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1

ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,Rémer-/ Eltinger Strake -2. 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 sowie von der
Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die
Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden. Im beschleunigten Ver-
fahren kann das Verfahren gestrafft und auf die friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden verzichtet werden. Diese Option soll wahrgenommen werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
liegen vor, weil der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der
Nachverdichtung dient und weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache festge-
setzt werden.

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

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

ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Die Verbindung von Neukdllner Platz und Altstadt ist ein stadtebauliches Kernziel zur
Entwicklung und Starkung der Kernstadt und Imagetrager fir die Gesamtstadt. Die Ein-
zelhandelsnutzungen im Quartier Eltinger StralRe 44-54 bilden in dieser raumlichen Ab-
folge einen wichtigen Trittstein.

Durch eine Starkung der 6rtlichen Zentrenfunktionen, die Aufwertung der Randbebau-
ung mit einer, dem innerstadtischen Malistab angepassten Raumkante und eine prag-
nante, fugangerfreundliche Gestaltung einer Stadtachse soll die Aufenthaltsqualitat
verbessert und eine Belebung der Innenstadt innerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reichs beférdert werden. Die Schaffung einer durchgangigen Stadtachse stellt darliiber
hinaus ein zentrales Ziel der Stadtumbaumalinahme Leonberg-Mitte dar.

Die bauliche Situation im Plangebiet ist durch einen erheblichen Grad der Unternutzung
gekennzeichnet. Vorhandene stadtebauliche Potentiale werden nicht annahernd ausge-
schopft. Der Uberwiegende Teil der ehemaligen Betriebsflachen wird nicht mehr im ur-
springlichen Sinne genutzt. Private Griinflachen ergdnzen das Flachenpotential. Die
noch vorhandenen Wohn-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sind nicht
mehr zeitgemal und weisen in Teilen augenscheinliche Instandhaltungsriickstande auf.

Die stadtebauliche Dichte innerhalb des planungsrechtlich gesicherten Kerngebiets ist
unterdurchschnittlich. Das bereits seit dem 19.09.1996 bestehende Planungsrecht des
Bebauungsplans ,Rémer- / Eltinger Stral’e“ (02.03-6) wurde im Plangebiet nie in An-
spruch genommen, die schon bisher gesicherten Nachverdichtungsmadglichkeiten wur-
den bislang nicht ausgeschopft.

Die Umsetzung der damaligen stadtebaulichen Konzeption, die mit der Romergalerie am
Neukdllner Platz begann, und zum benachbarten Schulzentrum einen breiten Gelande-
streifen vorsieht, auf dem nur Unterbauungen als Tiefgarage und verschiedene Geh-
Fahr- und Leitungsrechte zulassig sind, wurde in Richtung Rathaus nie fortgeflhrt und
ist nach heutigem Kenntnisstand stadtebaulich nicht mehr zielfiihrend.
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2.2

Fir den nord-Ostlichen Teilbereich1, der aus zwei Teilbereichen bestehenden Baufla-
chen im Plangebiet, besteht zwischenzeitlich ein Bebauungskonzept fiir ein Wohn- und
Geschéaftshaus mit einer Pflegeeinrichtung, das geeignet ist, die stadtebaulichen Ziele
der Stadt zu erfillen. Eine Umsetzung des Vorhabens ist auf Grundlage des bestehen-
den Planungsrechts, insbesondere wegen der zu geringen Uberbaubaren Grundstticks-
flache und der geforderten Hohenstaffelung der zuklnftigen Baukdrper nicht moglich.

Aus planungsrechtlicher Sicht sind durch diese Abweichungen die Grundziige der Pla-
nung i. S. des § 31 Abs. 2 BauGB beruhrt. Zur Realisierung der Planung ist daher eine
Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erforderlich.

Das Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich insbesondere aus dem Umstand, das
vorhandene Innenentwicklungspotential auf Grundlage einer zukunftsfahigen stadtebau-
lichen Gesamtkonzeption nach der seitherigen Stagnation nun verwirklichen zu wollen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kunftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:
¢ Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele im zentralen Bereich des Stadtumbaugebiets,
¢ Beibehalten der bisherigen Gebietskategorie — Kerngebiet (MK)

o Erweiterung der Uiberbaubaren Grundstticksflachen,

e Anpassungen bei den zulassigen Héhen baulicher Anlagen,

» Aufwertung und Verbeiterung der 6ffentlichen Flachen entlang der Stadtachse,

e Zuriicksetzen der Raumkante entlang der Eltinger StralRe (wie bereits im bestehenden
Planungsrecht),

» Mehr Flexibilitat bei der Aufteilung der &ffentlichen Verkehrsflachen,

e Bereitstellung von Flachen fir 6ffentliche Stellplatze,

» Begriinung der Strallenrdume mittels stral3enbegleitender Baumreihen,
e Private Parkierung in Tiefgaragen.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Kern der Leonberger Innenstadt, zwischen dem Schul-
zentrum im Nordwesten, dem im Januar 2017 bezogenen Rathausneubau am Belforter
Platz 1 im Nordosten, der Randbebauung am siidéstlichen Rand der Eltinger Stral3e,
und der Rémergalerie mit Praxen, gastronomischen Betrieben sowie Bliro- und Ge-
schaftsrdumen im Sudwesten.

Der Geltungsbereich (Gesamtflache ca. 1.08ha)
umfasst zur Ganze die privaten Flurstlicke
3130/1, 3131/3, 3131/4, 3131/5 und 3131/6.

Ferner sind die offentlichen Verkehrsflachen der
| Eltinger Stralke, einschlieRlich zweier abgehen-
_der StichstralRen enthalten. Zur Ganze sind dies
5/ ein der Bestandsbebauung vorgelagerte Ful3-

~ weg Flst. 3049/6 und die Zufahrt zur Rémerga-
lerie, Fist. 3131. In Teilen enthalten sind die
=N ‘ =8 Fahrbahnen und FuRwegeflurstlicke Nr. 3129,
Geltungsbereich ca. 1.08ha 3049, 3049/4, 3049/5, 3151/2 und 3064 (Rathaus).
Die genaue Abgrenzung und Lage des raumli-
chen Geltungsbereichs ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.
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3.2 Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

3.2.1 Bestand innerhalb des Plangebiets

Im Wesentlichen enthalt das Plangebiet private Bauflache mit aufgehender, teils ge-
werblicher Bebauung und Wohnnutzungen. Entlang der Eltinger Stral3e sind einige we-
nige Einzelhandels und Dienstleistungsnutzungen angesiedelt. Eine intensive Nutzung
der gewerblichen Hallen, Hof und Lageflachen findet nur noch sehr eingeschrankt statt.
GroRere Teile der rickwartigen, zum Schulzentrum hin gelegenen Grundsticksteile sind
unbebaut und weisen einen Grin- und Baumbestand auf.

Die Bauflachen sind von drei Seiten umgeben von den &ffentlichen Verkehrsflachen der
Eltinger Stral’e, samt zweier in nord-westliche Richtung abgehender, 6ffentlicher Stich-
stralen. Die sudliche Stichstral’e, ohne 6ffentliche Wendemaoglichkeit, flhrt zur Tiefga-
rage und Anlieferung der Rémergalerie, die nérdliche mit Wendemdglichkeit, dient der
Anbindung der Schellingschule.

Im Teilbereich 1, (Eltinger Strale 44-48), dem Standort des projektierten Wohn- und
Geschaftshauses mit Pflegeeinrichtung befindet sich das Wohnhaus, Eltinger Str. 44 mit
rickwartigem, baumbestandenen Garten, sowie mit der Hausnummer 48 die etwa 100
Jahre alten Wohn- und Betriebs- und Lagergebaude des 1902 in Leonberg gegriindeten
Bauunternehmens Mérk auf dem nach dem langjahrigen Geschéftsfihrer benannten
Brezger-Areal. An das Betriebsgebaude Eltinger Stralle 48, welches im ersten Stock-
werk und im ausgebauten Dach Wohnungen aufweist, grenzt die ehemalige Fertigungs-
halle, die aktuell zur Lagerung von Baumaterialien und -geraten eines Bauunternehmers
genutzt wird an. Uberdachte Unterstande und Holzbaracken werden z.T. ebenfalls als
Betriebs- und Lagerflachen oder von den Bewohnern der oberen Stockwerke als private
Abstellflachen genutzt. Ein Teil des Areals, zur Eltinger Stral3e hin, wird als Abstellflache
fur Gebrauchtwagen genutzt

Im Teilbereich 2 (Eltinger StraRe 50 -54), fir das derzeit noch keine Projektentwicklung
erfolgt befinden sich die zwei Wohngebaude Eltinger StralRe 50 und 52 mit rlickwartigen,
teilweise baumbestandene Garten. Beim Gebaude Nr. 50 handelt es sich um ein zwei-
stéckiges Wohnhaus mit ausgebautem Dach, einer Versicherungsagentur im Erdge-
schoss sowie einem kleinen angrenzenden Garten.

Das Grundstlick Eltinger Strale 52 (Flurstiick 3131/5) umfasst ebenfalls ein zweistocki-
ges Wohnhaus mit ausgebautem Dach, einen angrenzenden Fahrzeug-Schuppen und
einen weiteren Fahrzeug- oder Gerateschuppen im Bereich einer

asphaltieren Zufahrt. Im westlichen Teil des Flurstlicks befindet sich eine grof3ere Ra-
senflache mit partiellem Baumbestand.

Das Wohn- und Geschéaftshaus Eltinger Straflie 54 (Flurstiick 3131/6) verfugt im Erdge-
schoss Uber eine Imbiss-Stube mit kleinflachigem Lebensmitteleinzelhandel (Euroba-
zar), es wird auf allen Seiten von einer asphaltierten Flache, die als Zufahrt und Stellfla-
che fur Fahrzeuge genutzt wird, begrenzt.

3.2.2 Bestand auRRerhalb des Plangebiets

Nordwestlich des Planungsgebiets grenzt das Schulzentrum (Schellingschule, Gerhart-
Hauptmann-Realschule) mit den zugehdérigen Aufl3enanlagen unmittelbar an das Plan-
gebiet an. Eine Spiel- und Hofflache orientiert sich zum Planbereich. Eine FuRwegever-
bindung fuhrt Gber das Schulgeldnde vom Rathaus bis zur Rémergalerie im Stdwesten
des Plangebiets.

Die Rémergalerie, ein zur Eltinger Stral’e hin 5-geschossiger Gebaudekomplex mit zu-
rickgesetztem Dachgeschoss und einem 15-geschossigen Hochpunkt am Neukdliner
Platz, begrenzt das Plangebiet im Stdwesten.
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3.3

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet betragt die absolute Hohe des Gebau-
dekomplexes an der Gebaudevorderkante ca. 395.5 m u. NN, das zurlickgesetzte Staf-
felgeschoss liegt bei ca. 398 m . NN, das Technikgeschoss bei ca. 402.50m . NN.

Das Geschaftshaus ist Uber die Stichstralte am siidwestlichen Rand des Plangebiets er-
schlossen, von wo aus die Tiefgarage und die Anlieferung angedient werden. Es verfugt
Uber Praxen, gastronomische Betriebe sowie Biro- und Geschéaftsraume.

Die charakteristische Abtreppung des Baukoérpers auf den strallenabgewandten Seiten,
in Richtung Schulzentrum geht auf den Ur-Bebauungsplan von 1996 zurtck. Diese Bau-
kérperkonfiguration sollte gem. dem originaren Planungsrecht bis zum Rathaus hin fort-
gesetzt werden. Dieses einstige Planziel wird mit der vorliegenden 2. Bebauungs-
plandnderung zugunsten der Zulassigkeit hdherer Baukdrper im rickwartigen Bereich
des Plangebietes aufgegeben.

Im Vorfeld des Gebaudekomplexes, zur Eltinger Strale hin, ist ein Teil der Stadtachse
bereits realisiert. Vor der, gegenuber der Bestandsbebauung im Plangebiet zurtckwei-
chenden Aulienfassade ist ein breiter FulRgangerboulevard mit Aufenthaltsbereichen
und einer StralRenbegleitenden Baumreihe realisiert, der in seinen Grundsatzen prototy-
pisch als Vorbild fir die Fortflhrung der zukiinftigen Stadtachse in Richtung Altstadt
dient.

