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ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,Goldacker-/ Uimen-/ Hirschlander Strale — 1. Anderung® wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren
wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe Uber verfligbare umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB so-
wie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB ab-
gesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden. Weiter-
hin wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die Anwendungsvoraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
liegen vor, weil der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000
m? anrechenbare Grundflache festgesetzt werden (einschliel3lich der mitzurechnenden
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem sachlichen, rdumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang stehen).

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder européischen Vogelschutzgebieten.

ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ,Goldacker-/Uimen-/Hirschlander Stral3e® ist seit 28.02.2008 rechts-
kraftig. Die Konzeption des Bebauungsplanes sieht im Stiden eine ,Gemeinbedarfsfla-
che®gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Erweiterungsflache fir die angrenzende Schule
vor. Durch die Entwicklungen bei den Schulerzahlen ist man zu der Erkenntnis gelangt,
dass die ausgewiesene Erweiterungsflache nicht mehr benétigt wird. Aufgrund des be-
stehenden Bedarfs an Wohnraum, insbesondere fiir Familien, soll diese Flache zu
Wohnbauflache umgewidmet werden. Hierfirr ist eine Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich.

Nordlich der bisherigen Schulerweiterungsflache befindet sich eine Parzelle mit grof3zi-
gigem Baufenster, das als ,Allgemeines Wohngebiet‘ gem. § 4 BauNVO gekennzeichnet
ist. Ziel dieser Ausweisung war die Férderung alternativer Wohnformen wie das Mehrge-
nerationen-Wohnen. Leider konnte auf dem betreffenden Grundstiick trotz intensiver Be-
muhungen diese Nutzung nicht realisiert werden. Aus diesem Grund wurde dieses neu
aufgeteilt und entsprechend der Nachfrage und dem umliegenden Bestand bereits teil-
weise mit Einfamilienhdusern bebaut. Im Zuge der o.g. erforderlichen Bebauungsplanan-
derung soll auch dieser Bereich mit einbezogen werden und eine Anpassung des Bau-
fensters erfolgen.

Die betreffenden Flachen befinden sich in stadtischem Eigentum. Durch deren zielge-
richtete Vermarktung kann ein Beitrag zur Haushaltskonsolidierung geleistet werden.
Die stadtebauliche Konzeption sieht die Erstellung von sieben Gartenhofhdusern in An-
lehnung an die bestehende Planung vor.

Im Nordosten des Plangebiets, im Bereich des bisher vorgesehenen Mehrgenerationen-
Wohnens, wurden bereits abweichend vom bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Ge-
baude genehmigt. Deren Lage und Form basiert auf der stadtebaulichen Konzeption,
welche die Grundlage fir die nun vorgesehene Bebauungsplananderung bildet.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich aus:

« der Erkenntnis, dass die ausgewiesene Schulerweiterungsflache nicht mehr bendtigt
wird,
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» dem auf der betroffenen Teilflache nicht realisierbaren, urspringlich vorgesehenen
Mehrgenerationen-Wohnen,
* dem bestehenden Bedarf an Wohnraum, insbesondere fir Familien.

Allgemeine Ziele und Zweck der Planung
Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kunftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:

« die Innenentwicklung in zentraler Lage in Héfingen,

« die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fur die Realisierung einer Wohn-
bebauung

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Goldacker-/UImen-/Hirschlander Str. - 1. Anderung® umfasst ca. 0,34
ha. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch Flst. 1985 (Goldackerstralle).

im Osten: durch Flst. 1910/7.

im Suden: durch Flst. 2003/1.

im Westen: durch Flst. 1910/17 + Flst. 1910/10 (FuRweg) + Flst. 1910/13 +

Flst. 1910/12 + Fist. 1910/11.

Die genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereichs ist aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans ersichtlich.

Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Bestand innerhalb des Plangebiets

Der Norden des Plangebiets ist bisher als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen. Ziel dieser Ausweisung war die Férderung alternativer Wohnformen, wie
das Mehrgenerationen-Wohnen. Leider konnte auf dem betreffenden Grundstlick trotz
intensiver Bemiihungen diese Nutzung nicht realisiert werden, sodass an dieser Stelle
bereits abweichend von der Abgrenzung des urspringlich im Bebauungsplan dargestell-
ten Baufensters einzelne Wohngebaude genehmigt wurde. Diese Entwicklung erfolgte
auf Grundlage der im Mai 2010 beschlossenen stadtebaulichen Konzeption (siehe DS
2010 Nr. P 17). Die stadtebauliche Konzeption respektive die inzwischen aus ihr hervor-
gegangene tatsachliche bauliche Situation dient nun als Grundlage fir die geplante Be-
bauungsplananderung in diesem Teilbereich des Plangebiets.

