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1 Anlass und Ziel der Planung

Mit der 1. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Wilhelmstrae wird planungsrechtlich
das Ziel verfolgt, die Innenentwicklung zur Schaffung von Wohnraum in Eltingen zwischen der
WilhelmstralRe im Norden und der Bergstral3e im Suden zu beférdern. Dabei sollen die im
rechtskraftigen Bebauungsplan von 1967 getroffenen Festsetzungen vor dem Hintergrund wei-
terentwickelt werden, dass die neu hinzukommenden Flachen im westlichen Teilbereich in den
aufzustellenden Bebauungsplan inhaltlich eingebunden werden.

Neben einer planerischen Weiterentwicklung der siidlichen Baufenster zur baulichen Einbin-
dung des bestehenden Bankgeb&udes der Volksbank an der Bergstral3e sollen aufgrund der
PlangebietsvergroRerung die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellten baulichen
Entwicklungsoptionen im Gebietsinneren insbesondere nach Westen fortgesetzt werden. Als
Grundlage fur die planungsrechtlichen Festsetzungen dient ein diesbeziiglich erarbeiteter stad-
tebaulicher Entwurf. In diesem Zusammenhang soll auch die im rechtskréaftigen Bebauungsplan
geradlinig von Norden nach Suden Uber ein Bestandgebaude (Bergstralle Nr. 16) gefuhrte We-
geverbindung in Form eines Geh-/Leitungsrechtes verlegt und auf die stéadtebauliche Konzepti-
on bzw. die ortlichen Gegebenheiten angepasst werden.

Da es sich bei dem Bebauungsplan 03.01-2/1 ,WilhelmstraBe - 1. Anderung im westlichen Be-
reich“ um eine klassische Innenentwicklung im bereits bebauten Bestand handelt, wird das Be-
bauungsplanverfahren nach den Vorgaben des § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innentwick-
lung) im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

2 Lage, Abgrenzung und Grofe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Eltingen stdlich der Leonberger Kernstadt zwischen der Wil-
helmstral3e im Norden und der Bergstral3e im Suden, sowie der Hindenburgstral3e im Westen
und der Friedensstral3e im Osten. Stidwestlich grenzt unmittelbar der historische Ortskern von
Eltingen mit der Carl-Schmincke-Strafl3e und den dort ansassigen Einzelhandels-/ Versorgungs-
einrichtungen an.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die hinteren Grundstiicksgrenzen der zur Wilhelm-
stral3e orientierten Gebaude, bis auf einen schmalen Streifen, der bis zur Wilhelmstralie reicht.
Im Suden grenzt er unmittelbar an die Bergstraf3e. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen der Berg-
stral3e liegen aber nicht im Geltungsbereich.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich ebenfalls an die hinteren Grundstiicksgrenzen der zur
HindenburgstralRe orientierten Gebaude. Im Osten verlauft die Geltungsbereichsgrenze im nérd-
lichen Teilbereich mit einer Breite von 6,0m parallel zur Flurstlicksgrenze Nr. 2648 in Richtung
Siden (Hochhaus mit Lebensmittelmarkt) und folgt der Parzellengrenze weiter in Richtung Os-
ten bis auf Hohe der Verlangerung der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Berg-
strale Nr. 16. Weiter in Richtung Stiden verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der
Grundsticksgrenze BergstralRe 16 bis zur Bergstral3e. Der genaue Verlauf ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Das Plangebiet ,WilhelmstraRe — 1. Anderung westlicher Bereich* umfasst die Flurstiicke 102/2
2640, 2640/5, 2660/2, 2661, 2661/2, 2661/3, 2664 und Teile des Flurstiicks 2648 im westlichen
Abschnitt (s.0). Alle Flurstiicke sind im privaten Eigentum.

Die Plangebietsgrofie betragt ca. 0,47 ha.
Seite 2
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3 Bestehende Rechtsverhaltnisse und informelle Planungsvorgaben

Regionalplanung

Der Regionalplan der Region Stuttgart trifft keine regionalplanerischen Aussagen, die sich kon-
kret auf das Plangebiet beziehen. In der Raumnutzungskarte ist der Bereich als Siedlungsgebiet
dargestellt.

Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Leonberg ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Dartiber hinaus sind im Flachennutzungsplan zwei Altlastenflachen
dargestellt. Eine Beschreibung der Altlasten im Flachennutzungsplan erfolgt nicht.

Bebauungsplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan 03.01-2 ,Wilhelmstral3e* setzt fur den westlichen Teilbereich
innerhalb des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet fest. Ausnahmsweise sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Ver-
waltungen zuléssig. Im Inneren werden sudlich angrenzend an den vorhandenen Lebensmittel-
markt Laden im Erdgeschoss festgesetzt, ausgenommen von dieser Festsetzung ist der Bereich
der heutigen Volksbank.

Dariiber hinaus werden fur den westlichen Teilbereich Festsetzungen getroffen, die je nach
Baufenster eine GRZ zwischen 0,3 und 0,4 zulassen. Hinsichtlich der Hohenfestsetzung wird an
der Bergstral3e eine zwingende llI-Geschossigkeit und sonst eine zwingende |I-Geschossigkeit
(Vollgeschosse) festgesetzt. Fur das Hochhaus (auRerhalb des Geltungsbereichs) wird im
rechtskraftigen Bebauungsplan eine VIII bis IX-geschossige Bebauung festgesetzt. Nebenanla-
gen werden in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zugelassen.

GleichermafRen wird mit der Anderung des Bebauungsplanes 03.01-2 ,WilhelmstraRe* die Bau-
linie von 1899 des Ortsbauplanes Eltingen-West (1927) entlang der Parzellengrenzen an der
Bergstral3e kiinftig bis zum heutigen Gebdude Bergstral3e Nr. 20 aufgehoben und durch die neu
getroffenen Festsetzungen ersetzt. Damit wird die bereits mit dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan vorgenommene Entwicklung in Richtung Westen fortgesetzt.

Landschaftsplanung
Der Landschaftsplan 2020 wurde im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens FNP 2020
gleichermal3en fortgeschrieben. Fur den Geltungsbereich trifft er keine Aussagen.

Rahmenplanung

Das Plangebiet liegt im Teilbereich 34 des Rahmenplans Eltingen-Mitte (2005). Der Teilbereich
wird wie folgt charakterisiert: ,Ein Teilbereich mit grof3en stadtebaulichen Defiziten und teilweise
sehr schlechter Bausubstanz. Insbesondere der Bereich Bergstrafe und das Areal Volksbank
besitzt Handlungsprioritat. In diesem Bereich wird groR3flachiger Abriss der nicht erhaltenswer-
ten Bebauung empfohlen. Der Bebauungsplan ,Wilhelmstrae® (Pl.-Ber. 03.01-2) aus dem Jahr
1967 ist im Ostlichen Bereich maf3geblich. Dieser entspricht jedoch nicht mehr heutigen stadte-
baulichen Anforderungen und sollte entsprechend geé&ndert werden.”

Als Zielvorstellung wird formuliert: ,Eine nord-sidlich verlaufende fuRlaufige Verbindung (als
Verlangerung der Kreuzstral3e) ist empfehlenswert um kurze Wege zu gewéhrleisten. Im Zuge
dieser neuen Wegeverbindung und in Anbetracht der GroR3e dieses Blockinnenbereiches bietet
sich die Anlage eines Quartierplatzes an als Treffpunkt fir die Bewohner Eltingens. (...)"
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4 Bestandssituation/-nutzungen

Bestandsnutzung

Die Bestandssituation im Plangebiet wird im Wesentlichen durch das zweigeschossige Wohn-
gebaude Bergstralie Nr. 20 / 20/1 mit Satteldach und dem eingeschossigen Geb&aude der
Volksbank (BergstrafRe Nr. 20/2 und 18) mit den jeweils dazugehdrigen Nebengebauden im
rickwartigen Grundstiicksbereich und den Stellplatzen gepragt. Darliber hinaus befindet sich im
Norden ein weiteres zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach (Wilhelmstrale Nr. 17/1). Ein
groler Teil der Flache liegt brach bzw. ist untergenutzt und weitgehend versiegelt. Eine 6ffentli-
che Durchwegung des Plangebietes wie im rechtskraftigen Bebauungsplan mit dem festgesetz-
ten Geh- und Leitungsrecht planungsrechtlich beabsichtigt, ist aufgrund der im Bebauungsplan
bestimmten Wegefiihrung tiber ein Bestandsgebaude (Bergstralle Nr. 16) und der vorhandenen
Einfriedigung derzeit nicht mdglich.