Norddstlich des Plangebiets grenzt das Grundstiick des 6-geschossigen Rathausneu-
baus, der im Januar 2017 bezogen wurde, an. Die Abbrucharbeiten am benachbarten
Vorgangerbau, dem sog. ,Neuen Rathaus® haben im Februar 2017 begonnen. Auf den
freiwerdenden Flachen sollen die gartnerisch gestalteten, 6ffentlich nutzbaren AuRenan-
lagen und Stellplatze des Rathauses hergestellt werden, von deren Fertigstellung im 3.
Quartal 2017 ausgegangen wird.

Jenseits der Eltinger StralRe, im Stdosten des Plangebiets, befinden sich stralRenbeglei-
tend eine Reihe mit Wohngebauden sowie ein Geschéafts- und ein Wohn- und Ge-
schaftshaus.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist derzeit direkt Uber die Eltinger Stral3e, sowie Uiber zwei bestehende
Stichstrallen erschlossen, die in die Eltinger Stral’e einmiinden.

Die aktuelle Verkehrsbelastung der Eltinger Straf3e im Bereich des Plangebiets betragt
unter Analysebedingungen rund 19.500 Kfz/24h. Der Schwerverkehrsanteil mit einem
zulassigen Gesamtgewicht >2,8t betragt ca. 5,9%. Auf die hierzu vorliegende Verkehrs-
untersuchung [9] wird verwiesen, diese ist Anlage zum Bebauungsplan.

Die bestehende Verkehrsanbindung des nérdlichen Teilgebietes1 erfolgt von der Eltin-
ger Stralde aus Uber die nérdliche Zufahrt (StichstralRe 1). Die Zufahrt erfolgt derzeit oh-
ne Signalregelung aus allen Fahrtrichtungen. Die Ausfahrt ist nur nach rechts zulassig.
Am Ende der Stichstral3e befindet sich eine Wendeflache fir PKW und Lieferwagen.

Die Anbindung des sudlichen Teilgebietes2 erfolgt Uber den bereits signalisierten
Knotenpunkt der Eltinger Stralle / Zu-/Abfahrt Tiefgarage Rémergalerie (Stichstralle 2).
Am Ende dieser gut einsehbaren, nur ca. 60m langen Stichstralie ist keine Wendemaog-
lichkeit vorhanden.

Die ErschlieBung der Anwesen Eltinger Stralle 50 und 52 erfolgt ausschlie3lich von der
Eltinger Stralle aus, Eltinger Stralle 48 und 54 kénnen sowonhl Uber die Eltinger Stralle
und die angrenzenden Stichstrallen erschlossen werden. Eltinger Stralle 44 ist Gber die
nordliche Stichstralte erschlossen.
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3.4

3.5
3.5.1

Die nachstgelegene Bushaltestelle beim Rathaus ist 30m vom Plangebiet entfernt. Am
Neukdllner Platz, in ca. 180m Entfernung befindet sich ein weiterer Umsteigeknoten, an
dem sich mehrere Buslinien kreuzen.

Ver- und Entsorgung
Vgl. Kap. 6.6, Technische ErschlieRung

Baugrund, Bausubstanz und Altlasten

Baugrund
Fir das Teilgebiet 1 (Eltinger Stralle 44-48) wurde eine Baugrunduntersuchung [3] vor-
genommen. Das Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan.

Aufgrund der tragfahigen Bodenverhaltnisse ab ca. 372,50 m (. NN empfiehlt der Gut-
achter fur das hier projektierte Vorhaben eine Bodenplattengriindung in Kellerbereichen
und Stutzen auf Einzelfundamenten im Tiefgaragenbereich.

Der Geologe ist zu den Griindungsarbeiten hinzuzuziehen um die hier getroffenen An-
gaben ggf. erganzen zu kénnen.

3.5.2 Bausubstanz

Aufgrund der friiheren Nutzung als Betriebshof und Reparaturwerkstatt wurde flr die
Gebaude im Teilgebiet 1 (Eltinger Stralle 44-48) ein Bausubstanz-Untersuchungsbericht
mit Entsorgungskostenabschatzung [2] fur die geplante Abbruchmaflinahme erstellt. Das
Gutachten ist Anlage zum Bebauungsplan.

Im Grundsatz ist demgemal festzuhalten, dass die Bausubstanz an den Gebauden im
Prinzip in zwei Chargen zu trennen ist: Zum einen nahezu unbelastete Bausubstanz Z0
bis Z1.1,die ohne nennenswerte Entsorgungsproblem riickgebaut und entsorgt werden
kénnen; zum anderen Belastungen >/= Z2 (DKI/II).

Das Gutachten enthalt entsprechende Entsorgungsempfehlungen.

3.5.3 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind 3 Flachen im Bodenschutz- und Altlastenkataster er-
fasst. Es handelt sich um 2 altlastverdachtige Flachen und um eine festgestellte Altlast.
In der Planzeichnung sind die entsprechenden Flachen gekennzeichnet, deren Béden
aufgrund in friherer Zeit ausgetibter gewerblicher Nutzungen erhebliche Belastungen
mit umweltgefahrdenden Stoffen aufweisen koénnen.

Fir das Teilgebiet 1 (Eltinger Stralke 44-48) wurde eine Altlastenuntersuchung vor-
genommen und ein Altlastenuntersuchungsbericht [1] erstellt. Das Gutachten ist Anlage
zum Bebauungsplan.

Eltinger Str. 48 (Flst. 3131/3) — ehemaliges Betriebsgeldnde einer Bauunternehmung

AS Eltinger Str. 48, Nr. 04533-000, altlastverdachtige Flache, Handlungsbedarf ,B (Be-
lassen) — Anhaltspunkte, derzeit keine Exposition*

Auf dem friiheren Betriebsgelande der Fa. Mérk wurde seit 1948 eine Betriebstankstelle
betrieben, bis 1970 mit unterirdischen Tanks, welche vermutlich noch im Untergrund lie-
gen, spater dann mit einem oberirdischen Tank im Gebaude. Zudem gab es vermutlich
eine Werkstatt mit Montagegrube.

Die Flache ist altlastverdachtig, aufgrund der Verhaltnisse des Einzelfalles wird keine
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akute Exposition gesehen. Bei Nutzungsanderung ist im Vorfeld eine Gefahrver-
dachtsuntersuchung erforderlich, auch um mégliche entsorgungsbedingte Mehrkosten
friihzeitig zu klaren.

Zwischenzeitlich wurden weitere Gefahrverdachtsuntersuchungen durchgefuhrt.
Demnach ist mit entsorgungsrelevanten Bodenbelastungen der Zuordnung Z1.3 bis Z2
sowie im Tankstellenhotspot bis DK | bis in ca. 2.5m Tiefe zu rechnen. Der Altlastenun-
tersuchungsbericht [1] ist Anlage zum Bebauungsplan.

Eltinger Str. 52 (Flst. 3131/5) — ehemalige Tankstelle

AS Eltinger Str. 52, Nr. 04534-000, altlastverdachtige Flache, Handlungsbedarf ,OU
(Orientierende Untersuchung)®

Seit 1928 war hier eine Tankstelle ansassig, mindestens bis ca. 1968. Insgesamt waren
zuletzt 3 Tanks vorhanden, die moglicherweise noch im Untergrund liegen. Der Ein-
bauort der kleineren Tanks liegt heute teilweise im Gehweg-, ggf. sogar im Stral3enbe-
reich. Zudem war ebenfalls seit 1928 eine Kfz-Werkstatt mit Montagegruben vorhanden,
spater (vermutlich bis etwa 1990) eine Schlosserei.

Hinter dem Vordergebaude liegen Werkstatten, hier wurden zeitweilig eine Schlosserei
sowie eine Kfz-Werkstatt betrieben. Wesentlicher Verdachtsbereich ist die ehem. Tank-
stelle incl. der zugehérigen Tanks. Allerdings kénnen auch im Bereich der Werkstatten

Untergrundverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden.

Die Flache ist altlastverdachtig, eine orientierende Erkundung ist erforderlich. Bei Nut-
zungsanderung ist im Vorfeld eine Gefahrverdachtsuntersuchung erforderlich, auch um
mdgliche entsorgungsbedingte Mehrkosten frihzeitig zu klaren. Eine bauliche Nach-
nutzung ist nach Auffassung des Landratssamtes Boblingen - Amt fir Wasserwirtschaft
mdglich. Bei der geplanten Neubebauung kénnen Untergrundverunreinigungen wahr-
scheinlich im Rahmen notwendiger Aushubmalinahmen beseitigt werden.

Untersuchungen und ggf. weitere MalRnahmen sind unbedingt und méglichst frihzeitig
mit dem Landratsamt, Wasserwirtschaft, abzustimmen.

Eltinger Str. 54 (Flst. 3131/6) — ehemalige chemische Reinigung

AS Eltinger Str. 54, Nr. 05225-000, Altlast, Handlungsbedarf ,B (Belassen) — Gefah-
renlage hinnehmbar*

Hier war von ca. 1987 bis 2003 eine chemische Reinigung ansassig. Nach deren Still-
legung wurde 2005/2006 im Auftrag des LRA eine Orientierende Untersuchung durch-
gefihrt, wobei weiterer Untersuchungsbedarf festgestellt wurde. Bei weiteren Untersu-
chungen wurden teils erhebliche Untergrundverunreinigungen durch LCKW (Leicht-
flichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe, typisch flr chem. Reinigungen) festgestellt.
Grundwasseruntersuchungen ergaben nur geringflgige Verunreinigungen des Grund-
wassers, weshalb die Gefahrenlage als ,hinnehmbar* bewertet wurde.

Es handelt sich um eine Altlast. Bei Entsiegelung, z.B. Rickbau der Gebaudesubstanz,
ist mit der Mobilisierung von im Boden befindlichen Schadstoffen zu rechnen und damit
eine Gefahrdung des Grundwassers grundsatzlich zu beflirchten. Durch einen entspre-
chenden Mehraushub und eine direkt anschlieiende Neubebauung kann diese Gefahr
jedoch gemindert werden. Im Rahmen des Aushubs kénnen die vorhandenen Verunrei-
nigungen auch weitgehend beseitigt werden. Da es sich vermutlich nur um kleinraumige
Verunreinigungen handelt, ist eine abschlieRende Beseitigung der Schadstoffe durch
Aushub denkbar. Zudem sollte vorsorglich unterhalb des Neubaus eine Gasdrainage
vorgesehen werden, um einer moglichen Raumluftproblematik entgegen zu wirken.
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3.6

3.7

3.8

Im Vorfeld von BaumalRnahmen ist eine gutachterliche Bewertung der oértlichen Ver-
haltnisse erforderlich, um erganzend zur bereits erfolgten Gefahrdungsabschatzung ge-
nauere Informationen zur Ausdehnung der Verunreinigungen und zu mdglichen Ent-
sorgungskosten zu erhalten.

Eine Konzeption zum Umgang mit den Verunreinigungen muss im Vorfeld durch einen
Sachverstandigen ausgearbeitet werden. Untersuchungen und weitere Ma3nahmen zu
Sanierung und Sicherung (z.B. Gasdrainage) sind unbedingt und mdglichst frihzeitig mit
dem Landratsamt, Wasserwirtschaft, abzustimmen.

Kampfmittel

Zur Absicherung der geplanten Erkundungs- und Bauarbeiten wurde das Plangebiet mit
Hilfe einer Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung auf das mégliche Vorhanden-
sein von Sprengbomben-Blindgangern untersucht. Das entsprechende Gutachten [4] ist
Anlage zum Bebauungsplan.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Spreng-
bombenBlindgangern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Es besteht keine
Notwendigkeit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg (KMBD) oder
ein anderes autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschalten. Nach
unserem jetzigen Kenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindganger keine
weiteren Mallnahmen erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kdnnen diesbe-
zuglich ohne weitere Auflagen durchgefihrt werden.

Die Ergebnisse des Gutachtens kdnnen nicht als Garantie fur die absolute Kampfmit-
telfreiheit des Untersuchungsgebiets gewertet werden.

Luftschadstoffe

Lagebedingt wurde eine Betrachtung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe durchge-
fuhrt. Auf die entsprechenden Luftschadstoffbetrachtungen [5] wird verwiesen, diese
sind Anlage zum Bebauungsplan.