Der Sitiden des Plangebiets stellt bisher eine Schulerweiterungsflache (Flache fur Ge-
meinbedarf) dar. Aufgrund der Entwicklungen bei den Schiilerzahlen ist man zu der Er-
kenntnis gelangt, dass die ausgewiesene Erweiterungsflache nicht mehr bendétigt wird
und diese somit in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden kann.

Das Gebiet fallt leicht nach Nordosten ab.

Derzeit wird die noch unbebaute Flache als Wiese extensiv genutzt. Hinsichtlich der
Okologischen Bedeutung ist die Flache in einer geringen Wertigkeit einzustufen.

3.2.2 Bestand auBerhalb des Plangebiets

3.3

Im Norden und Westen grenzen bestehende Wohngebiete an, im Osten das Altenpfle-
geheim der Samariterstiftung Héfingen und im Studen die Grundschule.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist im Norden durch die Goldackerstralie erschlossen. Die ErschlieRung
des innen liegenden Teilbereichs erfolgt unverandert Gber den ErschlieBungsstich. Die-
ser dehnt sich nach Siden weiter aus, um die neuen Grundstlicke anzubinden.
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In Verlangerung des ErschlieBungsstichs ist eine fulllaufige Wegeverbindung zur Schule
im Suden vorgesehen.

3.4 Ver-und Entsorgung

3.4.1 Gas-, Wasser- und Stromversorgung

Das Plangebiet kann zur Ver- und Entsorgung grundsatzlich an die bestehenden Netze
angeschlossen werden. Ein Gasanschluss ist jedoch flir das Plangebiet aller Voraus-
sicht nach nicht vorgesehen.

3.4.2 Abwasserentsorgung

Das schadlose Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (z.B. Dacher und Stell-
platze) auf den privaten Grundstiicken, soll sofern dies unter verhaltnismaRigem Auf-
wand moglich ist, auf den Privatgrundstiicken ordnungsgemaf durch Zisternen, Rigolen
oder sonstige Speicher versickert werden.

Die einschlagigen Vorschriften und Regeln sind zu beachten. Der Nachweis ist im Rah-
men der Bauantragstellung bzw. des Entwasserungsgesuchs zu fihren.

Die Einleitung des (gesammelten) Oberflachenwassers in ein oberirdisches Gewasser
ist entsprechend § 45 b Abs.3 Wassergesetz nicht mit vertretbarem Aufwand mdglich.

3.5 Baugrund, Altlasten
Innerhalb des Plangebietes liegen laut Altlastenkataster keine Altlasten vor.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4.1 Landes- und Regionalplanung

Im geltenden Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 12.11.2010 ist das Plan-
gebiet in der Raumnutzungskarte Westteil als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet
dargestellt. Regionalplanerische Aussagen sind fiir das Plangebiet nicht vermerkt. Die
Planung steht insgesamt im Einklang mit den Vorgaben der Landesplanung und den
Zielen der Raumordnung und berlcksichtigt deren Grundsatze und Erfordernisse.

4.2 Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan ,Leonberg 2020 der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 im Norden als ,Wohn-
bauflache® und im Siden als ,Gemeinbedarfsflache” dargestellt. Der kiinftige Bebau-
ungsplan ist damit gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nur in Teilen aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ,Leonberg 2020
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4.3

Darstellung gemaR des rechtswirksamen FNP Geplante FNP-Berichtigung

Im Zuge der Bebauungsplananderung soll die bisherigen Gemeinbedarfsflache, deren
urspringliche Nutzung als Schulerweiterungsflache funktionslos geworden ist, als
Wohnbauflache ausgewiesen werden. Diese Veranderung der Darstellung im Flachen-
nutzungsplan ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu begriinden. Da
sich im umgebenden Gebiet die Entwicklung zur Wohnbebauung vollzogen hat und die-
se Nutzung auch dem fir dieses Gebiet vorgesehenen planerischen Willen entspricht,
kann eine Arrondierung der Nutzungsarten erfolgen.

Der Flachennutzungsplan, dessen entgegenstehende Darstellung mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans obsolet wird, wird anschlielend im Wege der Berichtigung angepasst.