Die umliegende Nutzung wird im Besonderen durch das unmittelbar im Nordwesten an das
Plangebiet angrenzende Hochhaus, dem im Erdgeschoss vorhandenen Lebensmittelladen und
den dazugehdrigen Stellplatzen bestimmt. Der Uberwiegende Teil des Umfeldes wird aber durch
eine weitgehend zweigeschossige Wohnbebauung geprégt.

Das Plangebiet ist verkehrlich Gber die Bergstrafl3e im Suden erschlossen. Darlber hinaus be-
steht nach Norden eine Anbindung an die Wilhelmstral3e, die durch privatrechtliche Regelungen
(Baulast) einen dauerhaften Zugang und Zufahrt zu den Flurstiicken 2640, 2640/5 und 2660/2
sichert. Diese Regelung gilt auch gegenuber Rechtsnachfolgern.

Die Topographie des Plangebietes steigt leicht von der Bergstral3e in Richtung Norden zur Wil-
helmstral3e an. Lediglich der Zufahrtsbereich zum Grundstlick Bergstraf3e 18 weist ein etwas
héheres Gefalle auf, da die Bergstral3e auf Hohe der Volksbank in Richtung Westen abfallt.

Zu dem nordlich angrenzenden Grundstick WilhelmstraRe 13 (Hochhaus mit Lebensmittel-
markt) besteht ein Héhenversatz, der Uber eine Mauer abgefangen bzw. ausgeglichen wird.

Umweltzustand

Die sich darstellende Bestandssituation ist im Wesentlichen durch die weitgehende Inanspruch-
nahme und Versiegelung der Flachen durch bauliche Eingriffe gepragt, mit Ausnahme kleinerer
Flachenanteile, die Reste von landwirtschaftlich, gartnerischer Nutzung (Hausgarten mit Klein-
tierhaltung) sowie von Obstgehdlzen aufweisen. Neben den vorhandenen Geb&uden gibt es ei-
nen erheblichen Anteil an befestigten/versiegelten ErschlieBungs-, Parkierungs- und Hoffla-
chen.

Entsprechend weist der Boden eine geringe Bedeutung/Sensibilitat fir das Schutzgut Boden
auf. Dies gilt gleichermaf3en fiir die Schutzgiiter Arten und Biotope, Klima und Wasser, die alle-
samt ein untergeordnetes Wirkungspotenzial je Schutzgut aufweisen.

Da derzeit eine Durchquerung des Geléandes fir FuRgénger und Radfahrer nicht méglich ist und
keine Freiflachennutzung erfolgt, weist das Plangebiet fiir das Schutzgut Mensch und Erholung
derzeit keine Bedeutung/Sensibilitat auf.

Im Rahmenplan Eltingen-Mitte wird das Gebiet als Teilbereich charakterisiert, der groRe stadte-
bauliche Defizite und teilweise sehr schlechte Bausubstanz aufweist. Vor diesem Hintergrund
wird bezogen auf das Siedlungs-/Landschaftsbild und die Kultur-/Sachgiter gleichermal3en eine
sehr geringe Bedeutung/Sensibilitat fir die genannten Schutzguter erkannt.

In einer Gesamtbetrachtung ist aufgrund der stark siedlungsstrukturell vorgepragten Situation
des Plangebietes nicht davon auszugehen, dass mit einer Entwicklung des Plangebietes nach-
haltige bzw. erhebliche Umweltauswirkungen einhergehen.

Seite 4



Stadt Leonberg, Bebauungsplan Nr. 03.01-2/1 ,WilhelmstraRe - 1. Anderung im westlichen Bereich*

Begriindung zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften - Stand 06.11.2008

5 Planungskonzept

Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der stadtebaulichen ErschlieRung und Weiterentwicklung des Plangebietes wird das Ziel der
Innenentwicklung verfolgt. Im Vordergrund steht die Entwicklung von Wohnraum in zentraler
Lage zu den bestehenden Nahversorgungseinrichtungen sowie den 6ffentlichen Infrastruktur-
einrichtungen im Ortskern von Eltingen.

