGB und
BauNVO

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten in seinem Geltungsbereich alle bisherigen bau-
planungsrechtlichen Vorschriften auRer Kraft.

Rechtsgrundlage der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplanes sind:

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414)

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

= die Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. |, S. 1193)

in den jeweils geltenden Fassungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Erganzung der Eintragungen im Lageplan
folgende Festsetzungen getroffen:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)
Entsprechend Planeinschrieb in der Nutzungsschablone.

Allgemeines Wohngebiet

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
— 3 BauNVO zugelassen.

Die als Ausnahme aufgefihrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zul&ssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Hinweis: Beschrankung der Zahl der hdchstzuldssigen Wohnungen in Wohngebduden
siehe Nr. A.7

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 —21 a BauNVO)
Entsprechend Planeinschrieb in der Nutzungsschablone.

2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Siehe Eintrag in der Nutzungsschablone.

2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Entsprechend Planeinschrieb in der Nutzungsschablone.
Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlief3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswéande sind bei der
Berechnung der Geschossflachenzahl ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

2.3  Zahl der Vollgeschosse (§ 16 BauGB)
Entsprechend Planeinschrieb in der Nutzungsschablone

24 Hoéhe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 und 18 BauNVO)
Hoéhenlage fur die Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) siehe Planeinschrieb. Die
eingetragene EFH als NN-H6he ist eine Obergrenze. Niedriger kann gebaut werden.

2.4.1 Traufhoéhe (TH)
- siehe Planeinschrieb -
Die maximale Traufhéhe wird gemessen ab festgesetzter EFH bis zum Schnittpunkt
AuRenwand mit Dachhaut.
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10.

1.

(siehe auch Schemaskizze D.1.1.1)

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der Traufhéhenbegrenzung zugelassen wer-
den, wenn dies durch die Gelandeverhéltnisse (flach geneigtes Gelande) oder durch Ge-
bauderiickspriinge bis zum max. 1 /4 der Gebaudelange begriindet ist.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone.

a= Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise; zuldssig sind jedoch nur
Einzel- und Doppelh&user mit einer Ldngenbegrenzung von max. 16 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
entsprechend Festlegung im Lageplan

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
(entsprechend Festlegung im Lageplan)
Die Gebaude sind innerhalb der Abgrenzungen der Baugrenzen zu erstellen.

Bebauungstiefe
Innerhalb der Giberbaubaren Flachen (Baugrenzen) diirfen die Gebaude eine maximale

Tiefe von 16 m nicht Gberschreiten.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
MaRgebend fir die Stellung der baulichen Anlagen (Geb&udehauptrichtung und Hauptfirst-
richtung) sind die entsprechenden Planeintragungen.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind allgemein zuldssig.

Pro Grundstiick diirfen 2 Garagen mit einer maximalen Breite von 6,50 m zusammenge-
baut werden. Sollten mehr als 2 Garagen errichtet werden, so ist nach jeweils 2 zusam-
mengebauten Garagen ein Abstand von mind. 1,5 m zur ndchsten Garage einzuhalten.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der zuldssigen Wohnungen aus stadtebaulichen
Grunden auf 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude (Einzelhaus oder Doppelhaushalfte)
beschrankt.

Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(siehe Festlegung im Lageplan)
a) Mischverkehrsflache
Die festgelegte Mischverkehrsflache dient dem Anlieger- und FuRgangerverkehr.

Verkehrsgrinfldchen
Die ausgewiesenen Verkehrsgrinflachen sind Bestandteil der Verkehrsanlagen.

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Die im stdlichen Bereich ausgewiesenen privaten Grinflachen dienen der Erhaltung der
zusammenhdngenden vorhandenen Vegetationsstrukturen (siehe auch Punkt A. 10).

Umgrenzungen von Flidchen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzbindung (Pfb)
Auf den mit einer Pflanzbindung festgelegten Fldchen sind die vorhandenen Vegetations-

strukturen dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen, bei Abgang sind sie gleichwertig zu
ersetzen. Vorhandene Einzelbdume innerhalb der festgelegten Pflanzbindungsflachen sind
bei Abgang durch gleichartige Bdume zu ersetzen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Soweit durch die Planzeichnung nichts anderes festgesetzt ist, gilt ein, die 6ffentliche Ver-
kehrsflache (StraBenbegrenzungslinie) begleitender 2,00 m breiter Grundstiicksstreifen als
Flache fir Aufschittung oder Abgrabung.
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22

Hinweise

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unverédndertem
Zustand zu halten, insofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 Denkmalschutzgesetz).

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der AuBenzone des Heilquellenschutzgebietes zum Schutz der
staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg. Die
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 11.06.2002 ist zu beachten.

Jegliche Malinahme, die das Grundwasser beriihren kénnte, ist dem Landratsamt Boblin-
gen — Wasserwirtschaftssamt — rechtzeitig anzuzeigen und bedarf ggf. einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zul&ssig.