Bestehende Bebauungspldne

Der Bebauungsplan ,Goldacker-/Ulmen-/Hirschlander Stral3e” ist seit 28.02.2008 rechts-
kraftig. Die Flachen, die nicht von der Anderung betroffen sind, weisen Wohnbauflache
und Gemeinbedarfsflache/Altenpflege sowie Verkehrsflache aus.
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Lageplan zum bisherigen Bebauungsplan ,Goldacker-/UImen-/Hirschlander StralRe” rechtskraftig seit 28.02.2008.
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4.4 Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Die folgenden bestehenden Rechtsverhéltnisse werden im Textteil des Bebauungsplans
unter Punkt C ,Hinweise“ thematisiert:

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone |1l B des Wasserschutzgebietes zum Schutz des
Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen ,Blauacker* und
,Rauns” der Stadt Ditzingen. Die Rechtsverordnung des Landratsamts Ludwigsburg vom
20.10.2000 ist zu beachten.

Jegliche MalRnahme, die das Grundwasser beriihren kénnte, ist dem zustandigen Land-
ratsamt - Wasserwirtschaft - rechtzeitig anzuzeigen und bedarf ggf. einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Kulturdenkmal

Das Plangebiet liegt im Bereich einer neolithische Siedlungsstelle (um 5500 v. Chr. bis
um 2200 v. Chr.) und ist Bestandteil der Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wrttem-
berg Teil A2 (Verzeichnis der archaologischen Kulturdenkmale und der zu prifenden
Objekte).

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Die-
se sind unverzuglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu halten, insofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Lan-
desdenkmalamt mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. (§ 20 Denkmalschutz-
gesetz)

5 PRUFUNG ALTERNATIVER LOSUNGEN

Bereits das Stadtentwicklungskonzept STEP 2020 (vom Gemeinderat im Dezember
2003 beschlossen) sieht den Bereich des Plangebiets als Entwicklungsbereich fur Woh-
nen vor und beschreibt ihn als Flache zur baulichen Mobilisierung von innerértlichen
Freiflachen. Angesichts eines Bedarfs an weiteren Wohnbauflachen im Teilort H6fingen
und unter der Maldgabe einer nachhaltigen Stadtentwicklung bestehen daher keine Al-
ternativen zur Wohnbebauung anstelle einer weiteren Bevorratung der Flache fir eine
nachweislich nicht mehr erforderliche Schulerweiterung.

6 PLANERISCHE KONZEPTION

Baustruktur

Planungsziel fir den zu andernden Bereich ist das Aufgreifen und Fortflihren der stadte-
baulichen Struktur. Dabei soll die raumlich pragende Gebaudeflucht und Rhythmik mit
Baum-Gebaude-Baum an der Goldackerstralle fortgesetzt werden, um dem Stralen-
raum auf ansprechende Weise zu fassen. Die Gebaudetypologie mit Einfamilienhaus in
flachensparender Bauweise kombiniert mit vor Einblicken geschuitzten Freibereichen soll
konsequent fortgesetzt werden um dadurch eine Starkung der stadtebaulichen Konzepti-
on zu erzielen. Durch Umsetzen dieser stadtebaulichen Ziele wird das Quartier mit be-
sonderem architektonischen Charakter und hoher stadtebaulicher Qualitat gestarkt und
raumlich ablesbar. Fiir den betreffenden Anderungsbereich wurde vom Stadtplanungs-
amt ein stadtebauliches Konzept erstellt, dass dem Bebauungsplan zugrunde liegt und
vom Planungsausschuss am 12.05.2010 gebilligt wurde. Geplant ist die Errichtung von
sieben Gartenhothausern mit der zugehorigen ErschlieRungsanlage und o6ffentlichem
Spielplatz. Den Grundsatz des flachensparenden Bauens aufnehmend, sollen die Ge-
baude in rdumlich eng verbundenen Kontext stehen und eine hohe stadtebauliche Quali-
tat aufweisen.
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Altenpf

Stadtebauliches Konzept — Stadtplanungsamt — Mai 2010

Nutzungs-, Dichte- und Gestaltungskonzept

In Anlehnung an das bestehende Gestaltungskonzept zum Bebauungsplan ,Goldacker- /
Ulmen- / HirschlanderstraRe“ sind die Baukdrper im Plangebiet zwingend zweigeschos-
sig (ausgenommen Anbauten) auszufiihren. Die einheitlichen Dachlandschaften sollen —
trotz der divergierenden Kubaturen und MafRstabe- die gewiinschte Homogenitat ge-
wahrleisten. Durch die einseitige Grenzbebauung der Gartenhofhauser, die Anordnung
der Gebaude und (teilweise) separaten Garagen ergeben sich kleine Hofsituationen
bzw. nach Stden/ Westen ausgerichtete Freibereiche.