Der NO2-Grenzwert gem. 39. BImSchV von 40 ug/m? im Jahresmittel zum Schutz der
menschlichen Gesundheit wird im Prognosenulifall und im Planfall an der bestehenden
Bebauung im Betrachtungsgebiet entsprechend den Berechnungen im Bezugsjahr 2020
nicht erreicht und nicht tberschritten. An den von den Hauptverkehrsstralen mit grofie-
rem Abstand gelegenen Gebauden sind im Prognosenullfall und im Planfall Gberwiegend
NO,-Immissionen unter 30 ug/m? berechnet. An der geplanten Bebauung wird auch an
der zur Eltinger StralRe orientierten Gebaudeseite bei NO2-Immissionen unter 36 pug/m?
der Grenzwert nicht erreicht und nicht Uberschritten.

An der gegenulberliegenden bestehenden Bebauung sind wie im Prognosenullfall NO2-
Immissionen bis 36 ug/m? berechnet; die mit der geplanten Bebauung bewirkten boden-
nahen Windfeldanderungen flihren an der gegentberliegenden Bebauung nur zu gerin-
gen Anderungen der NO2-Immissionen von weniger als 1 pg/m3.

Aus lufthygienischer Sicht sind die Planungen bezogen auf die Beurteilungswerte der
39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit nicht abzulehnen; sie flihren
nicht zu Konflikten mit den Beurteilungswerten an bestehenden und geplanten sensiblen
Nutzungen.

Schall
Im Zuge der Planaufstellung wurde eine schalltechnische Untersuchung [6] erstellt, die-
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se ist Anlage zum Bebauungsplan (Vgl. Kap. 6.10 Larmschutz).

3.9 Artenschutzrechtliche Situation
Vgl. Kap. 9, Umweltbelange

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Le-
onberg ist Mittelzentrum des Mittelbereichs Leonberg/Rutesheim/Renningen/Weil der
Stadt im Verdichtungsraum der Region Stuttgart. Es liegt auf der Entwicklungsachse
Stuttgart-Leonberg-Calw (Landesentwicklungsplan vom 23.07.2002).

Im geltenden Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 12.11.2010 ist das
Plangebiet als , Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet* ausgewiesen. Zudem befin-
det sich das Plangebiet innerhalb des Leonberger Standortbereichs fiir zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRprojekte. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets sind StralRen fur den
grofiraumigen/tberregionalen bzw. tUberortlichen Verkehr dargestellt.

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 als ,Gemischte Bau-
flache, Hauptverkehrsstra3e“ und in einem kleinen untergeordneten Bereich als ,Ge-
meinbedarfsflache” dargestellt. Dartber hinaus sind Altlastenverdachtsflachen als nach-
richtliche Ubernahme enthalten.
p—_ 2 T, YN A Geringflgige, untergeordnete Abweichungen
gl gegenuber den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans bestehen in den Randbereichen des
¥ Bebauungsplans. Diese sind Folge der Plan-
konkretisierung und stadtebaulich unrelevant
$A TN hinsichtlich der Grundziige und Ziele der vorbe-
o P T % reitenden Bauleitplanung.

# Der kinftige Bebauungsplan ist damit gemaf §
8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Auszug Flachennutzungsplan ,Leonberg 2020*
mit Darstellung des Geltungsbereichs

4.3 Bestehende Bebauungsplane

4.3.1 Bebauungspléne im Plangebiet
Im Plangebiet liegen folgende rechtskraftige Bebauungsplane vor:

- Bebauungsplan ,Rémer- /Eltinger Stral3e“, Planbereich 02.03-6, rechtsverbindlich
seit 19.09.1996

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist fir den Bereich der vorliegenden 2. Ande-
rung Kerngebiet gemaf § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 aus. Dieses dient
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Neben Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind in dem malfgeblichen Bereich nord-westlich der Eltinger Stralle
ab dem zweiten Obergeschoss sonstige Wohnungen nach § 7 (2) Nr.7 BauNVO 1990
als Wohnungen flr jedermann zulassig.
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~ . Das MaR der baulichen Nutzung ist Gber die

" ™ Festsetzung der zuldssigen maximalen Hohe
~# baulicher Anlagen als Hochstmal3, entlang der
>~ Eltinger StraRe als Hochst- und Mindestmal in
m U. NN definiert. Die Héchstmale entlang der
Eltinger StralRe betragen im sudlichen Planbe-
reich 395,5 m . NN (Mindestmal} 390.0 m Q.
NN), im nérdlichen Planbereich 393,5 m . NN
(Mindestmalf’ 388,0 m u. NN). Dies entspricht
einer Gebaudehdhe im sudlichen Bereich von
maximal ca. 19.5m (mindestens 14m) tUber Erd-
geschossfussbodenhéhe, im ndrdlichen Bereich

Bebauungsplan ,Rémer- /Eltinger Stral3e” und von ca. 19m (mindestens 13.5m).
,Rémer- /Eltinger Strale -1. Anderung“ mit Dar-
stelluna des Geltunasbereichs

Langs der Eltinger Stralde ist eine mehrstufige
Abtreppung der Gebaudehdhe in Richtung Schulzentrum festgesetzt, deren Mindestmal}
381,0 m . NN, bzw. 383 m 0. NN betragt, was einer Baukérperhdhe von ca. 5 —8.5m
entspricht.

Entlang der Stichstralie zum Schulzentrum ist bei der bestehenden Wendeanlage eine
maximale Hohe baulicher Anlagen von 385,0 m . NN (Gebaudehéhe 10,5m 0. NN) zu-
lassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) entspricht mit 1,0 dem Maximalwert der BauNVO 1990, ei-
ne Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht definiert.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsttickflache erfolgt Gber Baulinien fir Oberge-
schosse zur Eltinger Stralde hin, ansonsten Gber Baugrenzen, dabei dirfen zentral gele-
gen Bereiche der Grundstiicke nicht Uberbaut werden, dort sind lediglich Unterbauungen
zulassig.

Die Baulinien entlang der Eltinger Stral’e weichen gegeniber der Bestandsbebauung
um ca. 7.5m zurlck. Dies entspricht der Lage der stralenseitigen Fassade der benach-
barten Rémergalerie und nimmt die Raumkante der zukunftigen Stadtachse bereits vor-
weg.

Durch Festsetzungen zur Bauweise sind die Gebaude und Gebaudegruppen in Form ei-
ner abweichenden Bauweise ohne Langenbeschrankung zu errichten.

Trotz der Lage im Stadtzentrum von Leonberg hat auf den Privatgrundstiicken im Plan-
gebiet bislang keine bauliche Entwicklung auf Grundlage des bisher rechtsverbindlichen
Bebauungsplans stattgefunden.

Eine Vielzahl von nicht Gberbaubaren Flachen fir Geh-, -Fahr- und Leitungsrechte sowie
Pflanzgeboten durchzieht den Planbereich zwischen Rathaus und Rémergalerie.

Als offentliche Verkehrsflache sind die Eltinger Strae und die beiden bestehenden
StichstraRen festgesetzt, im Bereich der zuklnftigen FuRgdngerpromenade der Stadt-
achse als FuBweg, Radweg und Vorfahrt, einhschliellich einer mit Baumen bestande-
nen Verkehrsgriinflache. Die Richtungsfahrbahnen der Eltinger Stralle werden mittig
durch einen mit Baumen bestandenen, begrinten Fahrbahnteiler voneinander getrennt.
Die Verkehrsgriinflachen samt Bepflanzung kamen bisher nicht zur Ausfiihrung.

4.3.2 Bebauungsplane angrenzend
An das Plangebiet grenzen folgende, rechtsverbindliche Bebauungsplane an:

- Bebauungsplan ,Rémer- /Eltinger Stralle — 1. Anderung®, Planbereich 02.03-6/1,
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4.4
441

rechtsverbindlich seit 18.06.2015, im Nordwesten des Plangebiets,

Die erste Bebauungsplananderung wurde als Voraussetzung fir die Errichtung des neu-
en Rathauses durchgefihrt. Die zuldssige Gebaudehdhe betragt 22,0m tber EFH, die
die Dachoberkante Gber dem 5. Geschoss des fertig gestellten Gebaudes liegt bei
394.75m die Oberkante der Technikzentrale bei 398.22m.

Der dem Haupteingang zur Eltinger Stral3e hin vorgelagerte Fulligangerbereich stellt ei-
nen weiteren Baustein der Stadtachse dar.

- Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 1 — 2. Anderung: Bereich nérdlich der Rémerstrale”,
Planbereich 03.04-3/2, derzeit in Aufstellung, noch nicht rechtsverbindlich, an der
Sldspitze des Plangebiets.

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Stadtumbaugebiet ,Zwischenstadt/Leonberg-Mitte“

Der Bereich liegt innerhalb des Stadtumbaugebiets ,Zwischenstadt/Leonberg-Mitte* vom
22.05.2007. Fur dieses Stadtumbaugebiet besteht darliber hinaus eine Sicherungssat-
zung gem. § 171 BauGB sowie eine Satzung zum besonderen Vorkaufsrecht nach § 25
Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

4 4.2 Grundwasser / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Aufdenzone des Heilquellenschutzgebietes zum
Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart—-Bad Cannstatt und Stuttgart—
Berg. Die dazugehorige Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom
11.06.2002 ist zu beachten.

4.4 .3 Baulasten

Stadtebaulich relevante Baulasten bestehen auf Flst. 3131/6 bzgl. eines Kabelkanals
und auf Flst. 3131/3 hinsichtlich eines Vorkaufsrechts zugunsten der Stadt Leonberg.
(vgl. Ziff. 11.1- Bodenordnung)

PRUFUNG ALTERNATIVER LOSUNGEN

Eine Prufung von Planungsalternativen fand im Rahmen des zurlckliegenden Pla-
nungsprozesses statt, in dessen Verlauf die Planung immer weiter entwickelt und fortge-
schrieben wurde. Beginnend mit dem Rahmenplan ,Leonberg- Mitte“ aus dem Jahr 2010
Uber eine stadtebauliche Untersuchung vom Dezember 2011 bis zur konkreten Projekt-
entwicklung ab 2016 im Teilbereich 1 des Plangebietes hat das Projekt in den vergan-
genen Jahren mehrere Planungsstadien durchlaufen.

PLANERISCHE KONZEPTION

Vorbemerkung

Als Grundlage der Planung diente der Rahmenplan ,Leonberg-Mitte“. Den wesentlichen
Grundzug dieser Planung stellte das Abricken der Neubebauung von der Eltinger Stra-
3e zugunsten eines groflzligigen Stadtboulevards als Bestandteil der geplanten Stadt-
achse zwischen Neukoéliner Platz und Altstadt dar. Die vorgesehene Art der baulichen
Nutzung und die zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich am bisher rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan (vgl. Kap. 4.3.1- Bebauungsplane im Plangebiet) und entwickeln
diesen gemal der aktuellen stadtebaulichen Anforderungen weiter, insbesondere bzgl.
der obsolet gewordenen breiten ,Freihaltezone® im Innern des Plangebietes, die bisher
nicht Uberbaut werden durfte.
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6.2 Bebauungskonzept

6.2.1 Raumkanten, Uiberbaubare Grundstlcksflache

Die Raumkante entlang der Eltinger Stral3e rickt gemall Rahmenplan ,Stadtumbau Le-
onberg-Mitte“ von der Eltinger Stral3e ab und wird straf3enparallel von einer Gberwiegend
geschlossenen Randbebauung gebildet. Im Bebauungsplan wird diese Raumkante als
Baulinie festgesetzt um eine durchgangige Gebaudeflucht entlang der Stadtachse zu er-
zeugen. In nordwestliche Richtung, zum Rathaus hin wird ebenfalls eine Baulinie vorge-
geben, um dem Rathausneubau mitsamt dessen umgebender, platzartigen Freiflachen-
gestaltung einen ruhigen raumlichen Rahmen zu verleihen, der die Bedeutung des Rat-
hauses in seiner Funktion und als wichtigen Gelenkpunkt an der Stadtachse betont.

Es wird je Teilgebiet eine grolRe, zusammenhangende Uberbaubare Grundsticksflache
(Baufenster) festgesetzt, innerhalb derer sich die Einzelvorhaben frei entwickeln kénnen.
Die ruckwartige Bebauung kann somit z.B. blockartig mit Innenhdéfen, oder auch als
Kammstruktur mit einzelnen Gebaudefligeln ausgefihrt werden.

Zum Schulgelande hin bilden die beiden Baufenster eine annahernd durchgehende Li-
nie. Im Teilbereich 1 betragt deren Mindestabstand zu den Schulgebauden ca. 18.5m,
im Teilbereich 2 durchgehend 12.5m. Somit ist ein ausreichender Abstand zum Schulge-
lande gewahrt.