Stadtebauliche Struktur und Gebdudetypologie

Das stadtebaulich zugrunde gelegte Konzept sieht entlang der BergstraRe eine Uberbauung
des eingeschossigen Gebaudes der Volksbank mit zwei Wohngebauden (Mehrfamilienhauser)
mit jeweils zwei Geschossen und Satteldach (giebelstandig) vor. Das weiterhin bestehende Ge-
baude der Volksbhank (I-geschossig mit Flachdach) bindet im Erdgeschoss die beiden Baukor-
per zusammen. Entsprechend dieser Konzeption sollen zur ErschlieBung der Wohngeb&ude im
Plangebietsinneren das Wohngeb&ude BergstralRe 20 / 20/1 sowie samtliche Nebengebdude im
rickwartigen Bereich abgerissen werden. Ebenfalls sieht die stadtebauliche Konzeption einen
Abriss des Wohngebaudes Wilhelmstralle 17/1 zugunsten einer neuen Hausgruppe (3 Reihen-
hauser) vor.

Im Inneren des Plangebietes sieht das stadtebauliche Konzept eine Fortsetzung der im rechts-
kraftigen Bebauungsplan dargestellten Bebauung (Baufenster) vor. Durch die Erweiterung des
Bebauungsplanes in Richtung Westen bietet sich die Méglichkeit, drei zweigeschossige Bau-
korper (Mehrfamilienhduser) mit Nord-Slidausrichtung und Satteldach im riickwartigen Bereich
anzuordnen.

In der Summe entsteht durch die zugrunde gelegte stadtebauliche Konzeption ein Entwick-
lungspotenzial von ca. 34 Wohneinheiten.

Verkehrliche Anbindung/Erschlielung und Stellplatze

Verkehrlich wird das Plangebiet im Norden an die WilhelmstraRe angeschlossen. Uber die Zu-
fahrt des ndrdlichen Grundstiicks (Baulast dauerhafte Zufahrt) werden zum einen die neu ge-
planten Reihenhauser (Hausgruppe) und die ¢stlichen Wohngebaude im Inneren des Plange-
bietes erschlossen. Die Stellplatze im Vorfeld der Reihenhauser (Garagen geplant) werden un-
mittelbar von dieser Zufahrt angefahren (6,0m tief). Die beiden Mehrfamilienh&user sind durch
eine Tiefgarage unterbaut, die ebenfalls durch die rechtlich gesicherte Zufahrt erschlossen wird.

Das westliche Mehrfamilienhaus im riickwartigen Bereich sowie die Volksbank mit den beiden
Wohngebauden sind verkehrlich an die Bergstralie angeschlossen.

Mit Ausnahme von fiinf oberirdischen Stellplatzen im 6stlichen Bereich zwischen der Volksbank
und dem geplanten FulRweg sind die erforderlichen Stellplatze fur die genannten Gebaude in
einer Tiefgarage untergebracht. Uber eine gemeinsame Zufahrt im westlichen Bereich parallel
zur Plangebietsgrenze wird zum einen die Tiefgarage unter dem rickwartigen Mehrfamilienhaus
erschlossen, zum anderen aber auch die Tiefgarage unter den beiden giebelstandigen Wohn-
gebauden, die die Volksbank Giberbauen.

Die ErschlieBung des riickwartigen Gebaudes fir FuBganger und Radfahrer erfolgt ebenfalls
parallel zur westlichen Plangebietsgrenze. Im Osten verlauft ein FuR-/Radweg Uber die privaten
Grundsticksflachen, der in Form einer 6ffentlichen Durchwegung (Gehrecht) die BergstraRe mit
der Wilhelmstral3e in Verlangerung der im Norden gesicherten Zufahrt verbindet.
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6.1

6.2

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Der 6stliche Teilbereich des Bebauungsplanes ,Wilhelmstrae — 1. Anderung im westlichen Be-
reich” ist Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,WilhelmstraRe®, der als Art der bau-
lichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet bestimmt. Entsprechend der planerischen Zielset-
zung, durch Innenentwicklung Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau zu mobilisieren, und in
Fortfihrung der bestehenden Nutzungsfestsetzung im dstlichen Teilbereich wird ein Allgemei-
nes Wohngebiet festsetzt. Somit wird der rechtskraftige Bebauungsplan sinnvoll erweitert bzw.
erganzt.

Um der stadtebaulichen wie siedlungsstrukturellen Situation entlang der Wilhelmstral3e und der
Bergstral3e Rechnung zu tragen, werden gemaf § 4 (3) BauNVO die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen, Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tankstellen
ausgeschlossen. Der Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes wird somit gewahrt.