ErschlieRung

Der innere Bereich des Plangebietes soll analog zur bisherigen Planung (Bebauungs-
plan ,Goldacker-/ Uimen-/ Hirschlander Stra3e; Pl.Ber 08.02-16) mit einem 5,0 m brei-
ten ErschlieBungsstich als Mischverkehrsflache von der Goldackerstralle aus erschlos-
sen werden. Hierin wird eine Wendemaoglichkeit fir PKW integriert sowie ein Angebot fiir
offentliche Stellplatze geschaffen. Aulerdem ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes
vorgesehen. Von diesem ,Platzbereich gehen mehrere Ful3- und Radwegeverbindun-
gen zur inneren ErschlieBung sowie zur Vernetzung mit den bestehenden Siedlungsbe-
reichen aus. Erganzend zum stadtebaulichen Konzept von 2010 wurde im Bebauungs-
planentwurf eine weitere fulRlaufige Wegeverbindung in Richtung Stden zum Schulau-
Renbereich hin vorgesehen. Dieses Angebot wird durch das Anlegen eines Gehweges
sudlich der Goldackerstral3e erganzt.

Larmeinwirkung

Zur Abschatzung der Larmeinwirkungen durch die im Stiden angrenzende Schule wurde
im Schalltechnischen Gutachten des ISIS Ingenieurblro flr Schallimmissionsschutz
(Mai 2007, Februar 2013) exemplarisch die Nutzung durch spielende Kinder im Freibe-
reich der Grundschule betrachtet.

Als dominante und pegelbestimmende Larmquellen zeichnen sich neben den Freisitzfla-
chen die Flachen mit Vorrichtungen zum Ballspiel ab, was ggf. zur Beeintrachtigung der
sudlichen Wohngebaude fuhren kann.

Die Bildung von Beurteilungspegeln setzt die Kenntnis der Nutzungszeiten und —intensi-
tat voraus. Diese durfte auch bei dem Spielbereich an der Grundschule grol3en taglichen
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7.1

7.2

Schwankungen unterliegen, so dass die Annahme einer kontinuierlichen Larmeinwir-
kung im Zeitbereich tags einer realistischen Beurteilung nicht gerecht wird. Wahrend der
Schulzeit ist davon auszugehen, dass nur eine geringe Nutzung der Aul3enanlagen der
Schule stattfindet.

Im Zuge der Erganzung des Schalltechnischen Gutachtens konnte festgestellt werden,
dass die Nutzung der AuRenbereiche wahrend der iblichen Schulzeiten grundsatzlich
unkritisch erscheint, wahrend die Nutzung der Ballspielflache, zum Beispiel durch Prel-
len eines Basketballs, und der Spielgerate aufgrund der geringen Abstande und die Nut-
zung aullerhalb der Schulzeit als stérend empfunden werden kann.

Hinzuweisen ist dabei auf das Zehnte Gesetz zur Anderung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes vom 17.11.2011, welches festlegt, dass Gerauscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispiels-
weise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regenfall keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen darstellen.

Sowohl Kinderspielplatze als auch Kindergarten sind sozialadaquate Einrichtungen in-
nerhalb der Wohnbebauung. Der Larm, den spielende Kinder in diesen Einrichtungen
verursachen, ist als LebensaufRerung unvermeidbar und den Nachbarn regelmafig zu-
zumuten. Dies gilt insbesondere fiir Spielplatze fur kleinere Kinder.

Zur Minimierung des Konfliktpotentials bezlglich der bestehenden und geplanten Be-
bauung soll auf die Einhaltung der Benutzungsregeln auch im Au3enbereich der Schule
geachtet werden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet WA

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zur Vermeidung etwaiger
Nutzungskonflikte sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulas-
sig. Dies schafft die Moglichkeit, den Storgehalt einer solchen Einrichtung im Einzelfall
auf das ohnehin dichte Wohngebiet abzustimmen.