Altlasten / Bodenschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist mit Bodenverunreinigungen im Bereich der zu erwar-
tenden Bautatigkeiten nicht zu rechnen. Lediglich im Bereich des unterhalb, in tieferen
Bodenschichten liegenden ehemaligen Engelbergtunnels, ist eine altlastenrelevante Vor-
nutzung bekannt. Eine Beeintrachtigung hierdurch ist nicht zu erwarten.

Sollte jedoch wider Erwarten im Rahmen von Bauarbeiten organoleptisch (geruchlich, op-
tisch) auffélliges Aushubmaterial angetroffen werden, ist unverziiglich das Landratsamt
Bdblingen, Wasserwirtschaftsamt, zu benachrichtigen und die weitere Vorgehensweise
abzusprechen.

BAB-Tunnel

Unterhalb des Plangebietes verlaufen die — alte - Tunnelréhre (Ostrohre) der BAB A 81
sowie die — neue - Tunnelréhre (Westréhre) der BAB A 81. Die Oberkante der alten Tun-
nelréhre (Ost) liegt ca. 15 m unterhalb des bestehenden Geldndes, die Oberkante des
neuen Tunnels (West) liegt ca. 75 m unterhalb des bestehenden Gelandes. (Diese
Angaben gehen aus den der Stadt zur Verfligung gestellten amtlichen Unterlagen hervor.)
Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes sind dem Regierungsprasidium Stuttgart zur
Prifung und Zustimmung vorzulegen.

Larmschutz

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau —
werden an den nérdlichen und éstlichen Seiten der Giberbaubaren Flachen leicht tber-
schritten. Es treten an den zur Stuttgarter Stralle orientierten Seiten der Baufenster tags-
Uber Pegelwerte von etwa 53 bis 57 dB(A) auf. Dies bedingt, dass die AulRenbauteile den
Anforderungen nach Larmpegelbereich (LPB) Il gemaR DIN 4109 geniigen missen. Ent-
sprechend der Bekanntmachung des Innenministeriums muss der Nachweis der Luft-
schallddmmung von AuRenbauteilen gegen AulRenldrm bei Wohnnutzung ab Larmpegel-
bereich Il erbracht werden. Der Nachweis gemafR DIN 4109 ist somit nicht zu erbringen.
Die Anforderungen entsprechend Larmpegelbereich Il werden mit tiblichen Bauteilen
erfullt.

Aufgrund der geringen Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte ist es
zweckmalig, den Larmeinwirkungen durch eine angemessene Grundrissgestaltung zu
begegnen. Aktive LarmschutzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Im Ubrigen wird auf das Larmgutachten ,L&rmschutz — Untere und Obere Burghalde® des
Ingenieurbiiros fiir Schallschutz (ISIS) vom Januar 2005 verwiesen.

Pflichten des Eigentiimers (§ 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuch-
tungskorper der StralRenbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper sowie Kenn-
zeichen und Hinweisschilder fiir Erschliefungsmalnahmen auf seinem Grundstiick zu
dulden.
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Geologische und hydrologische Verhaltnisse / Tragfahigkeit des Untergrunds

Der natirliche Untergrund wird im Plangebiet von den Schichten des unteren
Stubensandsteins aufgebaut unter denen die Schichten der Oberen Bunten Mergel und
des Kieselsandsteins folgen.

Unweit stidlich hiervon verlduft die sog. Engelbergverwerfung, an der die Schichten des
Stubensandsteins direkt an die Schichten des Gipskeupers grenzen.

Das geplante Baugebiet liegt direkt tiber der — zwischenzeitlich verfillten — Ostréhre des
alten Engelbergtunnels. Die Uberdeckung betrégt hier ca. 15 m. Der &stliche Teil des
Gebietes wird von der Westrohre des neuen Engelbergtunnels unterquert, die
Uberdeckung betragt hier mehr als 70 m.

Es ist davon auszugehen, dass von einer kraftschlissig verfillten Tunnelréhre keine
Gefahrdung der hierliber geplanten Bebauung mehr ausgehen kann. Inwieweit hier bereits
im Vorfeld der Verfiillung entstandene Auflockerungen vorhanden sein kénnten, I&sst sich
nicht mit absoluter Sicherheit ausschlief’en. Aufgrund der hohen Standfestigkeit und
Gewdlbewirkung der Stubensandsteinschichten sind Auswirkungen auf die geplanten
Gebaude jedoch eher unwahrscheinlich.

Das Baugebiet liegt auch im Einflussbereich der neuen Trasse des Engelbergbasistunnels.
Aufgrund der hier hohen Uberdeckung und der sehr guten Standfestigkeit/Gewdlbewirkung
des zur Tiefe anstehenden Gebirges (Stubensandstein, bunte Mergel/Kieselsandstein)
sind hier Auswirkungen sehr unwahrscheinlich.

Waéhrend der durchgefuhrten Schichtaufnahmen wurden in den Schirfgruben bis zu den
jeweiligen Endtiefen keine direkten Wasserzutritte festgestellt. Der zusammenhangende
Grundwasserspiegel liegt unterhalb der Schirfgrubentiefen.

Unabhé&ngig hiervon muss in den fiir eine Bebauung relevanten Tiefenbereichen, abhéngig
von Jahreszeit und Witterungsverlauf, mit einer gelegentlichen Sickerwasserfiihrung
gerechnet werden.

