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Begrindung
BebauungsplanAKat ze-dib¢ hinderung °stlich JahnstracCeh
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften

1 ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Duchdi e Fusion der beiden Sportvereine ATISG Le
tingen e. V.fi und der Ver | ager unkgnnahdie bisMegr ei n s
als Sportanlagen genutzten Flachen an der Jahnstral3e einer Uberwiegenden Wohnnut-
zung zugefuhrt werden. Grundstiicke im Anschluss an das Sportgelande wurden mit in

das Plangebiet aufgenommen. Neben der nderung des Bebau
muss auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 fortgeschrieben
werden.

Durch den Zusammenschluss der beiden Leonberger Sportvereine und der Aufgabe der
Asportlichenfi Nutzungen an der JahnstracCe e
mehr den heutigen Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Weiterentwicklung einer malf3-

vollen Wohnnutzung am Stadtrand.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Ent-

wicklung einer Wohn-/Mischbebauung zu schaffen, um den vorhandenen dringenden Be-

darf an neuem Wohnraum zu decken. Zur Umsetzung des Planungsziels ist es deshalb
erforderlich, den bestehenden Bebauungsplan KX at zenb¢hl A in diensem T
dern und damit verbindliches Planungsrecht zu schaffen. Parallel hierzu ist der Flachen-
nutzungsplan zu andern. Mittels stadtebaulichen Vertrags soll die Umsetzung des stadti-

schen Ziels zur Schaffung von mindestens 25 % bezahlbarem Wohnraum in jedem wohn-

baulich zu entwickelnden Quartier umgesetzt werden.

Ausgehend von den methodischen Vorgaben (Erlass des Ministeriums fur Wirtschatft,
Arbeit und Wohnungsbau vom 15.02.2017) weist die Plausibilitatsermittlung, unter
Berticksichtigung bestehender Bauliicken und mindergenutzter Wohnbauflachen einen
weiteren Wohnbauflachenbedarf von ca. 8,9 ha bis zum Zieljahr 2035 aus. Dadurch lasst
sich die im vorliegenden Bauleitplanverfahren geplante Ausweisung des Baugebietes
AJahnesfi rmiCt (aproblemio®Herleigen.

Festzustellen ist, dass das ortliche Wachstum neben der Ausweisung von Neubauflachen
in wesentlichen Teilen aus Nachverdichtungen (Umnutzung von Bestandsquartieren,
deutlich hohere Dichten bei der Nachnutzung von Einzelgrundstiicken etc.) resultiert. Vor
diesem Hintergrund bewegt sich die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamt
BW an einer unteren Schwelle. Durch verschiedene o&rtliche Entwicklungen wird das
Bevolkerungswachstum in  Leonberg bereits deutlich vor dem Jahr 2035 den
prognostizierten Bevdlkerungsbestand erreichen. Beispielhaft sei auf die weitere
Entwicklung der Fa. BOSCH verwiesen, die mit der Schaffung des weltweiten
AEntwicklungszentrums fer aut onomes Fahrenh
Arbeitsplatzbestand auf dber 2.500 Arbeitsplatze in Leonberg erhdhen wird.
Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang auch, dass sich diese Entwicklung durch
einen vorausschauenden Grunderwerb ausschlieBlich auf bestehenden Gewerbe-
baugrundstiicken abbilden wird.

Vor diesem Hintergrund sind im Rahmen der Generalfortschreibung des
Flachennutzungsplans die hier zugrunde gelegten Bevolkerungs- und Flachenprognosen
nochmals grundlegend zu uberprufen. Auf die Anlage zum Bebauungsplan wird
verwiesen.
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BebauungsplanAKat ze-dib¢ hinderung °stlich JahnstracCeh
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften

1.2

Allgemeine Ziele und Zweck der Planung

Zi el der Aufstellung des iBebawmudrgsmlgarstAKath

und der Satzung uber ortliche Bauvorschriften ist es, fur den Bereich der Sportanlagen
des TSG Leonberg und der angrenzenden Grundstiicke die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung und Aufwertung zu schaffen.