Nebenanlagen
Aufgrund der angestrebten Innenentwicklung erfolgt gleichsam eine bauliche Verdichtung im

Geltungsbereich gegeniber der heutigen Bestandssituation. Erganzend zur Bebauung wird das
Gebiet durch den Bau von Tiefgaragen zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze in An-
spruch genommen. Zur Vermeidung von weiteren baulichen Eingriffen und der Sicherung von
privaten Freiflachen sind Nebenanlagen nur dann zuléassig, wenn diese innerhalb der Gberbau-
baren Flachen angeordnet oder in die Tiefgaragen integriert werden.

MalR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl - GRZ

Unter Berticksichtigung der Plangebietsgrof3e bzw. der Parzellenstruktur, aber auch um der an-
gestrebten Innenentwicklung Rechnung zu tragen, wird die Grundflachenzahl gemaf der Ober-
grenze nach § 17 BauNVO mit 0,4 als Hochstmal? fur ein Allgemeines Wohngebiet bestimmt.
Zur Sicherung einer vertraglichen Gebaudekubatur sind die Baufenster entsprechend eng ge-
fasst.

Im 6stlichen Teilbereich dient ein grol3er Anteil der Wegeflachen der 6ffentlichen Durchwegung
fur FulRganger und Radfahrer und nicht vordergriindig der ErschlieBung und Anbindung der
baulichen Anlagen. Entsprechend sind die im Plan gekennzeichneten Flachen bei der Ermitt-
lung der Grundflachenzahl den Flachen zuzuordnen, die nach § 19 (4) BauNVO mit anzurech-
nen sind. Somit wird eine Inanspruchnahme der festgesetzten GRZ von 0,4 durch die benann-
ten Flachenanteile vermieden, aber eine grundsatzlich Anrechnung der Flachen gesichert.

Aufgrund der erforderlichen Anbindung und ErschlieBung der baulichen Anlagen in zweiter Rei-
he (Baufenster 04 bis 06) sowie dem erforderlichen Flachenbedarf fur Stellplatze (Uberwiegend
in Tiefgaragen) wird gemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO die abweichende Bestimmung getroffen,
dass die zulassige Grundflache generell bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden darf. Die Einhaltung der Grenzen nach 8§ 19 (4) Satz 2 BauNVO mit einer zuléssigen
Grundflache von 0,6 bei der festgesetzten GRZ von 0,4 wiirde eine wesentliche Erschwerung
der beabsichtigten Innenentwicklung bedeuten, insbesondere fur die baulichen Anlagen im
rickwartigen Bereich.
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6.3

Hohe der baulichen Anlagen - H6henbegrenzung - Héhenlage

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der maximalen Wandhéhe (WH)
und der maximalen Geb&audeoberkante (OK) als absolute Hohe in Meter (.NN festgesetzt.
Gleichzeitig wird mit der planungsrechtlichen Fixierung der Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH)
bezogen auf die Héhenlage des Gelandes sichergestellt, dass die wirksame Wandhdhe und
Gebéaudehohe sich in die siedlungsstrukturelle Situation der Umgebung einpasst. Um der jewei-
ligen ortlichen bzw. gebaudebezogenen Situation Rechnung zu tragen, sind Abweichungen von
der festgesetzten EFH bis zu 0,2m unterhalb der bestimmten EFH zulassig.

Die festgesetzten H6henbegrenzungen in Verbindung mit der bestimmten EFH lassen grund-
satzlich im Geltungsbereich zwei Vollgeschosse zu. Um einen gro3tmoglichen Gestaltungs-
spielraum in der Ausformulierung der Gebaude innerhalb der klar definierten Hohenbegrenzung
zu ermdglichen, wird auf eine Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse verzichtet.
Mit den getroffenen Festsetzungen werden die im Rahmenplan Eltingen-Mitte genannten
Richtwerte zur Wandhéhe eingehalten, genauso wie die Richtwerte zur Dachform und Dachnei-
gung (Satteldach mit einer Neigung von > 40°), jedoch erméglichen die oben bezeichneten Pa-
rameter eine Gebaudehdhe/Firsthéhe, die den im Rahmenplan angefiihrten Richtwert von
11,0m Uberschreitet.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und dem siedlungsstrukturellen Charakter wird
eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzelhduser zuldssig sind, mit Ausnahme der be-
absichtigten Reihenhausbebauung im riickwartigen Bereich der Wilhelmstraf3e. Dort sind in of-
fener Bauweise entsprechend der stadtebaulichen Konzeption nur Hausgruppen zuléssig.
Aufgrund der heutigen Parzellenstruktur und der geplanten Uberbauung des Volksbankgeb&u-
des wird die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Das westliche Gebaude
(Baufenster 01) steht mit der dstlichen Geb&udeseite zum Teil auf der heutigen Grundstiicks-
grenze, so dass mit der abweichenden Bauweise planungsrechtlich ein Anbauen an die dstliche
Grundstiicksgrenze ermdglicht wird. Somit kann auch bei einer Beibehaltung der bestehenden
Parzellenstruktur die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption gesichert werden. Um auch
bei einem mdoglichen Neubau der Volksbankfiliale eine durchgangige Erdgeschosszone ausbil-
den zu kdnnen, wird gleichermal3en fir das Baufenster 03 eine abweichende Bauweise festge-
setzt, die ein Anbauen an die westliche Grundstiicksgrenze zulasst.