Das gilt gleichermal3en bei Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Es besteht, auch aufgrund der benachbarten Nutzungen, prinzi-
piell zwar kein Nutzungswiderspruch zur Planungskonzeption, jedoch ist eine etwaige
Vertraglichkeit vom Einzellfall abhangig. Durch die ausnahmsweise Regelung hat die
Baurechtsbehdrde die notwendige Abwagungskompetenz im Einzelfall.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind ausgeschlossen, da
sie sich nicht in die vorhandene und geplante Gebietscharakteristik sowie die umgeben-
de Nutzung einfigen wirden.

MaRB der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe
der baulichen Anlagen als maximale Gebaudehéhe (GH) definiert. Die Festsetzungen
werden getroffen, um die im stadtebaulichen Konzept definierten Planungsziele (z.B.
Gartenhofhauser) zu erreichen.

Grundflachenzahl

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird, entsprechend dem stadtebaulichen Konzept, die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bzw. von 0,4 festgelegt.
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7.3

7.4

Hdéhe baulicher Anlagen und Héhenlage der Baugrundstiicke

Um ein harmonisches Siedlungsbild zu erhalten und unter Berlcksichtigung der ortli-
chen Mal3stablichkeit, wird die Gebaudehdéhe maximal bestimmt. Innerhalb der Kubatu-
ren sind in der allgemeinen Wohnbauflachen 2 Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben.
Neben der gestalterischen Homogenitat wird dadurch die gewlinschte stadtebauliche
Dichte erreicht.

Zur Sicherung der Héhenentwicklung der einzelnen Gebaude sind die Bezugspunkte
Uber das Niveau der zugeordneten ErschlieBungsstralRe definiert; geringfligige Abwei-
chungen von der Bezugshohe Uber Stral’enniveau sind zulassig.

Bauweise, uberbaubare Grundstucksflachen, Stellung der baulichen Anlagen
Bauweise

Entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungskonzeption ist eine ab-
weichende Bauweise in Form einseitiger Grenzbebauungen vorgesehen. Dadurch kann,
trotz individuell zuordenbarer Freirdume, eine angemessene stadtebauliche Dichte er-
reicht werden.

Abweichend hiervon ist flir das norddstliche Grundstiick eine offene Bauweise vorgese-
hen, um die baurechtlich vorgeschriebenen Grenzabstande zum bereits erstellten Ge-
baude der Samariterstiftung Hofingen einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Die Baufenster sind so ausgeformt, dass die zugrunde liegende
stadtebauliche Konzeption mit den einzelnen Baukérpern in Form von Gartenhofhausern
lagemaRig realisiert werden kann.

Vorgesehen sind gestalterisch hochwertige und einheitlich wirkende Wohngebdude. Ne-
ben einer homogenen Kubatur sollen auch vergleichbare individuelle Hauseingangssi-
tuationen interpretiert werden. Vor diesem Hintergrund sind einheitliche Festsetzungen
in Form von Baulinien getroffen, die die Uberkragung des Erdgeschosses mit dem Ober-
geschoss zur Stra3enseite hin definieren. Es gilt:

—BL 1 : Baulinie Erdgeschoss
—BL 2 : Baulinie Obergeschoss

Flachen fiir Stellplatze und Garagen sowie Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung

Stellplatze und Garagen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind Stellplatze und Garagen aus-
schlieBlich auf den daflir vorgesehenen gekennzeichneten Flachen sowie in der lber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig. Das Gestaltungskonzept sieht an der Goldacker-
stralRe als auch im Sudwesten des Plangebietes ,eingeschobene® Garage sowie ergan-
zende Stellplatze zwischen Stralle und Baukorper vor.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes sowie der 6ffentlichen Stellplatze wird durch
eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als Mischverkehrsflache sicher-
gestellt. Entlang dieses ErschlieBungsstichs sind weitere offentliche Parkplatze fir Besu-
cher vorgesehen.

Die Geh- und Radwege dienen der erganzenden ErschlieRung und Durchquerung des
Gebietes sowie der Anbindung an die umgebenden Siedlungsbereiche.
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7.5

7.6

1.7

7.8

8.1

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Entwéasserung/ Retention

Das schadlose Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (z.B. Dacher und Stell-
platze) auf den privaten Grundstiicken, soll sofern dies unter verhaltnismaRigem Auf-
wand maoglich ist, auf den Privatgrundstiicken ordnungsgemaf durch Zisternen, Rigolen
oder sonstige Speicher versickert werden.