Der Baufensterabstand zur Stichstral’e 2 bei der Rémergalerie betragt 1,5m, gemessen
vom aulersten Rand des zukunftigen Gehweges (vgl. Kap. 6.9 VerkehrserschlieRung).
Gegenuber der Bestandsbebauung rickt die mogliche zuklnftige Gebaudekante naher
an die Roémergalerie heran, um entlang der Eltinger Stralle den Eindruck einer ge-
schlossenen Gebaudeflucht zu férdern und eine dem zentralen Versorgungsbereich an-
gemessene Grundstiicksausnutzung zuzulassen.

6.2.2 Bauliche Dichte

Damit der zentrale Versorgungsbereich seine Funktion bestmaéglich erflllen kann, ist ei-
ne Grundflachenzahl (GRZ) von 1.0 festgesetzt, die der Obergrenze flir Kerngebiete
gem. §. 17 BauNVO entspricht. Gem. §19 BauNVO ware durch die zulassige Grundfla-
che eine vollstéandige Uberbauung des Baugrundstiicks zuléssig. Dabei beschrénken die
Baugrenzen den Anteil der Hauptgebaude, doch kann die Vollversiegelung mit den An-
lagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO dennoch erreicht werden.

Die Kubatur der aufgehenden Gebaudeteile ist tiber die Festsetzung von Baugrenzen
und Baulinien sowie Uber die zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) geregelt.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht festgesetzt. Eine Uberschreitung des Maxi-
malwertes flr die GFZ in Kerngebieten gem. §17 Abs. 1 BauNVO ist somit grundsatzlich
mdglich. So kénnte durch die zukinftige Bebauung im Einzelfall, je nach Grund-
stiicksaufteilung und Ausnutzung der Baugrenzen, Gebaudehéhe und Grundflachenzahl
ein Wert erreicht werden, der die Obergrenze fir Kerngebiete (GFZ =3.0) Uberschreitet.
Im Extremfall ware eine GFZ von 5.0 erreichbar, wobei es sich hierbei um einen eher
praxisfernen, theoretischen Wert handelt. Diese Uberschreitungsméglichkeit wird aus
den vorgenannten stadtebaulichen Grinden zugestanden, zumal diese héhere Verdich-
tung durch die raumliche Lage des Plangebiets in der Nachbarschaft von Rathaus und
Schulzentrum mit den dortigen Freiflachen, sowie die umgebenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen mehr als kompensiert wird. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt ergeben sich dadurch nicht.

6.2.3 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise ohne Langenbeschrankung festgesetzt, sodass in-
nerhalb der Baufenster gleichermaflen gréRere, zusammenhangende Baukorper mit
mehr als 50m Lange entstehen kdnnen, die verfiigbare Baufensterlange voll ausnutzen.
Innerhalb der Baugrenzen ist die Bauweise als geschlossene Bauweise auszufiihren,
dies bezieht sich auf alle Gebaude entlang der ErschlieBungsstralen. Mit dieser Rege-
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lung soll ein kompaktes, raumlich pragendes, innerstadtisches Stadtquartier geschaffen
werden.

6.2.4 Hohe baulicher Anlagen

6.3

Entlang der Eltinger StralRe sind durchgehend Gebaudehoéhen (gemessen ab Erdge-
schossfussbodenhéhe) von mindestens 12.05m und maximal 16.05m zulassig.

Bei der festgesetzten Erdgeschossfussbodenhdhe handelt es sich im Teilgebiet 1 um
einen Mittelwert in Bezug zur bestehenden Héhenlage der Eltinger StralRe. Im Teilgebiet
2 nahert sich die EFH der Héhenlage des bestehenden Knotenpunktes (Zufahrt Rdmer-
galerie (Stichstralle 2) an. Von der Erdgeschossfussbodenhdéhe kann von + 30cm bis -
50cm abgewichen werden, um die Gebaude gut in das Gelande einzupassen und insbe-
sondere die Zuganglichkeit der Erdgeschosszone flir den Publikumsverkehr zu gewahr-
leisten.

Gegentuber dem bisherigen Planungsrecht sind die Maximal- und Mindesthéhen somit
geringer, als bisher festgesetzt. Ein Ausgleich fir das entlang der Eltinger Stral3e zu-
klinftig etwas geringe Bauvolumen ist durch die Ausweitung der Baugrenzen in die Tiefe
der Baugrundstlicke gegeben. (vgl. Kap. 4.3 — Bestehende Bebauungsplane)

In den riickwartigen Grundstlicksbereichen, zum Schulzentrum hin, wird die resultieren-
de maximal zuldssige Gebaudehdhe auf 13.05m begrenzt.

Dies entspricht, bei einer angenommen Geschosshdhe von 3m, einer Gebaudehdhe von
maximal 5 Geschossen entlang der Eltinger Stral3e und der Stichstral’e 1 und héchstens
4 Geschossen in den rlickwartigen Grundstlcksteilen. Eine Zahl der Vollgeschosse wird
nicht festgesetzt.

Die grofdten Gebaudehoéhen kénnen nur innerhalb der, gegentiber den aufieren Bau-
grenzen / Baulinien nach innen versetzten Baugrenzen, entlang der Eltinger Stral3e und
der StichstralRe 1 erreicht werden. Der Hohenunterschied von 3m zwischen den versetz-
ten Baugrenzen entspricht einem Geschoss. Dabei werden Bereiche mit unterschiedli-
chen Hohenfestsetzungen durch die festgesetzten Baugrenzen voneinander abgegrenzt.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe mit technischen Aufbauten
ist zulassig, um die notwendige Haustechnik errichten zu kénnen. Unter der MalRgabe,
dass die in den értlichen Bauvorschriften definierten Gestaltungsvorgaben eingehalten
werden, ist ein vertragliches Einfugen der Aufbauten gewahrleistet.

Bristungen und Gelander (z. B. Bristungen von Dachterrassen), dirfen die maximal zu-
lassigen Gebaudehdhen nur dann bis zu 1.1m Uberschreiten, wenn sie in transparenter,
transluzenter oder filigraner-blickoffener Weise ausgefiihrt werden.

Die Hohe baulicher Anlagen und die Erdgeschossfussbodenhéhe sind statisch als abso-
lute Werte in m U.NN festgesetzt. Zulassige Abweichungen von der EFH haben somit
keinen Einfluss auf die zulassige maximale Gebaudehbhe.

Die obersten Geschosse dirfen, ungeachtet der Ausnutzung der maximal zulassigen
Gebaudehohe, nur als Staffelgeschoss ausgeflihrt werden, deren Ricksprung gegen-
Uber den darunter liegenden Geschossen muss in der Regel mindestens 2m betragen.
Zur Stichstralle 1 hin ist auf einer Ladnge von maximal 24m ein Ricksprung von mindes-
tens 1m zulassig, der dartber hinausgehende Teil des Staffelgeschosses muss dann
auch hier um 2m zurtickspringen. Hiermit soll der Héheneindruck der geplanten Bebau-
ung in angemessener Weise gemindert und der benachbarten Bebauung, die ebenfalls
Staffelgeschosse aufweist, angepasst werden.

Nutzungskonzept

Aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich wird das Plangebiet weiterhin als
Kerngebiet (MK) gem. §7 BauNVO ausgewiesen. In den Erdgeschosszonen der Quar-

Seite 16 von 30



Begriindung- Entwurf Stand 23.06.2017
Bebauungsplan ,Rémer- / Eltinger Strale - 2. Anderung“ mit Satzung tiber értliche Bauvorschriften

6.4

tiersrander, insbesondere zur Stadtachse hin, sind Einzelhandel, Gastronomie oder
Dienstleistungsnutzungen mit Publikumsverkehr winschenswert, die das in der Umge-
bung bestehende Versorgungsangebot erganzen, dieses in Richtung Altstadt erweitern
und die Stadtachse beleben.

Grundsatzlich sind die ruhigeren riickwartigen Grundstlicksbereiche und die Oberge-
schosse besser fur Wohnnutzungen geeignet. Im Erdgeschoss sind diese daher entlang
der Eltinger StralRe in einem Streifen von 20m Breite unzulassig, da sie hier dem Ziel der
Belebung der Stadtachse zuwiderlaufen wiirden und das Stérpotential flir Wohnungen in
diesem Bereich fur zu grol3 erachtet wird. Der von Wohnungen freizuhaltende 20m Strei-
fen ist gut geeignet, um kleinere und mittelgrof3e Ladenlokale entlang der zukilinftigen
Stadtachse anzuordnen. In den rickwartigen Bereichen gilt diese Beschrankung nicht,
Wohnnutzungen sind hier auch im Erdgeschoss zulassig. In Anlehnung an das bisherige
Planungsrecht und die Bestandssituation entlang der Eltinger Strale sind neben Woh-
nungen flr Betriebsinhaber auch ,Wohnnutzungen jeglicher Art ohne Einschrankungen®
zulassig. Zu den Stichstraflen hin sind keine Mindestabstande fur Wohnnutzungen fest-
gesetzt.

Vergnugungsstatten sind wegen der unmittelbaren Nachbarschaft zum Schulzentrum
und auf Basis der stadtischen Vergnugungsstattenkonzeption vom Méarz 2011 ausge-
schlossen. Dies umfasst auch Spielhallen und Wettbiros.

Tankstellen und Parkhauser leisten keinen Beitrag zur Belebung der Stadtachse und
Starkung der Aufenthaltsqualitat und sind daher ausgeschlossen.

Griin- und Freiflachen

Entlang der Eltinger StralRe soll die bereits auf der Stadtachse entlang der ROmergalerie
bestehende Baumreihe (Baumraster 17m) in das Plangebiet hinein fortgesetzt werden..
Es ist vorgesehen, die bereits vorhandene Baumart (Tulpenbaum) weiter zu verwenden
und das Baumraster auf 13m zu verdichten.

Entlang der nordéstlichen StichstraRe 1 wird die Verkehrsflache neu geordnet. An der
AuRenseite zum Rathaus hin, soll ein nahtloser Ubergang zu den AuRenanlagen des
Rathauses geschaffen werden, die hierzu ggf. innerhalb des Plangebietes als Verkehrs-
grin arrondiert werden. Eine Baumreihe entlang der geplanten Neubebauung vermittelt
zwischen der Bebauung und dem StralRenraum und bildet einen raumlichen Rahmen fir
das gegenuberliegende Rathaus. (Vgl. Kap. 6.5.4 — Strallenraum)

Die Festlegung der Baumarten (gem. Pflanzliste) erfolgt in Abstimmung mit der Verwal-
tung

In der ruckwartigen Fuge zum Schulgelénde soll zuklinftig ein 6ffentlich nutzbarer Ful3-
weg verlaufen, der die beiden Stichstral3en miteinander verbindet und auch von Radfah-
rern genutzt werden kann. Zur Schaffung eines raumlichen Ubergangs weichen die
Baugrenzen von der Grundstiicksgrenze zurtick, so dass die verbleibende private
Grundstucksflache begriint werden kann. Eine den Wegeverlauf flankierende und beto-
nende Baumreihe (Raster ca. 9.3m) dient als visuelle Leitlinie und Grinkorridor, der die
begriinten Aul’enanlagen der ROmergalerie mit jenen beim Rathaus verbindet und zu-
gleich einen weichen Ubergang zwischen dem Schulgeldnde und den neuen Nutzungen
im Plangebiet herstellt.

Mindestens 75 % der Gesamtdachflache sind mit einer mindestens extensiven Dachbe-
grinung zu versehen. Neben gestalterischen Belangen dient dies einer Verbesserung
des lokalen Mikroklimas (geringere Aufheizung, Verdunstung), der Verzégerung des
Regenwasserabflusses und schafft Biotope fur Tier- und Pflanzenarten.
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6.5 VerkehrserschlieBung

6.5.1 Verkehrsqutachten

Auf der Grundlage der stadtebaulichen Rahmenkonzeption fur das Bebauungsplange-
biet ,Rémerstrale / Eltinger StraRe; 2.Anderung, Planbereich 02.03-6/2“ wurde eine
Verkehrsuntersuchung [9] durchgeflhrt. Die gutachterliche Stellungnahme ist Anlage
zum Bebauungsplan.

Zusammenfassend kann feststellt werden, dass die ErschlieRung des Bebauungsplan-
gebietes ,Rémerstrale / Eltinger StralRe — 2. Anderung® im Grundsatz schon heute tber
das bereits bestehende Strallensystem gegeben ist.