Im Einzelnen sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere folgende Ziele
auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption verbunden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung einer weite-
ren Wohn/-gemischten Bauflache im Bereich Katzenbihl als Reaktion auf den vorhan-
denen Wohnraumbedarf

- Schaffung eines neuen Stadteingangs mit gewerblichen wohnergénzenden Einrichtun-
gen als Entrée in das Baugebiet

- stadtebauliche Aufwertung des Gebietes

- Die Moglichkeit geforderter Wohnungen im Sinne der kommunalen Wohnraumstrategie
2030 zu schaffen

- Behutsamer Ubergang in die freie Landschaft durch eine ansprechende Freiraumge-
staltung

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Pl angebi etl AntteaungzostiichhJghmstraRef befindet sich am Ortsein-
gang, von Ditzingen aus kommend am Nordrand der Leonberger Kernstadt, zwischen der
Feuerbacher Stral3e (B 295), der StrohgaustraRe (L 1136) und der JahnstraRe und grenzt
im Nordosten an derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die StrohgéustralRe stellt
die Verbindung zwischen Leonberg und dem Ortsteil Hofingen dar.

Das Plangebiet umfasst ca. 2 ha im Geltungsbereich 1 und ca. 0,2 ha im Geltungsbereich
2 (Ausgleichsbebauungsplan). Der rdumliche Geltungsbereich 1 und 2 des Bebauungs-
plans wird in etwa wie folgt begrenzt:
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BebauungsplanAKat ze-db¢hinderung °stlich JahnstracCei
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften

sgesiats

........

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs 1 und 2 des Bebauungsplans

Geltungsbereich 1:
- im Nordosten: durch die westliche Grenze des Grundstiicks Flst. Nr. 594

- im Norden durch die nordliche Grenze des Grundstlicks Flst. Nr. 580 (teilweise) (Jahn-
stral3e) und teilweise Grundstick Flst. Nr. 588 (Katzenbuhlweg)

- im Suden: durch Teile der Feuerbacher StraRe Grundstiick Fist. Nr. 561

- im Sudwesten: durch die westliche Grenze der StrohgéaustralRe (Fist. Nr. 267/6)

Die genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereichs ist aus dem im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans und in Abbildung 1 ersichtlich.

Der Ausgleich der Eingriffe im Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans wird im Geltungs-
bereich 2 auf Flurstiick 602 vorgenommen.
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2.2 Bestand innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets

Abbildung 2: Luftbild

2.2.1 Bestand innerhalb des Plangebiets

Aktuell ist das Areal mit einer Turn-/Sporthalle, Gaststatte und Nebengebduden bebaut.
Auf dem Areal befinden sich Uberdies ein Ful3ballfeld (Kunstrasenplatz) und Leichtathle-
tikanlagen. Die nordostlich angrenzenden Flursticke sind landwirtschaftlich als Wiesen-
und Ackerflachen genutzt. Entlang der Ostlichen Grenze der Spielfelder und entlang der
Feuerbacher Stral3e sind Baum- und Strauchpflanzungen vorhanden. Im Eckbereich der
Feuerbacher Strale und Strohgéaustral3e befindet sich ein baumbestandener Biergarten.
AulRerhalb der Spielfelder sind Gberwiegend Wege und Parkierungsflachen vorhanden.
Das Gelande fallt in Richtung Osten und zur Feuerbacher Stral3e hin.

Flurstiick 602 (Geltungsbereich 2) ist eine durchschnittliche Wirtschaftswiese mittlerer
Standorte.

Die Flachen des Geltungsbereichs 1 befinden sich in stadtischem Eigentum bzw. in 6f-
fentlicher Hand (B295 Feuerbacher Stral3e). Die Flache des Geltungsbereichs 2 befindet
sich im Eigentum der Stadt.
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BebauungsplanAKat ze-dib¢ hinderung °stlich JahnstracCeh
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften

2.2.2 Bestand auf3erhalb des Plangebiets

Im Nordosten reichen derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen bis an die Plangebiets-
flache heran. Nordlich grenzt ein Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossigen Einzel-, Dop-
pel- und Reihenhausern an.