Die einschlagigen Vorschriften und Regeln sind zu beachten. Der Nachweis ist im Rah-
men der Bauantragstellung bzw. des Entwasserungsgesuchs zu fuhren.

Die Einleitung des (gesammelten) Oberflachenwassers in ein oberirdisches Gewasser
ist entsprechend § 45 b Abs. 3 Wassergesetz nicht mit vertretbarem Aufwand mdglich.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tiber einen 5,0 m breiten ErschlieBungsstich als
Mischverkehrsflache von der Goldackerstralle. Erganzend ist das Gebiet durch ver-
schiedenen fuBlaufige Wege mit dem umgebenden Gebiet, wie auch der Schulflache im
Siden, vernetzt. Die gewahlte Erschlielung wird bereits durch den bestehenden Bebau-
ungsplan ,Goldacker-/ Ulmen-/ Hirschlander Stral3e” vorgegeben. Es wurde lediglich der
ErschlieBungsstich um einige Meter verlangert, sowie die geplante FuRwegeverbindung
in Richtung Schulflache in ihrer Lage verandert. Statt im Westen des Plangebiets (wie
bisher vorgesehen) verlauft die FuBwegeverbindung nun in direkter Verlangerung der
geplanten Mischverkehrsflache.

Griinflachen

Die offentliche Griinflache mit ihrer Zweckbestimmung als Spielplatz im Zentrum des
Plangebiets war bereits in rechtskraftigen Bebauungsplan ,Goldacker-/ Uimen-/ Hirsch-
lander Strafe“ in dieser Form so vorgesehen. Sie soll, nach ihrer bisher noch nicht er-
folgten Herstellung, mit den hier vorgesehenen Spielgeraten und offen gestalteten We-
gen als Spielplatz fur Kleinkinder aus dem Quartier dienen.

Pflanzgebote, Pflanzbindungen und Dachbegriingung

Durch Baumpflanzgebote an den Grundstiicksgrenzen soll der Stral3enseite ein einheitli-
ches Erscheinungsbild gegeben werden. Die gewahlte Baumart ist standortvertraglich
und eignet sich im Besonderen flir die gewiinschten Hofraume.

Erganzend sind zur Gliederung der einzelnen Nutzungsbereiche innerhalb des Plange-
bietes Griinelemente in Form von Heckenstrukturen vorgeschrieben. Die zur Auswahl
stehenden Straucher sichern die Freiraumqualitat, sind standortvertraglich und vervoll-
stédndigen im landschaftsplanerischen Sinne die stadtebauliche Konzeption.

Die festgesetzte Dachbegriinung dient der Kompensation des durch die Versiegelung
entstehenden Verlusts an versickerungsfahigem Boden und senkt maRgebend den Ab-
flussbeiwert. Gleichzeitig dient die Dachbegriinung der Pufferung des anfallenden Nie-
derschlagswassers. Ebenso wird durch die festgesetzte Dachbegriinung der gewiinsch-
ten einheitlichen Erscheinung des Quartiers auch im Hinblick auf die Dachgestaltung
Rechnung getragen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Ein wesentliches Planungsziel liegt in der Schaffung eines harmonischen, einheitlichen
Erscheinungsbildes als ,Siedlungseinheit®. Damit sollen auch die durch die unterschiedli-
chen Nutzungsanspriiche entstehenden Malistabsspriinge bewaltigt werden. Die getrof-
fenen Festsetzungen unterstitzen diese Planungsziele. Um ein angemessenes Erschei-
nungsbild des Baugebietes zu schaffen (,AuRenwirkung®), werden bauordnungsrechtli-
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

che Aussagen zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung der Aulienwandmaterialien ge-
troffen. Neben gestalterisch einheitlichen Dachlandschaften dient die Definition der Au-
Renwandmaterialien und die Farbgestaltung der Harmonisierung im stadtebaulichen und
architektonischen Sinne.

Werbeanlagen, AuBenantennen, Freileitungen

Aus gestalterischen Griinden und zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung werden
Reglementierungen fir AuRenantennen vorgenommen, Freileitungen ausgeschlossen
und Werbeanlagen innerhalb der Wohnbauflachen generell ausgeschlossen.

Es wird auf den § 68 Abs. 3, Satz 3 des Telekommunikationsgesetzes TKG verwiesen,
nachdem unter den genannten Voraussetzungen die Verlegung in der Regel unterirdisch
erfolgen soll. Aufgrund der noch notwendigen ErschlieRungsarbeiten liegt dieser ,Regel-
fall“ vor.