6.5.2 FlieRender Verkehr

Gemal den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung sind fir den Prognosehorizont
2025/2030 Werktags auf dem Abschnitt der Eltinger Strale im Plangebiet 23.500
Kfz/24h zu erwarten, davon 1.475 Kfz Schwerverkehr. Dies entspricht gegeniber dem
IST-Zustand einer Verkehrszunahme von 4.000 Kfz/ 24/h.

6.5.3 AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Planbereiches erfolgt jeweils getrennt flir das Teilgebiet MK, Gber
die bestehende nordliche Zufahrt der Eltinger Strafl3e (Stichstralle 1) und fir das Teilge-
biet MK, Uiber die gemeinsam mit der Rémergalerie genutzte bestehende sidliche Zu-
fahrt der Eltinger StralRe (StichstralRe 2).

Zur Eltinger Stral3e hin wird ein Zufahrtsverbot festgesetzt um die Funktion der zukinf-
tigen Stadtachse als attraktiven FuRgangerbereich nicht zu beeintrachtigen.

Die ErschlielBung bereits bebauter Grundstlicke, die nur Gber die Eltinger Stralle ange-
fahren werden konnen, geniel3t Bestandsschutz, ist aber formal bei einer wesentlichen
Anderung nicht mehr zulassig.

6.5.4 Stralenraum

Zur Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele sind bauliche Eingriffe im offentlichen Stra-
Renraum erforderlich (s.u.). Eine verbindliche Festsetzung der Aufteilung der Verkehrs-
flachen erfolgt nicht, um zukinftige, verkehrsbedingte Anpassungen nicht unnétig zu er-
schweren.

Eltinger StralRe

Entlang der Eltinger Stral’e wird die bisherige Raumkante zugunsten eines grof3-
zugigen, offentlichen baumbestanden FuRgangerboulevards zurickgenommen. Die hin-
zugewonnene Flache wird als verkehrsberuhigter Fulligangerbereich festgesetzt, er dient
dem Fufdganger- und Radfahrerverkehr, dem Aufenthalt und der AuRengastronomie.

Die bisher rechtsverbindlich festgesetzte, mit Baumen bestandenen Verkehrsgrinfla-
chen entlang des nérdlichen Fahrbahnrands sowie in der Mitte der beiden Richtungs-
fahrbahnen der Eltinger Strale (Fahrbahnteiler) sind so nicht mehr vorgesehen und
werden nicht mehr festgesetzt.

StichstralRe 1 (Eltinger Stral3e)

Entlang der norddstlichen StichstralRe 1 wird die Verkehrsflache neu geordnet. Zur ge-
planten Bebauung im Teilbereich 1 hin werden 6ffentliche und private Stellplatze als
Senkrechtparker mit Uberlange (5.50m) angeordnet. Die StichstralRe soll als niveauglei-
che Mischverkehrsflache ausgefuhrt werden, die Mindestfahrbahnbreite soll 5,50m be-
tragen um die Stellplatze andienen zu kénnen.

Die bestehende Wendeanlage ermoglicht einen Wendekreisradius von 6m und bleibt er-
halten. Das Wenden eines 3-achsigen Millfahrzeuges ist mit einmaligem Zurtickstofl3en
gewahrleistet und wurde mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises abgestimmt.

Die bestehende Anbindung an die Eltinger Strale ist nicht als unfallauffallig einzustufen
und soll daher auch weiterhin fur alle bisherigen Fahrtbeziehungen (mit bestehendem

Seite 18 von 30



Begriindung- Entwurf Stand 23.06.2017
Bebauungsplan ,Rémer- / Eltinger Strale - 2. Anderung“ mit Satzung tiber értliche Bauvorschriften

Rechtsfahrgebot bei Ausfahrt auf die Eltinger Stral3e) zugelassen werden.

Auf eine zusatzliche Signalisierung im Bereich dieser Verkehrsanbindung wird unter der
Zielsetzung eines leistungsfahigen Gesamtverkehrsablaufes im Zuge der signaltech-
nisch koordinierten Eltinger Stral3e verzichtet.

StichstralRe 2

Entlang der stidwestlichen Stichstrale 2, wird am nordwestlichen Fahrbahnrand ein 2m
breiter Gehweg erganzt, um die Nutzungen im Teilbereich 2 fullldufig ohne Konflikte mit
dem Fahrzeugverkehr zu den Tiefgaragen erschliel3en zu kénnen. Die vorhandenen
Fahrbahnbreiten werden beibehalten.

Wegen der geringen Lange der Zufahrt und der vorhandenen und zukuinftigen Tiefgara-
genzufahren ist keine Wendemdglichkeit auf offentlicher Flache vorgesehen.

Da die bestehende Ausfahrt aus Richtung des Plangebietes aufgrund der begrenzt ver-
fugbaren Flachen Uber eine Mischspur Rechts/Links erfolgt, kann es wahrend der
abendlichen Spitzenstunde nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Fahrzeuge bis
zur bestehenden Tiefgarageneinfahrt der Rémergalerie kurzfristig zurlickstauen. Sollte
sich zeigen, dass sich dies negativ auf die ErschlieBungssituation im Bereich der R6-
mergalerie auswirkt, ist es technisch mdglich, mittels Stauschleifen im Ausfahrtsbereich
der Parkierungsanlagen die Leistungsfahigkeit der Ausfahrt zu optimieren und am Be-
darf zu orientieren.

6.5.5 Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze werden entlang der Eltinger Strae (max. ca. 11 Langsparker)
und entlang der Stichstralie beim Rathaus (max. 8 Senkrechtparker) geschaffen.

Die private Parkierung darf ausschlieB3lich in Tiefgaragen erfolgen, mit Ausnahme zweier
privater oberirdischer Stellplatze im Eingangsbereich des projektierten Pflegeheims an
der StichstralRe 1. Die Tiefgaragen der beiden Teilbereiche 1 und 2 werden getrennt
voneinander angedient.

6.5.6 FuRganger und Radfahrer

6.6

6.6.1

Gegenuber der Bestandssituation wird die Verkehrsinfrastruktur fir Fuganger deutlich
aufgewertet. Den Schwerpunkt bildet dabei die Stadtachse mit dem geplanten, breiten
Stadtboulevard entlang der Eltinger Strale. Die Strallenverbindung zur Schellingschule
wird zur Mischverkehrsflache aufgewertet, die Stichstralle bei der Rémergalerie wird ei-
nen zusatzlichen Gehweg (Breite 2m) erhalten um die Verkehrssicherheit flr Fulganger
zu verbessern. Eine neue, 6ffentlich nutzbare Ful3- und Radwegeverbindung (Breite
2,5m) auf den privaten Baugrundstiicken wird die beiden Stichstral3en im riickwartigen
Grundstticksteil entlang des Schulzentrums verbinden. Fir Fahrradfahrer und insbeson-
dere Schiiler ergibt sich somit eine Alternative zur Benutzung der Fahrbahn der Eltinger
StralRe. Die rechtliche Sicherung der Wegeverbindung soll tiber eine Grunddienstbarkeit
zur grundbuchrechtlichen Sicherung der 6ffentlichen Nutzung erfolgen.

Technische ErschlieBung

Im Planbereich ist eine funktionsfahige, zeitgemalie technische Erschlieung bereits
weitestgehend vorhanden. Die Versorgungsleitungen verlaufen Gberwiegend innerhalb
der Eltinger Strale und in der nérdlichen StichstralRe beim Rathaus.

Gas-, Wasser- und Stromversorgung

Eine Versorgungsmoglichkeit mit Gas- Strom und Wasser ist vorhanden.

6.6.2 Abwasserentsorgung

Eine Mischwasserkanalisation ist vorhanden. Ein Anschluss an die Regenwasserkanali-
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sation ist projektiert. Mit einer Inbetriebnahme dieses Anschlusses ist im Zuge der Auf-
siedlung des Wohngebietes im Stadtumbaugebiet Mitte (sog. Layher-Areal) und nach
Fertigstellung der Freiflachen im Umfeld des Rathausneubaus, voraussichtlich bis Mitte
2017 zu rechnen, in deren Verlauf eine Zuleitung zum bereits vorhandenen Kanalnetz im
Bereich Bahnhofstrale hergestellt wird. Uber entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan wird die Entwasserung im Trennsystem, einschlieRlich der erforderlichen Re-
tention des Oberflachenwassers, rechtlich gesichert. Dabei Gbernimmt der bestehende
Mischwasserkanal die Funktion des Schmutzwasserkanals fiir das hausliche und Ge-
werbliche Abwasser aus dem Plangebiet.

Sofern Niederschlagswasser auf den privaten Grundstlicken versickert wird oder direkt
dem Vorfluter zugeleitet werden soll, kann hierflir ein gesondertes Wasserrechtsverfah-
ren beim Landratsamt Béblingen — Amt flir Wasserwirtschaft — erforderlich werden.

6.6.3 Nahwarme

Die Stadtwerke Sindelfingen betreiben ein Blockheizkraftwerk auf dem Gelande der be-
nachbarten Gerhard-Hauptmann-Realschule. Von hier aus wird bereits heute der Rat-
hausneubau versorgt. Eine Erweiterung des Nahwarmenetzes in Richtung des Plange-
biets ist grundsatzlich moglich. Die Anschlussmodalitéaten sind ggf. mit dem Versor-
gungstrager abzuklaren. Fir das projektierterte Vorhaben im Teilgebiet 1 wird ein An-
schluss in Erwagung gezogen.

6.6.4 Telekommunikation

In der Eltinger Stral3e befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom. Im wei-
teren Umfeld des Plangebiets sind auch Leitungen anderer Leitungstrager vorhanden.
Die Eltinger StralRe verfiigt Gber eine ausreichende Anzahl noch unbelegter Leerrohre,
so dass ggf. auch die Erweiterung anderer Versorgungsnetze moglich ware. Die Modal-
taten eines Breitbandanschlusses sind ggf. mit dem jeweiligen Versorgungstrager abzu-
klaren.

6.6.5 Flachen flr Leitungsrechte

6.7

6.8

6.9

6.10

Die Bauflachen sind von 3 Seiten von o6ffentlichen Verkehrsflachen umgeben, in denen
technische Infrastrukturtrassen verlegt sind, oder verlegt werden kdnnen.

Am nordwestlichen Rand des Plangebiets ist darliiber hinaus, im Zuge der dort festge-
setzten Flachen fiir Gehrechte auch eine Trasse flr Leitungsrechte ausgewiesen, die
bei Bedarf fir die Unterbringung von Versorgungsleitungen und Kanalen genutzt werden
kann, insbesondere flr die Erweiterung der Oberflachenentwasserung und des Netzes
zur Nahwarmeversorgung.

Altlasten

Im Plangebiet sind Altstandorte und Altlastenverdachtsflachen vorhanden. Diese stehen
in keinem Widerspruch zur Durchflihrbarkeit des Bebauungsplans (vgl. Kap. 3.5 - Bau-
grund, Bausubstanz und Altlasten)

Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung [4] ergab keine Anhaltspunkte fur
Kampfmittelrlickstadnde. Die Plandurchflhrbarkeit ist diesbezliglich somit gegeben (vgl.
Kap. 3.6 - Kampfmittel).

Luftschadstoffe

Zur Abschatzung der Verkehrsbedingten Luftschadstoffe wurde ein Luftschadstoffgut-
achten [5] erstellt. MaRnahmen und Festsetzungen zum Schutz vor Luftschadstoffen
sind demnach nicht erforderlich. (vgl. Ziff. 3.7 - Luftschadstoffe)

Larmschutz

Im Rahmen der Planaufstellung waren die Auswirkungen des StralRenverkehrs auf das
Plangebiet zu ermitteln und die MaRnahmen zum Schutz gegen Aufienlarm nach DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau aufzuzeigen.

Die entsprechende schalltechnische Untersuchung [6] ist Anlage zum Bebauungsplan.
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6.10.1 Verkehrslarm

Im gesamten Planungsgebiet sind im Zeitbereich tags Pegelwerte tiber 60 dB(A) zu er-
warten. Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 — Schallschutz im Stad-
tebau fir Kerngebiete (tags 65 dB(A)) wird bis zu einem Abstand von ca. 37m zum
Fahrbahnrand der Eltinger Strale Gberschritten.