Im Nordwesten befinden sich drei- bis viergeschossige Mehrfamilienh&user entlang der
Jahnstraf3e und Strohgaustralle, westlich der Strohgéustrale Hochhauser mit bis zu 13
Geschossen.

Sudlich der Feuerbacher Stral3e ist ein starker Gelandeversprung mit dichtem Hangbe-
wuchs vorhanden. Oberhalb stehen vereinzelte Hauser bzw. Scheunen mit ein bzw. zwei
Geschossen. Der Bereich ist eher dem Auf3enbereich zuzuordnen.

2.3 Verkehrsanbindung

2.3.1 Ubergeordnetes Verkehrsnetz

Das Gebiet wird verkehrlich derzeit Uber die JahnstraRe erschlossen. Die Landesstralie
L1136 (Strohgaustralle) und die B 295 (Feuerbacher StralRe) umranden das Gebiet in
westlicher und sudlicher Richtung. Eine Herabstufung der B 295 zur L 1136 wurde im Jahr
2020 durchgeflhrt.

Am Knotenpunkt der beiden klassifizierten Stral3en ist eine Lichtsignalanlage vorhanden,
die den Verkehr aus Richtung Ditzingen und Hofingen kommend regelt.

Das Ortsschild steht in der Feuerbacher Stral3e (etwa in der Halfte des Plangebietes).

2.3.2 Ful3- und Radwegeerschlielung

Die Feuerbacher StraRe wurde in 2019 saniert und ein gegenlaufiger gemeinsamer Rad-
und FulRweg auf der nordlichen Seite der Feuerbacher StralRe hergestellt. Damit ist das
Plangebiet gut an das Uibergeordnete Radverkehrsnetz angeschlossen.

2.3.3 Offentlicher Nahverkehr

Bushaltestellen der Linien 635 und 651 des offentlichen Nahverkehrs finden sich in der
Strohgaustral3e und in der Feuerbacher StralRe in Richtung Innenstadt in ca. 250 m Luftli-
nie. Die Anbindung erfolgt im Stundentakt/bzw. Halbstunden-Takt kann damit als noch
ausreichend angesehen werden.
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“ogelsapisH

Abbildung 3. Liniennetzplan mit Haltestellen

2.4 Ver-und Entsorgung
2.4.1 Versorgung

Das Plangebiet kann zur Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation
grundsatzlich an die bestehenden Netze angeschlossen werden.

Gas
Fur die ErschlieBung des Geltungsbereiches mit Erdgas ist, unter Einbeziehung kommu-
nal relevanten Anforderungen, die Erweiterung des Erdgasnetzes grundséatzlich mdglich.

Strom

Zur Sicherstellung der Stromversorgung wird im Geltungsbereich eine Umspannstation
mit einer Grundflache von 5 m x 4 m, welche mit einer personlich beschrankten Dienst-
barkeit zugunsten der LEO Energie GmbH & Co, KG gesichert wird, benétigt. Im Rahmen
der Sanierung der Feuerbacher Stral3e wurde eine neue Anschlussleitung im Bereich der
Ostlichen Ecke zur Gebietsversorgung mit Strom gelegt. Zur Sicherstellung der Stromver-
sorgung sind hinsichtlich der zu erwartenden Leistungen fur Lademdglichkeiten von Elekt-
rofahrzeugen, Flachen fir zwei weitere Umspannstationen erforderlich. Die genaue Um-
setzung wird im weiteren Verfahren gepruft.

Glasfasernetz
Die Versorgung des Gebietes mit einem Glasfasernetzanschluss ist beabsichtigt.

Nahwé&rmeversorgung
Die Nahwéarmeversorgung der Geb&ude kann durch ein Blockheizkraftwerk im stdlichen
Bereich des Plangebietes gewahrleistet werden.

Wasser
Wasserversorgungsleitungen sind in der Feuerbacher Stral3e vorhanden. Das Plangebiet
kann Uber einen Anschluss Uber die siiddstliche Plangebietsgrenze erschlossen werden.
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2.4.2 Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt derzeit Gber den Mischwasserkanal in der
Jahnstral3e und den Katzenbuhlweg. Die Entsorgungsanlagen mussen im Zuge der Er-
schlieRung des Plangebietes in der JahnstralRe im Trennsystem erweitert werden.