Gestaltung / Nutzung unbebauter Flachen, Einfriedungen

Dieselben Planungsziele liegen der Gestaltung der Einfriedigungen (,Mauern und He-
cken®) sowie der privaten Stellplatze, Zugange und Zufahrten zugrunde. Erganzend ist
anzumerken, dass hier im Speziellen der Gebaudetypus des ,Gartenhofhauses* reali-
siert werden soll. Ausgehend von einer flachensparenden Bauweise ist hier besonderer
Wert auf eine qualitatvolle Freiflachengestaltung in Verbindung mit geeigneten Einfrie-
dungen zu legen. Die gewahlten Festsetzungen haben zum Ziel, homogene Strallenzi-
ge und individuelle bzw. zuriickgezogene Freibereiche in den Hof- und Gartenbereichen
zu schaffen.

Stellplatzverpflichtung

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs flir Bewohner kann auf den jeweiligen Bau-
grundstlicken selbst in ausreichendem Malde sichergestellt werden, indem von der Er-
machtigung des § 74 Abs. 2 LBO Gebrauch gemacht wird und die erforderliche Stell-
platzzahl je Wohnung auf 1,5 erhéht wird. Der Wert der nachzuweisenden Stellplatze
muss entsprechend auf ganze Zahlen aufgerundet werden.

Der erhéhte Stellplatznachweis wird festgesetzt, um die Parksituation in der Goldacker-,
Ulmen- und Hirschlander Straf3e nicht zusatzlich zu belasten. Diese Festsetzung ist
auch vor dem Hintergrund der benachbarten 6ffentlichen Einrichtungen (Schule, Kinder-
garten, Friedhof/ Kirche, Sporthalle) zu sehen; gerade bei Veranstaltungen kann ein ge-
wisser Parkdruck auf das Gebiet treffen. Vor diesem Hintergrund ist im Plangebiet selbst
ein der Wirklichkeit angepasster Stellplatznachweis zu fihren. Insbesondere an Wo-
chenenden, an denen verstarkt Besucherverkehr erwartet wird, sollen somit etwaige
Engpéasse und Verlagerungstendenzen vermieden werden. Auch vor dem Hintergrund
des statistisch nachweisbaren tberdurchschnittlichen PKW-Besitzes in Leonberg und
der Region ist ein erhéhter Stellplatzschlissel in diesem Plangebiet gerechtfertigt. Auf-
grund der Distanz zur S-Bahn-Haltestelle kann dies leider nur bedingt aufgefangen wer-
den.

Gestaltung der privaten Stellplidtze, Zugange und Zufahrten

Fur private Stellplatze, Zugange und Zufahrten sind nur wasserdurchlassige Materialien
(z.B. Kies, Dranpflaster, Rasenpflaster etc.) oder wassergebundene Decken zuldssig.

Erhalt oder Veranderung der Héhenlage der Grundstiicke

Zur Vermeidung Uberschissigen Bodenaushubs darf die Héhenlage der Baugrund-
stlicke bis zu einer Hohe von max. 0,5 m gegeniber dem natirlichen Gelande aufge-
schuttet bzw. abgegraben werden. Die Aufschuttungen und Abgrabungen sind gegen-
Uber den Nachbargrundstlicken anzugleichen.
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UMWELTBELANGE

Das Plangebiet liegt im Innenbereich von Héfingen, es ist zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung Uberwiegend eine artenarme Wirtschaftswiese mittlerer Standorte die im Sommer-
halbjahr auch als Bolzplatz und Spielwiese genutzt wird. Die zwei Gebaude entlang der
GoldackerstralRe werden gerade errichtet. Die Stichstralle ist bereits bis auf Hohe des
nach Osten abzweigenden FulRwegs als geschotterte Baustrale hergerichtet.

Die Durchfiihrung einer UVP ist aufgrund der geringen GroRRe des Plangebiets nicht not-
wendig. Auller dem bereits genannten Wasserschutzgebiet sind andere Schutzgebiete
(Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Natura 2000-Gebiet, Geschutzte Biotope,
Naturdenkmale) von der Planung nicht betroffen.

Boden

Der Planbereich wurde bis vor wenigen Jahren noch als Acker bewirtschaftet. Die Bdden
im Norden von Héfingen sind meist erodierte Parabraunerden aus Léss. Wegen der
Léssauflage handelt es sich um fruchtbare Béden mit einem hohen Bodenwert. Nach-
dem das Plangebiet im Innenbereich liegt und von Bebauung umgeben ist dirfte der Bo-
den im Gebiet deutlich anthropogen tberformt sein.