Im Zeitbereich nachts sind die schalltechnischen Orientierungswerte fir Kerngebiete
(nachts 55 dB(A)) bis zu einem Abstand von ca. 47m zum Fahrbahnrand der Eltinger
Stralde Uberschritten. Zudem liegen in nahezu dem gesamten Planungsgebiet die Pe-
gelwerte meist deutlich ber 50 dB(A).

Infolge dessen sind aufgrund der ma3geblichen Aufienlarmpegel im Planungsgebiet
Larmpegelbereiche Il bis V zu erwarten, die zur Dimensionierung der Aufienbauteile
nach DIN 4109 —Schallschutz im Hochbau heranzuziehen sind.

Die Nachweispflicht des Schallschutzes gegen AuRenlarm besteht bei Wohnraumen ab
Larmpegelbereich Il und somit fir Wohnraume im gesamten Planungsgebiet und bei
Blroraumen ab Larmpegelbereich IV. Fir schutzbedirftige Wohnraume, insbesondere
Schlaf- und Kinderzimmer sind schalldammende, fensterunabhangige Liftungseinrich-
tungen oder kontrollierte Liftungsanlagen mit Warmertckgewinnung vorzusehen.

Bezuglich der Reflexionen des Stra’enverkehrslarms an der geplanten Bebauung ist
von Bedeutung, welche Bebauung nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan zulassig
ware und wie sich diese von der mdglichen Bebauung des aktuellen Bebauungsplans
unterscheidet. Hier sind keine bedeutenden Unterschiede zu erkennen, so dass auch
keine signifikanten Differenzen bei den Reflexionen zu erwarten sind. Dementsprechend
ist auch nicht von einer signifikanten Anderung der Larmsituation auf der gegeniiberlie-
genden StralRenseite infolge von Reflexionen auszugehen. Die Larmsituation wird durch
den Direktschall bestimmt. Da durch die Planung nur ein geringes Verkehrsaufkommen
zu erwarten ist, sind deren Auswirkungen auf den Direktschall der Eltinger Stral3e von
untergeordneter Bedeutung.

6.10.2 Sonstige Larmquellen im Umfeld

6.11

Kein besonderes Konfliktpotential wird bezlglich der Nutzung des Schulgelandes samt
Pausenhof, bezliglich der Stichstralle zur Tiefgarage der Rémergalerie und bezlglich
der StichstraRe zur Schellingschule samt den Parkplatzen am Rathaus erkannt. Einer-
seits ist die larmintensive Nutzung des Schulgelandes auf kurze Zeitspannen (Pausen)
beschrankt und andererseits bildet das Verkehrsaufkommen der Stral’en im Umfeld des
Planungsgebiets eine stetige Gerauschkulisse, der mit passiven Larmschutzmafinah-
men, insbesondere mit fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen zu begegnen ist.

Artenschutz
Vgl. Kap. 9 - Darstellung der Umweltbelange

6.12 Umsetzung der Planung
6.12.1 Teilbereich 1- Private Bauflachen (MK1)

Die Projektentwicklung im nordéstlichen Teil des Plangebiets (Teilgebiet |) wurde bereits
eingeleitet. Vorgesehen ist der Bau eines Wohn- und Geschaftshauses mit einer Pflege-
einrichtung mit ca. 90 Pflegeplatzen sowie im westlichen Gebaudeteil zur Schellingschu-
le und im Dachgeschoss zur Eltinger Stralde / Stichstrale insgesamt ca. 20 Wohneinhei-
ten. Das Gebaude ist in 4 geschossiger Bauweise zuziglich teilweise eingerticktem
Dachgeschoss geplant. Entlang der geplanten Stadtachse an der Eltinger Straf3e sind im
EG ein Café mit AuRenbewirtschaftung, weitere Gewerbeeinheiten und der Zugang zur
Pflegeeinrichtung vorgesehen. Die Anlage gruppiert sich um einen begrinten Innenhof.

Dem Gebaudekomplex ist eine Tiefgarage fir ca. 45 notwendige Stellplatze zugeordnet,
die an die bestehende Stichstralle zur Schellingschule angebunden werden soll. Des
Weiteren werden im Rahmen der Umgestaltungsmaflinahmen im 6ffentlichen StralRen-
raum insgesamt 11 6ffentliche Parkplatze und zwei weitere private Stellplatze fir das
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Pflegeheim erstellt.

Uber die Festsetzungen des vorliegenden Angebotsbebauungsplans hinausgehende
stadtebauliche und gestalterische Anforderungen sowie die Herstellung der baulichen
Anlagen, der offentlichen Freiflachen entlang der Stadtachse und der Stichstrale beim
Rathaus und der Erschliefung werden in einem flankierenden stadtebaulichen Vertrag
gem. §11 BauGB zwischen der Stadt und dem Investor geregelt.

6.12.2 Teilbereich 2 — Private Bauflachen (MK2)

Der stidwestliche Teil des Plangebietes (Teilgebiet 2) soll nach der Aufgabe der beste-

henden Nutzungen in Anlehnung an die Bebauung des Teilgebiets 1 entwickelt werden.
Die Grundstucke befinden sich in Privateigentum, aktuelle Entwicklungsabsichten sind

derzeit noch unbekannt.

7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 MK — Kerngebiet (MK; und MK5)
(Vgl. Kap. 6.3 - Nutzungskonzept)

7.2 MahR der baulichen Nutzung

7.2.1 Héhe baulicher Anlagen
(Vgl. Kap. 6.2.4 - Hohe baulicher Anlagen)

7.2.2 Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache

Bei der zulassigen GRZ (1.0) handelt es sich um die Obergrenze im MK gem. §17
BauNVO. Der Wert entspricht der Festsetzung im Ur-Bebauungsplan. Aufgrund der
100%igen Grundstiicksausnutzbarkeit eriibrigen sich Uberschreitungsregelungen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO. (Siehe auch Kap. 6.2.2 - bauliche Dichte)

Die festgesetzten Baufenster ermdglichen eine GRZ von ca. 0.72 im Teilbereich 1 und
ca. 0.82 im Teilbereich 2. Zzgl. der Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann eine GRZ
von 1.0 erreicht werden.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

7.3.1 Bauweise

Die geschlossene Bauweise gilt innerhalb der festgesetzten Baugrenzen / Baulinien (je
ein Baufenster fur Teilgebiet 1 und 2). Die Langenbeschrankung wurde aufgehoben, weil
die Baufenster entlang der ErschlieBungsstrallen teilweise eine Lange von mehr als
50m aufweisen, deren vollstandige Ausnutzung aber ermdglicht werden soll. Durch Un-
terbauungen, z.B. Tiefgaragen kénnen sich darliber hinaus noch etwas gréfiere Baukor-
perlangen ergeben. (Siehe auch Kap. 6.2.3 - Bauweise)

7.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die insgesamt zwei Baufenster werden durch Baugrenzen und Baulinien gebildet. Die
Festsetzung einer Baulinie an der Eltinger Strae und der Stichstra’e beim Rathaus
dient der Schaffung einer pragnanten, durchgehenden Raumkante entlang der zukunfti-
gen Stadtachse sowie eines harmonischen, raumlichen Rathausumfeldes. In stadtebau-
lich weniger exponierten Bereichen ist die Festsetzung von Baugrenzen ausreichend,
die nicht voll ausgeschopft werden mussen.

An die Baulinien muss nicht vollstandig angebaut werden, um gestalterisch wirksame
Baukorpergliederungen zu ermdglichen.

Fir Dachgeschosse und Erdgeschosse gelten die Baulinien aus funktionalen und gestal-
terischen Grinden nicht. Die AuRenwande der genannten Geschosse duirfen hinter der
Baulinie zuriickbleiben, diese aber keinesfalls tberschreiten.
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7.4

7.5

7.6

1.7

7.8

In den Erdgeschossen sind Fassadenrickspriinge zuldssig, aber nicht zwingend erfor-
derlich, z.B. um die Zugange zu Ladengeschaften zu betonen und witterungsgeschitze
Ubergangsbereiche zu schaffen.

Dachgeschosse sind in jedem Fall als Staffelgeschosse auszubilden, auch dann, wenn
die maximal zulassigen Gebaudehdhen (durch die sich ebenfalls eine Abstaffelung
ergabe- vgl. Baugrenzen) nicht voll ausgeschépft werden. Fir Staffelgeschosse gelten
die Baulinien nicht. Um z.B. auRenliegende, vertikale Erschlielungselemente durchge-
hend ins Dachgeschoss fuhren zu kénnen, dirfen Staffelgeschosse entlang der Stich-
stral’e 1 auf maximal 24m Lange mit einem reduzierten Ricksprung bis auf 1m an die
darunter liegende AulRenfassade herangeflihrt werden.

Die Baufenster sind so grof3ziigig bemessen, dass ein weiteres Hervortreten von unter-
geordneten Bauteilen dartber hinaus nicht wiinschenswert ist.

Unterbauungen treten nicht raumbildend in Erscheinung, daher dirfen sie die Baufens-
ter Uberschreiten.

(Siehe auch Kap. 6.2.1 — Raumkanten, Uberbaubare Grundstiicksflache)

Flachen fiir Nebenanlagen

Die Festsetzung dient einem geordneten Erscheinungsbild der zum 6&ffentlichen Stra-
Renraum hin orientierten Raumkanten. Nebenanlagen die keine Gebaude sind oder die
unterhalb der festgelegten Gelandeoberflache erstellt werden sind nicht eingeschrankt.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Oberirdische Stellplatze und Garagen Uber das zulassige Mal} hinaus wirden sowohl
das stadtebauliche Erscheinungsbild beeintrachtigen, als auch die wertvolle Erdge-
schosszone, die hauptsachlich den Versorgungsnutzungen mit Publikumsverkehr vor-
behalten sein soll, schwachen. Die privaten Stellplatze sollen daher weitestgehend in
Tiefgaragen untergebracht werden.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung als gelbe Flache festge-
setzt. Die in der Planzeichnung dargestellte Gliederung der 6ffentlichen Verkehrsflache
dient als Richtlinie fur die Ausflihrung und ist nicht verbindlich.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuRgangerbereich, offentliche Par-
kierung) sind in der Planzeichnung als gelb-weille, diagonal schraffierte Flache festge-
setzt.

Die Festsetzungen dienen der Sicherung der 6ffentlichen VerkehrserschlieBung und der
Schaffung eines hochwertigen FuRgangerbereiches an der neuen Stadtachse.

(Vgl. Kap. 6.5- VerkehrserschlieRung)

Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und - Lei-
tungen

Im Planbereich ist mit einer intensiven Nutzung durch die Offentlichkeit und eine hohe
Nutzerfrequenz zu rechnen. Die Festsetzung dient einem geordneten stadtebaulichen
und reprasentativen Erscheinungsbild sowie der Verkehrssicherheit im Allgemeinen.

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

7.8.1 Ableitung des Oberflachenwassers

(Siehe Kap. 6.6.2 - Abwasserentsorgung)

7.8.2 Vermeidung von Schadstoffeintrag in das Regenwasser

Mit der Festsetzung soll eine Belastung des Oberflachenwassers, das in die Regenwas-
serkanalisation abgeleitet wird, verhindert werden. Da dieses Wasser ohne weitere Be-
handlung in den Vorfluter abgeleitet wird, kdnnen Belastungen der FlieRgewasser und
des Grundwassers vermieden werden. Im Falle einer geplanten Versickerung von Ober-
flachenwasser dient die Festsetzung dem Schutz des belebten Oberbodens.
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7.8.3 Schutz von Fledermausen und Brutvogeln

Die Festsetzung erfolgt um Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 Ziff.1 BNatSchG (, T6-
tungsverbot®) und nach § 44 Abs.1 Ziff.3 BNatSchG (,Verbot der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten) auszuschlief3en.

Sie dient dem Schutz mdglicherweise vorhandener, bzw. betroffener mehrjahrig nutz-
barer Niststatten fir Brutvogelarten als auch Sommerquartieren von streng geschiitzten
Fledermausarten (Baumhohlen oder Unterschlupfmdglichkeiten an den Gebauden sowie
Nester frei- und gebuschbritender Arten). Die Tétung potenziell anwesender, wenig bis
nichtmobiler Jungvdgel bzw. -tiere soll vermieden werden.

Mittels der Durchflhrung der Baufeldfreimachung zu einem naturvertraglichen Zeitpunkt
ist gewahrsleistet, dass trotz der Zerstérung von Brutplatzen relevanter Vogelarten die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird.

Auf die ,Artenschutzrechtlichen Habitatpotenzialanalysen® [7] [8] wird verwiesen.