.Nach Abschluss der Tunnelverfillung, die den Einsturz der Tunnelréhren auf Dauer
verhindert, sind keine tunnelbedingten Setzungen der Gelandeoberfliche mehr mdglich,
das heildt, Folgeschaden fiir die neue Bebauung kénnen nicht mehr durch den alten
Engelbergtunnel entstehen.“ (Schreiben des Regierungspréasidiums Stuttgart vom
18.09.2007)

Griindung von Gebauden

Die Ausfiihrung einer Plattengriindung wird empfohlen. Diese bietet zum einen generell
den besseren Schutz gegen eventuelle Nachsetzungen des Untergrunds, zum anderen
entfallt auch der fir die Ausfihrung der Fundamente erforderliche Felsaushub. Bei einer
derartigen Losung muss grundsatzlich eine Aussteifung der Bauwerke angestrebt werden,
um die Ausbildung einer Setzungsmulde zu verhindern und ein gleichmaRiges
Setzungsverhalten zu erzwingen. Das Untergeschoss sollte daher als biegesteifer Kasten
in Stahlbeton ausgebildet werden. Um die Verformung der Bodenplatte zu reduzieren, ist
unter der bewehrten Griindungsplatte eine ca. 20 cm dicke Tragschicht aus verdichtetem,
kérnigem Material anzuordnen. AuRerdem empfiehlt sich, auf der Oberflache der
Tragschicht eine Magerbetonschicht aufzubringen.

Des weiteren wird nach dem Aushub der Baugrube zur Uberpriifung der Griilndungssohle
empfohlen, ein Fachbuiro hinzuzuziehen. Die MaRnahmen zum Schutz der Bauwerke
gegen Durchfeuchtung sollten friihzeitig mit den fachtechnischen Behdrden abgestimmt
werden.

AbschlieRend wird angemerkt, dass eine sorgfltige Uberwachung der Erdarbeiten und
eine laufende Uberpriifung der wéahrend der ErschlieRungsarbeiten angetroffenen Boden-
und Grundwasserverhaltnisse im Vergleich zu den Untersuchungsergebnissen und Folge-
rungen im ingenieurgeologisch-bodenmechanischen Gutachten vom Juli 2008 erforderlich
sind.
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TEXTTEIL
Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Rechtsgrundlage der Bestimmungen und Vorschriften dieser Satzung sind:

= die Landesbauordnung (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

= die Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
in den jeweils geltenden Fassungen.

Im Geltungsbereich der "Satzung uber die drtlichen Bauvorschriften" werden in Ergénzung der
Eintragungen im Lageplan folgende Vorschriften getroffen.

C.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 74 LBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform, Dachneigung (DF, DN)
entsprechend Eintrag im Lageplan

Dachform

Zulassig sind nur Sattelddcher bzw. ausnahmsweise versetzte Sattelddcher mit einer
Dachneigung von 20° bis 30°. Jede Dachseite muss mindestens 5,00 m vom First herab-
gezogen werden (siehe auch Schemaskizze).

Garagen sind entweder mit Sattelddchern und gleicher Dachneigung wie das Hauptge-
baude oder mit Flachdédchern zu versehen. Flachdacher sind zu begriinen.

Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH)

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss der bergseitigen Dachflédche zulassig
und zwar insgesamt bis zu einer Lange von max. 1/3 der Lange des Hauptdaches. Der
Abstand zum Ortgang muss mindestens 2,00 m, der Abstand zur Traufe mindestens
0,90 m und der Abstand zum First mindestens 1,00 m, jeweils in der Dachschréage
gemessen, betragen.
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2.1

2.2

Dacheinschnitte sind in jedem Dachgeschoss insgesamt bis zu einer Lédnge von max. 1/3
der Lange des Hauptdaches zuldssig. Auf jeder Dachseite ist nur ein Dacheinschnitt
zuldssig. Fur die Abstdnde zum Ortgang, Traufe und First gelten die gleichen Male wie
bei den Dachaufbauten.

Auf jeder Dachflache sind entweder nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sowie der Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen
Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein Abstand von 0,50 m einzu-

halten. Die maximale Héhe der Einfriedigungen darf 1,20 m nicht Gberschreiten.

Stellpldtze und ihre Zufahrten
Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (Rasengittersteine

oder Pflastersteine) herzustellen.

AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Pro Geb&ude bzw. pro Doppelhaushélfte ist nur eine Auf’enantenne zulassig.

Freileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder
zum Verwenden von Brauchwasser, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uber-
schwemmungsgefahren zu vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dacher, Hofraume, Zu-
fahrten) sowie austretendes Quell- und Sickerwasser auf privaten Grundstiicken soll,
soweit es die geologischen Verhéltnisse zulassen, auf den Grundsttcken in das Grund-
wasser versickern.

Die Anlage von Zisternen zum Auffangen von Regenwasser und die Verwendung als
Brauchwasser ist zul&ssig.

Hinweise

Ordnungswidrigkeiten
VerstdRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften ( § 74 LBO ) werden als Ordnungswidrigkeit

nach § 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.
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