Uberbaubare Grundstiicksflache - Baugrenzen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt Giber die Darstellung einzelner
Baufenster anhand von Baugrenzen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Konzeption und inneren Freiflachen,
aber auch zur Vermeidung gro3mafstablicher Gebaudestrukturen bieten die Baufenster nur ge-
ringe Entwicklungsoptionen. Vor diesem Hintergrund wird bestimmt, dass Terrassen und Balko-
ne auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Zur Vermeidung von weiteren baulichen Eingriffen und der Sicherung privater Freiflachen wer-
den analog der Festsetzung zu Nebenanlagen bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, ausgeschlossen, sofern diese nicht in die Tief-
garagen eingebunden sind.
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6.4

6.5

6.6

6.7

Stellung der baulichen Anlagen

Ausrichtung der Hauptgeb&audekdrper (Firstlinie)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption sowie zur weiteren Ausformung der Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache wird die Stellung/Ausrichtung des Hauptgebaudekor-
pers festgesetzt. Dabei wird die bereits im rechtskréaftigen Bebauungsplan vorgegebene Aus-
richtung der Hauptgebaudekdrper ilbernommen und eine im Bestand sowie der Umgebung vor-
kommende giebelstandige Bauweise festgesetzt.

Fir die drei im rickwértigen Bereich befindlichen Geb&ude (Baufenster 04 -06) wird entspre-
chend der beabsichtigten raumlichen Orientierung in Nordsiid-Richtung die Firstlinie der Sattel-
dacher bestimmt. Somit wird gleichzeitig eine ideale Ausrichtung der Dachflachen zur Nutzung
von Sonnenenergie gesichert.

Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und Carports

Zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Unterbringung der Stellplatze unter Wahrung ei-
ner groRtmdaglichen Flexibilitat sind Tiefgaragen im Geltungsbereich allgemein zulassig. In der
Konsequenz sind Stellpléatze, Garagen und Carports nur innerhalb der Baufenster zuléssig,
ausgenommen im Bereich der Reihenhausbebauung (Baufenster 07 und 08). Dort sind im Vor-
feld des Baufensters im unmittelbaren Anschluss an die ErschlieBungsflache zusatzliche Fla-
chen fur Stellplatze, Garagen und Carports ausgewiesen.

Verkehrsflachen

Anschluss an die Verkehrflachen - Ein-/Ausfahrtbereiche und Zufahrt Tiefgarage

Zur Sicherung einer geordneten verkehrlichen Anbindung der Stellplatze und der Tiefgaragen
werden in der Planzeichnung die Zufahrtsbereiche festgesetzt. Insbesondere die Anbindung an
die Wilhelmstra3e nach Norden ist aufgrund der erforderlichen und gesicherten Grunddienst-
barkeit im Sinne eines Geh- und Fahrrechtes rdumlich vorgegeben und wird durch die getroffe-
nen Festsetzungen nachvollzogen.

Zur Bundelung der ErschlieBungsverkehre von der Bergstrafl3e wird ein gemeinsamer Zufahrt-
bereich am westlichen Rand des Geltungsbereichs ausgewiesen, der die Zufahrt zu den jeweils
geplanten Tiefgaragen fir die Baufenster 01 - 03 und 04 planungsrechtlich fixiert. Gleicherma-
Ren wird im &stlichen Teil des Geltungsbereichs ein Zufahrtsbereich zu den oberirdischen Stell-
platzen festgesetzt.