Klima/Klimaschutz/Liarm

Das Plangebiet liegt im Innenbereich von Hofingen, es hat keine besondere Bedeutung
fur das Lokalklima.

Im Bebauungsplan sind keine Festsetzungen getroffen, die Uber die allgemeinen Vor-
schriften zur Energieeinsparung, Hausisolierung oder zuldssigen Emissionen hinausge-
hen. Zum Larm wurden vom Biro ISIS (Mai 2007, Februar 2013) zwei Gutachten er-
stellt.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Gebiet und seiner Umgebung nicht vorhanden. Das Ge-
biet hat eine geringe Bedeutung fur die Neubildung von Grundwasser. Das Plangebiet
liegt in der Zone Ill B des Wasserschutzgebietes zum ,Blauacker® und ,Rauns® der Stadt
Ditzingen (siehe Ziffer B3 des Bebauungsplans)

Biotope/Biotopvernetzung

Neben den bereits bebauten und befestigten Flachen befindet sich im Gebiet eine durch
Spiel und Sport beeintrachtigte Wirtschaftswiese mittlerer Standorte mit relativ geringem
Biotopwert. Die Flache hat keine besondere Bedeutung flr die Biotopvernetzung.
Artenschutz

Artenschutzrechtlich relevante Pflanzen und Tiere kommen auf der Flache nicht vor.
Landschaftsbild und Erholung

Das Ortsbild verandert sich durch die Bebauung der Wiese kaum, das entlang der be-
stehenden StralRen bereits durchgehend Gebaude errichtet wurden. Die innerdrtliche
Spiel- und Bolzwiese fallt durch die Bebauung weg. Im Baugebiet soll ein kleiner Spiel-
platz fiir Kleinkinder erstellt werden. Im sudlich benachbarten Schulbereich bestehen
weiter Spielmdglichkeiten auf dem Schulhof.

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird, muss auch
keine 6kologische Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und keine Umweltpriifung erstellt
werden.

Die Festsetzung von Pflanzgeboten fir Einzelbdume und Hecken dienen der Durchgri-
nung und der stadtebaulichen Gliederung des Gebietes.
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FLACHENBILANZ /| STADTEBAULICHE KENNWERTE

Flachen- und Nutzungswerte (im Geltungsbereich des Bebauungsplans):

Allgemeine Wohngebiete 0,26 ha 76,5 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,06 ha 17,6 %
Offentliche Griinflichen 0,02 ha 59 %
Geltungsbereich des Planes 0,34 ha 100,0 %

Einwohnerdichte

Die prognostizierte Einwohnerdichte im Plangebiet belauft sich unter Annahme von 1 - 2
Wohneinheit (WE) pro Wohngebaude (sieben Wohngebaude vorgesehen; folglich realis-
tisch = 7-14 WE) und einer Haushaltsgré3e von ca. 2,1 Personen pro Wohneinheit auf
letztlich 43 - 87 EW/ha. (Durchschnittlich ca. 65 EW/ha).

Das Plangebiet erfiillt somit voraussichtlich den Orientierungswert von 60 EW/ha fir Ho-
fingen (siehe Flachennutzungsplans ,Leonberg 2020“ und Gbergeordnete Planung).

BODENORDNUNG, KOSTEN UND REALISIERUNG

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung befanden sich, abgesehen von einem Bereich in
Nordosten des Plangebeites, alle wesentlichen Teile des Plangebietes im Eigentum der
Stadt Leonberg. Im Bereich des nicht-stadtischen Eigentums stimmen die Grundstlcke
mit den im Bebauungsplan vorgesehene Grundstlicksabgrenzungen Uberein. Entspre-
chend ist eine Umlegung nicht erforderlich. Zur Planrealisierung sind nach Rechtskraft
des Bebauungsplans noch die notwendigen Ver- und Entsorgungsvoraussetzungen zu
schaffen. Dies schliel3t den Bau der definierten Erschliefungsanlagen ein.

FACHGUTACHTEN

Schalltechnisches Gutachten:

ISIS Ingenieurburo fur Schallimmissionsschutz
Dipl.-Ing. (FH) Manfred Spinner

Riedlingen, Mai 2007, Februar 2013

Stadtplanungsamt, SPF
Leonberg, 20.08.2013
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