7.8.4 Insektenschonende Beleuchtung

Die Festsetzung soll die Verletzungs- und Tétungsgefahr nachtaktiver Insekten vermin-
dern, welche durch die geforderten Leuchtmittel weniger stark angezogen werden, als
durch konventionelle AuRenbeleuchtung.

7.8.5 ErschlielRungsflachen

Die Festsetzung dient der Minderung der der Flachenversiegelung, entlastet somit das
offentliche Kanalnetz und beférdert die Grundwasserneubildung.

7.9 Flachen fiir Geh-, und Leitungsrechte

7.9.1 Leitungsrechte (LR)
Die Festsetzung dient der die Unterbringung ggf. erforderlicher Versorgungsleitungen,
insbesondere zur besseren Ver- und Entsorgung des Teilgebiets MK, mit Nahwarme zur
Entwéasserung im Trennsystem. (vgl. Kap. 6.6 — Technische ErschlieBung)

7.9.2 Gehrechte (GR)

Die Festsetzung dient dem Ful3ganger- und Fahrradverkehr. Die Nutzbarkeit fur Radfah-
rer kann z.B. Uber ein entsprechendes Verkehrszeichen, z.B. ,FuRweg - Radfahrer frei*
ermdglicht werden. (vgl. Kap. 6.5.6- Fuliganger und Radfahrer)

7.10 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

7.10.1 Larmschutz (Verkehr)

Die Festsetzung definiert Anforderungen an den passiven Schallschutz, mit dem Ziel,
Menschen in Aufenthaltsraumen vor unzumutbaren Belastigungen und Schalllbertra-
gung zu schutzen. (Vgl. Kap. 6.10 - Larmschutz).

7.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

7.11.1 Pflanzungen — Durchfiihrung und PflegemalRnahmen

Die Festsetzung dient insbesondere der Sicherung und dem dauerhaften Erhalt der
festgesetzten Pflanzgebote.

7.11.2 Pflanzgebot Einzelbdume

Die Festsetzung dient 6kologischen Belangen sowie der Sicherung der fir das stadte-
bauliche Konzept bedeutsamen Baumreihen (Vgl. Kap. 6.4 — Grun- und Freiflachen)

7.11.3 Dachbegriinung

Die Festsetzung dient dem Ortsbild und 6kologischen Belangen. Auf maximal 25% der
Gesamtdachflache kann auf die Dachbegrindung verzichtet werden, wenn dies aus
technischen Griinden oder zugunsten der Wohnqualitat als erforderlich ist.
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7.12 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern fiir Straen

8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Die Festsetzung dient der Herstellung des StralRenkoérpers im Zuge der geplanten Quer-
schnittsveranderungen der bestehenden Verkehrsflachen (vgl. Kap. 6.5. Verkehrser-
schlieBung).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Die Festsetzungen dienen dem gestalterischen Einfligen der geplante Bebauung in das
bauliche Umfeld, das durch die neuere Bebauung entlang der Eltinger Stralle bereits
durch Flachdacher gepragt ist.

Die Beschrankungen fir Vordacher und Terrassenuberdachungen in den obersten Ge-
schossen sollen gewahrleisten, dass der Ricksprung der Staffelgeschosse seine raum-
liche Wirkung behalt.

Erforderliche technische Aufbauten sollen sich harmonisch in die Dachlandschaft einfi-
gen, daher sind Flachenbegrenzungen, Rickspriinge und Héhenbegrenzungen festge-
setzt. (Bzgl. der Dachbegriinung vgl. Ziff.7.11.3- Dachbegrinung).

Zur Stichstralle 1 hin durfen Vordacher in begrenztem Ausmal die festgesetzte Baulinie
Uberschreiten, da sie hier nicht in die 6ffentliche Verkehrsflache hineinragen wirden.
Entlang der Eltinger StraRe ist das Uberschreiten der Baulinie aus 0.g. Grund nicht zu-
l&ssig, da sich die Baulinie auf der Grundstuicksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache
befindet.

Fassadengestaltung

Die Festsetzungen dienen dem gestalterischen Einfligen der geplanten Bebauung in das
bauliche Umfeld, welches durch eine harmonische Farbgebung gepragt ist, die das
raumliche Zusammenwirken der einzelnen Baukorper unterstutzt. Mit der Festsetzung
des Staffelgeschosses soll der Hoheneindruck der Gebaude gemildert werden. Die vor-
geschriebene hellere Farbgebung der obersten Geschosse und die Vorgaben zu Brus-
tungen und Gelandern, die hierdurch transparenter und lichtdurchlassiger erscheinen,
als die darunter liegenden Auf3enfassade, tragen hierzu ebenfalls bei.

Werbeanlagen

Die zuklnftige Stadtachse soll zu einem hochwertigen, attraktiven innerstadtischen Ver-
sorgungs- und Aufenthaltsbereich entwickelt werden. Werbeanlagen sind dabei fir die
zulassigen Nutzungen im Kerngebiet oft erforderlich, sie sollen sich aber in das ge-
winschte, qualitatvolle Gesamterscheinungsbild des Stadtraumes einfligen. Ein zu do-
minantes In-Erscheinung-Treten der Werbeanlagen ist daher unerwiinscht. Fremdwer-
bung ist somit unzuldssig und es sind Beschrankungen fiir die Dimensionen und Ausfih-
rung der Werbeanlagen getroffen. Bewegliche Werbung wiirde den vorgenannten Zielen
gleichsam zuwider laufen und konnte zudem die Verkehrssicherheit beintrachtigen, da-
her ist sie ebenfalls ausgeschlossen.

Zur Schule hin orientierte Werbeanlagen sind nicht erforderlich und kénnten zu einer
unerwinschten Stérung des Unterrichts fuhren, daher sind sie ausgeschlossen.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass trotz der zuldssigen hohen Dichtewerte
eine Begrunung dort realisiert wird, wo dies moglich ist und dem Nutzungszweck des
Plangebietes nicht entgegensteht.

Gestaltung der Platze fir bewegliche Abfallbehalter

Freistehende Muillbehélter sollen den qualitatvollen Gesamteindruck der Stadtachse
nicht beeintrachtigen.

Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedigungen

Nutzungsbedingt sollte die Erdgeschosszone an der Stadtachse eine hohe Durchlassig-
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keit fur Passanten und Nutzer der angrenzenden Versorgungsinfrastruktur aufweisen.
Daher sind Mindestabstande zum offentlichen StralRenraum gefordert und gestalterische
Vorgaben getroffen, durch welche sich notwendige Einfriedigungen besser und unauffal-
liger in das Ortsbild einfligen.

8.7 AuBenantennen

Eine Vielzahl von AuRenantennen kénnte das hochwertige Erscheinungsbild an der
Stadtachse empfindlich stéren. Da zwischenzeitlich eine Vielzahl technischer Méglich-
keiten besteht, elektronische Medieninformationen antennenlos bereitzustellen wurde
die Zahl der zulassigen Aullenantennen begrenzt.

8.8 Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen wirden das gewtinschte Erscheinungsbild an der Stadt-
achse beeintrachtigen und kénnten zudem die Verkehrssicherheit im stark frequentierten
innerstadtischen Versorgungsbereich storen.

8.9 Erhohte Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die bisherigen Erfahrungen im Bereich der Kernstadt haben gezeigt, dass eine hohe

Kfz-gebundene Mobilitat in der Bevdlkerung vorhanden ist, was eine hohe Anzahl priva-
ter Stellplatze erfordert. Zur Freihaltung des 6ffentlichen StralRenraums in der innerstad-
tischen Lage, soll die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die Bewohner und Nut-
zer auf den jeweiligen Baugrundstiicken in Tiefgaragen in ausreichendem Mal3e sicher-
gestellt werden. Um dies zu erreichen, wird von der Ermachtigung des § 74 Abs. 2 LBO
Gebrauch gemacht und die erforderliche Stellplatzzahl pro Wohnung auf 1,5 erhoéht.

8.10 Erhaltung oder Veranderung der Hohenlage der Grundstiicke

Im zentralen Versorgungsbereich bedarf es einer hohen Durchlassigkeit fur Passanten
und Kunden in der Erdgeschosszone. Die Festsetzung soll in diesem Sinne eine mal}-
stabliche und gestalterisch vertragliche Bewaltigung bestehender Hohenunterschiede
gewahrleisten. Der Gesamthdhenunterschied des Gelandes innerhalb der Bauflachen
betragt ca. 3m, sodass die gewahlte Héhenbeschrankung fur Stitzmauern auskédmmlich
ist.

8.11 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Seitens der Stadtentwasserung der Stadt Leonberg wurde fir das Plangebiet eine Be-
rechnung des Regenrickhaltraums nach DWA-A-117 im einfachen Verfahren durchge-
fuhrt. FUr die Baugrundstiicke (Kerngebiet, Bruttogesamtflache ca. 5946m?) wurde ein
erforderliches Rickhaltevolumen von ca. 109m? ermittelt und hieraus die festgesetzte
Drosselabflussspende abgeleitet.

Die Wahl des Retentionssystems bleibt den Bauherren freigestellt. Empfohlen werden
Retentionszisternen (Kombination aus Brauchwasser- und Retentionskammer) mit
zwangsentleertem Teilvolumen, die sowohl den notwendigen Drosselabfluss gewahr-
leisten, als auch ein Brauchwasservolumen fur die Eigennutzung, (z.B. Toilettenspuilung,
Waschewaschen, Gartenbewasserung, etc.) zurlickhalten.

Die Regelungen der DIN 1989-1 (Regenwassernutzungsanlagen) sind zu beachten.

Im Plangebiet ist Dachbegrinung festgesetzt, auch diese kann fur die Regenwasserre-
tention mit herangezogen werden, wenn die Substratstarke mindestens ca. 10-15¢cm be-
tragt, oder eine Intensivbegrinung 35cm Mindestsubstratstarke erfolgt.

8.12 Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung soll die Beachtung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen befor-
dern.

9 DARSTELLUNG DER UMWELTBELANGE
im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a BauGB

Der Planbereich “Rémer- / Eltinger Strale - 2. Anderung* liegt innerhalb des seit 1996
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rechtskraftigen Bebauungsplans “Rémer- / Eltinger Straf3e” und ist bereits etwa zur Half-
te mit gewerblicher Bebauung, Wohnnutzungen sowie einigen wenigen Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen bebaut. GréRRere Teile der riickwartigen, zum benachbar-
ten Schulzentrum hin gelegenen Grundstlicksteile sind unbebaut und weisen einen
Grin- und Baumbestand auf.

Abgrenzung

Der Planbereich befindet sich im unmittelbaren Stadtzentrum von Leonberg, zwischen
dem Schulzentrum (Schellingschule, Gerhart-Hauptmann-Realschule) im Nordwesten,
dem im Januar 2017 bezogenen Rathausneubau am Belforter Platz 1 im Nordosten und
der Rémergalerie mit Praxen, gastronomischen Betrieben sowie Blro- und Geschéafts-
raumen im Sudwesten. Sudlich bildet die Eltinger Strale die Grenze des Planbereichs.
Die Grof3e des Planbereichs betragt ca. 1,08 ha. Im derzeit giiltigen Flachennutzungs-
plan “Leonberg 2020 ist die Flache ,Gemischte Bauflache, Hauptverkehrsstraf3e® und in
einem kleinen untergeordneten Bereich als ,Gemeinbedarfsflache” dargestellt.

Arten- und Biotopschutz

Die 6kologische Funktionalitat des Planbereichs ist aufgrund seiner isolierten Lage in-
nerhalb des Stadtzentrums stark eingeschrankt. Die Bedeutung des Planbereichs fur
den Arten- und Biotopschutz und den Naturhaushalt ist in der Folge gering. Diese Aus-
sage wurde durch eine artenschutzrechtliche Potentialanalyse (Quetz, 2017)[7][8], bei
der nur sehr wenige fur Vogel oder Fledermause nutzbare Habitatstrukturen (z.B.
Baumhdhlen, Unterschlupfmdglichkeiten an Gebauden, Nester frei- und gebuschbriten-
der Vogelarten) festgestellt werden konnten, bestatigt. Auf die beiden Gutachten [7][8]
wird im Detail verwiesen.

Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind derzeit nicht bekannt. Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs.1 BNatSchG (Artenschutz) sind nicht zu erwarten, vorausgesetzt
die notwendigen Eingriffe in die Gehoélzbestande und der Abbruch der Gebaude erfolgen
auerhalb der Vegetationszeit (in der Zeit vom 01.10. bis 28.02.) und ein mdglicher Ver-
lust von Niststatten oder Quartieren geschutzter Arten wird im Vorfeld (sog. “cef-
Maflnahmen) des Baugenehmigungsverfahrens durch das Anbringen von sechs Nist-
kasten flr den Haussperling und acht Fledermausquartieren ausgeglichen.

Sonstige Schutzgebiete im Sinne einschlagiger Gesetze (z.B. FFH- Richtlinie,
BNatSchG, LNatSchG, etc.) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Ortsbild

Der Planbereich hat im Hinblick auf das Stadt- bzw. Ortsbild derzeit eine untergeordnete
Bedeutung. Aufgrund der umgebenden Vorbelastung ist davon auszugehen, dass durch
die geplante Bebauung keine weitere Entwertung bzw. Beeintrachtigung des Ortsbildes
erfolgt, sondern im Gegenteil, durch den Ausbau der Stadtachse zuklinftig eine spurba-
re Aufwertung zu verzeichnen sein wird. Im Hinblick auf die Erholungsfunktion kann
dem Planbereich keine besondere Bedeutung zugeordnet werden.

Wasser

Im Planbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Leonberg und damit auch
das Plangebiet befindet sich weitgehend innerhalb der AuRenzone des rechtskraftigen
Heilguellenschutzgebietes Stuttgart — Bad Cannstatt — Berg (Verordnung RP Stuttgart
vom 11.6.2002). Diese gultige Rechtsverordnung ist bei baulichen oder anderen Eingrif-
fen zu beachten (siehe Schutzgut “Boden und Altlasten®).

Boden und Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit zwei altlastenverdachtige Flachen bzw. eine do-
kumentierte Altlast bekannt. Fir die geplante Bebauung wurde daher eine Altlastenun-
tersuchung [1] in Auftrag gegeben. Eine bauliche Nachnutzung der Flachen ist demnach
maoglich, wenn im Vorfeld von BaumalRnahmen eine gutachterliche Bewertung der ortli-
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chen Verhaltnisse vorgenommen wird, um erganzend zur bereits erfolgten Gefahr-
dungsabschatzung genauere Informationen zur Ausdehnung der Verunreinigungen und
zu mdglichen Entsorgungskosten zu erhalten. Weiterhin ist durch einen Sachverstandi-
gen eine Konzeption zum Umgang mit den Verunreinigungen auszuarbeiten, welche mit
dem Landratsamt, Wasserwirtschaft, abzustimmen ist. Im Einzelnen wird auf die Unter-
suchung [1] zu den Altlasten bzw. den altlastenverdachtigen Flachen verwiesen.

Im Planbereich ist im Hinblick auf den Bodenschutz von einem Standort geringer Bedeu-
tung auszugehen, selbst die Bdden in dem rickwartig gelegenem, unbebauten Teil des
Plangebiets sind “degradiert* (natlrlicher Aufbau gestért). Durch die geplante Bebauung
wird der Boden vollstandig versiegelt, so dass er seine - schon sehr stark eingeschrank-
ten - Funktionen im Natur- und Landschaftshaushalt nicht mehr wahrnehmen kann. Dem
ist die Ausnutzung des innerstadtischen Entwicklungspotentials und damit die Schonung
des unverplanten AulRenbereichs entgegenzustellen.

Klima

Aufgrund seiner isolierten Lage im dichtbebauten Stadtzentrum von Leonberg kann gro-
Ren Teilen des Plangebiets keine fir das Stadtklima begtinstigende Wirkung zuge-
schrieben werden. Auch nach der Verwirklichung der Planung sind die fur das Gebiet
der Kernstadt Leonberg ortstiblichen bodennahen Windverhaltnisse und bodennahen
Lufttemperaturen zu erwarten.

Um die kleinklimatischen Verhaltnisse dennoch zu verbessern, wurden in die Festset-
zungen des zu andernden Bebauungsplans klimabegiinstigende MalRnahmen in der
Form einer verbindlichen Dachbegriinung aufgenommen.

Larm und Luft

Aufgrund seiner Lage im Stadtzentrum von Leonberg war fraglich, ob die in den Ge-
meinschaftsvorschriften der Europaischen Union festgelegten Umweltqualitatsnormen -
in Bezug auf die Belastung mit Larm und Luftschadstoffen - im Planbereich eingehalten
werden kénnen. Es wurde daher zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens empfohlen,
eine schalltechnische Uberpriifung sowie ein Luftschadstoffgutachten zur geplanten Be-
bauung in Auftrag zu geben, um die ggfs. erforderlichen MaRnahmen festlegen zu kon-
nen.

Das Gutachten zur Luftschadstoffbelastung (Lohmeyer, 2017)[5] kommt zum Ergebnis,
dass die Beurteilungswerte der 39. BImSchV sicher eingehalten bzw. unterschritten
werden, so dass die Planungen nicht zu einer Verschlechterung der lufthygienischen Si-
tuation im Plangebiet flhren.

In Bezug auf den Larm kommt das schalltechnische Gutachten (ISIS, 2017)[6] zu dem

Ergebnis, dass die malRgebenden Gerauschemissionen aus dem Verkehrslarm der un-
mittelbar das Plangebiet umgebenden StralRenverkehrswege verursacht werden: im ge-
samten Planungsgebiet sind im Zeitbereich tags Pegelwerte Gber 60 dB(A) zu erwarten.

Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau fir
Kerngebiete (tags 65 dB(A)) wird bis zu einem Abstand von ca. 37 m zum Fahrbahnrand
der Eltinger StralRe Uberschritten. Im Zeitbereich nachts sind die schalltechnischen Ori-
entierungswerte fir Kerngebiete (nachts 55 dB(A)) bis zu einem Abstand von ca. 47m
zum Fahrbahnrand der Eltinger Stral3e Uberschritten. Zudem liegen in nahezu dem ge-
samten Planungsgebiet die Pegelwerte meist deutlich ber 50 dB(A).

Infolge dessen sind aufgrund der maRRgeblichen Aufienlarmpegel im Planungsgebiet
Larmpegelbereiche Il bis V zu erwarten, die zur Dimensionierung der Aufienbauteile
nach DIN 4109 —Schallschutz im Hochbau heranzuziehen sind. Die Nachweispflicht des
Schallschutzes gegen Aullenlarm besteht bei Wohnraumen ab Larmpegelbereich Il und
somit fir Wohnraume im gesamten Planungsgebiet und bei Biroraumen ab Larmpegel-
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11.3

bereich V. Fir schutzbedirftige Wohnraume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer
sind schallddmmende, fensterunabhangige Luftungseinrichtungen oder kontrollierte Luf-
tungsanalgen mit Warmeriickgewinnung vorzusehen.

Im Detail wird auf die schalltechnischen Untersuchungen [6] des Bulro ISIS verwiesen.

FLACHENBILANZ

Flachen- und Nutzungswerte (im Geltungsbereich des Bebauungsplans):

Kerngebiete 0.59 ha 55 %
davon

Teilbereich 1 0.31 ha 29 %

Teilbereich 2 0.28 ha 26 %

Offentliche StraRenverkehrsflachen 0.40 ha 37 %
davon

Eltinger Stralle 0.25 ha 23 %

(Eltinger StralRe) Stichstralie 1 0.11 ha 10 %

Stichstralle 2 0.05ha 4 %

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0.08 ha 8 %

Geltungsbereich des Planes 1.08 ha 100,0%

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Bodenordnung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung besteht fir die Stadt Le-
onberg im Plangebiet ein allgemeines und ein besonderes Vorkaufsrecht entsprechend
§ 24 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB.

Bodenordnende MalRnahmen sind erforderlich, um die &ffentliche Freiflachenkonzeption
im Bereich der zukuiinftigen Stadtachse und die geplanten Verbesserungen im Strafl3en-
raum der beiden StichstralRen verwirklichen zu kénnen.

Im Plangebiet ist seitens der Stadt Grunderwerb zu tatigen, in kleineren Teilbereichen
auch in Form eines Flachentauschs (6ffentlich -> privat / privat -> 6ffentlich). Die erfor-
derlichen Regelungen mit den Eigentimern / Investoren erfolgen im Rahmen von
Grundstiickskaufvertragen und stadtebaulichen Vertragen.

Kosten

Grunderwerb

Zur Verbesserung der offentlichen Verkehrsflachen, insbesondere flr die Verbreiterung
der Stadtachse, ist Grunderwerb erforderlich. Insgesamt missen ca. 900m? privater
Grundstucksflache von der Stadt erworben werden.

ErschlieRung
Die Kosten der technischen und verkehrlichen Erschliefungsmaflinahmen sollen vom

Eigentimer / Investor iibernommen werden. Regelungen zur Durchfiihrung, einschlief3-
lich Kostentragung, sollen in einem stadtebaulichen Vertrag nach §11 BauGB erfolgen.
Kosten fir die aullere Erschlielung zur Erweiterung der Regenwasserkanalisation ge-
hen zu Lasten der Stadt.

Die Stadt stellt zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ggf. Férdermittel aus
dem Bund-Landerprogramm Stadtumbau West zur Verfligung.

Plandurchfiihrung

Das Ortsbild wird sich durch die Umsetzung der Planung deutlich verbessern, der Zent-
rale Versorgungsbereich der Stadt wird durch die neuen Nutzungen gestarkt.
Gegenuber dem IST-Zustand wird die Bebauung insgesamt naher und in dichterer Form
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an die Flachen des Schulzentrums heranricken.

Die Realisierung wird in zwei Abschnitten erfolgen, wobei fur den Teilbereich 2 derzeit
noch keine Vorhabenplanung vorliegt. In einem derzeit nicht ndher einzugrenzenden
Ubergangszeitraum wird die zukiinftige Stadtachse im Planbereich daher noch nicht
vollstandig auf der gesamten Lange in voller Breite benutzbar sein. Im Bereich der Be-
bauung Eltinger StralRe 50 bis 54 wird mittelfristig die bestehende Engstelle noch ver-
bleiben.

12 FACHGUTACHTEN

Zur Erlauterung und Uberprifung der Planungsabsichten wurden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens verschiedene Gutachten erstellt:

[1 Altlastenuntersuchungsbericht Flurstiicke 3131/3 und 3131/4 Eltinger
stral’e 48 und 44, Leonberg, IgU - Ingenieurgemeinschaft fir Umwelt
analytik Blro A. Szabady, D-73547 Lorch-Weitmars, 22.06.2016

[2] Bausubstanz- Untersuchungsbericht Entsorgungskostenschatzung geplante
Abbruchmalinahme ehem. Bauunternehmen Mork Eltinger —Stralle 44+ 48 Le
onberg, IgU - Ingenieurgemeinschaft fliir Umweltanalytik Biiro A. Szabady, D-
73547 Lorch-Weitmars, 28.02.2016

[3] Baugrunduntersuchung BV Moérk GmbH Mehrfamilienhaus Eltinger Stralle 48
71229 Leonberg, IgU - Ingenieurgemeinschaft fur Umweltanalytik Biro A.
Szabady, D-73547 Lorch-Weitmars, 25.02.2016

[4] Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Eltinger Stral’e 44 — 54, Leon
berg, R. Hinkelbein- Luftbildauswertung, Kartierung, Strukturgeologie, 70794
Filderstadt, 26.01.2017

[5] Bauvorhaben Eltinger Strale in Leonberg — Luftschadstoffbetrachtungen, Inge
nieurbltro Lohmeyer GmbH & Co. KG, 76229 Karlsruhe, Februar 2017

[6] Larmschutz Rémer- / Eltinger StraRe, 2. Anderung Leonberg, Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Rémer-/ Eltinger Strale, 2. Anderung in
Leonberg, A1720, ISIS — Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz, 88499
Riedlingen, Januar 2017

[71 Artenschutzrechtliche Habitatpotenzialanalyse, Eltinger Stral3e 44-48 in Leon
berg, Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol., 70565 Stuttgart, Januar 2017

[8] Artenschutzrechtliche Habitatpotenzialanalyse®, Eltinger Stralle 50-54 in Leon
berg, Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol., 70565 Stuttgart, Januar 2017

[9] Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Rémer- / Eltinger Strale- 2. Ande
rung, Planungsgruppe Koélz GmbH, 71636 Ludwigsburg, 24.01.2017

13 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach und §10 Abs. 4 abgesehen.

SPS
Stadtplanungsamt
Leonberg, 23.06.2017
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