Umweltschiitzende Belange - Flachen oder MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die nachfolgend aufgefuhrten Festsetzungen tragen dem naturschutzrechtlichen Vermeidungs-
und Minimierungsgebot des §1a BauGB Rechnung:

Oberflachenbefestigung

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads durch bauliche Anlagen auf den privaten Grundstick-
flachen und zur Unterstiitzung eines gedrosselten Wasserablaufs werden fiir die Oberflachen-
gestaltung der 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsflachen fur Fu3ganger und Radfahrer, fur
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6.8

6.9

Stellplatze und deren Zufahrten sowie fiir die Zufahrten zu den Garagen und Carports wasser-
durchlassige Belagsmaterialien festgesetzt.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen

Zur Gewahrleistung einer inneren Durchgriinung des Plangebietes wird eine géartnerische Ge-
staltung und dauerhafte Pflege der nicht Giberbauten privaten Grundstiicksflachen einschlief3lich
der Flachen Uber den Tiefgaragen festgesetzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Insbesondere zur Sicherung der ErschlieBung der im rickwartigen Bereich geplanten Gebaude
werden im Plangebiet Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten
sind.

Die Gehrechte dienen der ErschlieBung der Gebaude fir FuRganger und Radfahrer. Darliber
hinaus soll im dstlichen Teilbereich, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits vorgesehen
und im Rahmenplan Eltingen-Mitte weiterhin gefordert, eine 6ffentliche Durchwegung fir Ful3-
ganger und Radfahrer planungsrechtlich gesichert werden. Die erforderlichen Flachen fiir eine
offentliche Durchwegung sind in der Planzeichnung entsprechend eingetragen. Zur Sicherung
einer attraktiven und ausreichend bemessenen Breite der 6ffentlichen Durchwegung, auch bei
Begegnungsverkehren mit dem Fahrrad, wird eine Mindestbreite fir den Weg mit 2,5m festge-
setzt.

Die Fahrrechte dienen der Anbindung der Tiefgaragen. Dies wird zum einen erforderlich, um die
ErschlieBung und Anbindung der Baufenster 05 — 06 grundsatzlich Gber die Wilhelmstrafl3e im
Bereich des nach Norden filhrenden 6,0m breiten Streifens zu ermdglichen (bereits vertraglich
geregelte dauerhafte Grunddienstbarkeit). Zum anderen wird eine ausreichend bemessene Fla-
che fur die Zufahrt zu den Tiefgaragen fir die Baufenster 01 - 03 und 04 festgesetzt, so dass
unabhéangig der Eigentumsverhdltnisse und der raumlichen Organisation der Tiefgaragen die
Erschliel3ung sichergestellt wird.

Die Leitungsrechte werden allgemein fiir Ver- und Entsorgungsleitungen/-anlagen bestimmt. In-
sofern die Stadt Leonberg selbst nicht Leitungstrager ist, kbnnen die Leitungsrechte an externe
Ver- und Entsorgungstrager (Dritte) Ubertragen werden.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Einzelpflanzgebot (Bdume)

Aufgrund der erforderlichen Tiefgaragen im Plangebiet wurden die Pflanzstandorte entspre-
chend dem stadtebaulichen Konzept so fixiert, dass ein Erdanschluss fir die geplanten Baume
sichergestellt ist. Die festgesetzten Einzelbaume dienen der stadtebaulichen Gliederung des
Plangebietes und sichern erganzend zur Festsetzung der Gestaltung der nicht berbauten
Grundstuicksflachen eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes.

Zur Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten wird eine Abweichung von den festgesetzten
Standorten bis zu 2,0m zugelassen. Bei den Einzelpflanzgeboten sind standortgerechte, heimi-
sche Laubbdume zu verwenden.
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7 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca.4.770 m2  100,0%

8 Durchfihrung und Realisierung

Bodenordnung
Bodenordnerische Mafl3nahmen werden durch die Stadt nicht verfolgt. Jedoch wird im Rahmen

der Realisierung und Umsetzung der bauleitplanerischen Zielsetzung von den betroffenen
Grundstlickseigentiimern im Sinne einer freiwilligen Umlegung eine Neuordnung der Grund-
stucks- bzw. Parzellenstruktur angestrebt.

Realisierung
Aufgrund der bestehenden privaten Interessen, die mit der stadtebaulichen Konzeption doku-

mentiert sind, wird nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes 03.01-2/1 ,WilhelmstralRe -
1. Anderung im westlichen Bereich* mit einer zeitnahen Entwicklung des Plangebietes gerech-
net.

9 Fachgutachten

Mit Ausnahme des dargestellten Rahmenplans Eltingen-Mitte wurden aufgrund der raumlichen
Bestandssituation fir eine fach- und sachgerechte Aufstellung des Bebauungsplanes 03.01-2/1
.WilhelmstraRe - 1. Anderung im westlichen Bereich* keine Fachgutachten fiir das Plangebiet
erstellt. Auf die méglichen Altlasten wurde hingewiesen.

erstmals aufgestellt am 07.04.2008
zuletzt gedndert am 06.11.2008

Stuttgart,
Burogemeinschaft Sippel | Buff
Netzwerk fir Planung und Kommunikation

Dipl.-Ing. Timo Buff
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10.1

10.2

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen, die im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften getroffen werden, sichern den
stadtgestalterischen Rahmen, der sich an der umliegenden Bebauungs- und Siedlungsstruktur
orientiert. Sie bertcksichtigen gleichsam die im Rahmenplan Eltingen-Mitte aufgefiihrten Richt-
werte und lassen einen gentigend grof3en Spielraum fiir eine individuelle Gestaltung.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung
Unter Bertcksichtigung der angrenzenden Bebauung verfolgen die getroffenen Festsetzungen

zur Dachform/-neigung und Dacheindeckung das Ziel, ein harmonisches, der siedlungsstruktu-
rellen Situation in Eltingen angepasstes Erscheinungsbild zu sichern. Entsprechend wird fiir die
Hauptgebaude als Dachform generell Satteldach mir einer Neigung zwischen 40° und 46° fest-
gesetzt, mit Ausnahme des eingeschossigen Gebaudes der Volksbank (Flachdach). Bei unter-
geordneten Anbauten sind auch Satteldacher mit einer Neigung zwischen 30°-35° zulassig, so-
wie Flach- und Pultdacher.

Vor dem Hintergrund des naturschutzrechtlichen Minimierungsgebotes (Schutzgut Klima, Was-
ser) und zur gestalterischen Einbindung sind Flach- und Pultdacher sowie die Dachflachen von
Garagen und Carports extensiv zu begriinen.

Zur Wahrung einer ruhigen und gestalterisch weitgehend unaufféalligen Dachlandschaft wird
zum einen die Farbe und das Material anhand der Umgebung bestimmt und zum anderen die
Festsetzung getroffen, dass Anlagen auf dem Dach, die der Nutzung regenerativer Energien
dienen, Mindestabstédnde zum Randabschluss einzuhalten haben.

Fassadengestaltung

In Erganzung zu den Festsetzungen zur Dachgestaltung werden zur Wahrung eines ruhigen,
der siedlungsstrukturellen Lage angemessenen Erscheinungsbilds polierte, Licht reflektierende
bzw. spiegelnde AuRenwandmaterialien, sofern sie nicht aus Glas sind, im Plangebiet ausge-
schlossen.

Werbeanlagen, Beschrankung der Verwendung von Auf3enantennen und

Niederspannungsfreileitungen

Aus stadtgestalterischen Griinden, zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Mini-
mierung von Storwirkungen auf das siedlungsstrukturelle Erscheinungsbild werden Werbeanla-
gen nur ausnahmsweise an der Stéatte der Leistung zugelassen, sofern sie sich in die architek-
tonische Gestaltung der Fassade integrieren. Erganzend wird bestimmt, dass je Gebaudeseite
an der Statte der Leistung ausnahmsweise eine Werbeanlage angebracht werden darf. Aus den
oben angefiihrten Griinden wird die Anzahl fir AuRen- oder Parabolantennen auf eine je Ge-
baudeeinheit beschrankt und Niederspannungsfreileitungen ausgeschlossen.
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10.3 Einfriedigungen

Um die privaten Gartenbereiche von den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den 6ffentlichen wie
privaten Ful3- und Radwegen raumlich sowie gestalterisch zu trennen, den StraRenraum zu
gliedern und dennoch einen offenen Gebietscharakter zu wahren, sind Einfriedigungen bis zu
einer H6he von 1,2m zulassig.

erstmals aufgestellt am 07.04.2008
zuletzt geandert am 06.11.2008

Stuttgart,
Burogemeinschaft Sippel | Buff
Netzwerk fur Planung und Kommunikation

Dipl.-Ing. Timo Buff
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