2.5 Baugrund, Altlasten

2.5.1 Baugrund

Aus der Geologischen Karte GK 1:50.000 Blatt 7120 Stuttgart-Nordwest ist im Bereich
des Vereinsheims eine tektonische SE-MW-verlaufende Storungszone eingezeichnet,
nach der auf der Westseite die Schichten des Lettenkeupers anstehen, wahjrend 6stlich
davon Gipskeuper vorliegt. Das tatsachliche Schichtprofil kann von dem prognostizierten
abweichen. Das Untersuchungsgebiet liegt demnach im Bereich des Gipskeupers (kmGr,
Grabfeld Formation). Uber den Ton- und Mergelgesteinen liegen Verwitterungslehme und
Auf f ¢ | 1'duf dae Geotéichnische ErschlieRungsgutachten wird verwiesen.

2.5.2 Altlastenflachen

Im Plangebiet liegen keine im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfassten Flachen. Es
liegen keine Anhaltspunkte fir Altlasten oder schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne
der BBodSchV vor?. Es wird darauf hingewiesen, dass das Geotechnische Erschlie-
Bungsgutachten des Institut Dr. Haag GmbH vom 31.03.2017 in Teilbereichen kinstliche
Auffiillungen zeigt, die ggf. entsorgungsrelevante Verunreinigungen aufweisen kénnen.?
Sollten sich bei den Bauarbeiten Hinweise auf bislang nicht bekannte Altlasten ergeben,
so sind die Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt Boblingen, Abteilung Boden-
schutz zu informieren.

2.5.3 Kampfmittelbeseitigung

Fur das Plangebiet wurde eine multitemporale Luftbildauswertung durchgefiihrt, die erge-
ben hat, dass im Grof3teil des Untersuchungsgebietes das Vorhandensein von Spreng-
bomben-Blindgangern oder anderen Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden kann.
Daher ist fir das Untersuchungsgebiet eine nahere Uberprifung durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Baden-Wirttemberg oder ein anderes autorisiertes Unternehmen er-
forderlich. Nach Abbruch und Riickbau des vorhandenen Sportgelandes hat in diesem
Bereich eine fachtechnische Uberwachung der erdeingreifenden Arbeiten durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg zu erfolgen. Die Freiflachen sind sys-
tematisch und vollflachig mit passiven und nach Bedarf aktiven Sonden von der Gelande-
oberflache aus zu untersuchen.

Auf das Gutachten ALuftbildauswertung auf Ka
Leonbergh des B¢ros R. HI NKELBEI N, vome-08. 0.
uberprifung auf Kampfmittel (KMBD) - Kurzprotokoll 1 -Or t st er mi n v o'aes1 9. O -
Regierungsprasidiums Stuttgart - Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg vom
20.04.2017 wird verwiesen.

! Geotechnisc hes ErschlieBungsgutachten, BV Geplante Nutzungsanderung Sportgelande der TSG Leonberg,

Strohgaustrafie 6 in 71229 Leonberg, Projekt Nr. 71048/bgr, Institut Dr. Haag GmbH, Kornwestheim, 31.03.2017,
S4
2 Abfalltechnische Stellungnahme zu den im Baufeld anstehenden Bdden, BV Umnutzung Sportgelande der TSG

Leonberg, Gutachten Nr. 71 048 -U, Institut Dr. Haag GmbH, Kornwestheim, 14.03.2017

% Geotechnisches ErschlieRungsgutachten, BV Geplante Nutzungsénderung Sportgelande der TSG Leonberg,
Strohgaustralle 6 in 71229 Leonberg, Projekt Nr. 71048/bgr, Institut Dr. Haag GmbH, Kornwestheim, 31.03.2017
4Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Baugebiet Jahnstral3e Leonberg, R. HINKELBEIN, Filderstadt,
29.03.2017
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3

3.1

3.2

UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

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. Laut Landesentwicklungsplan soll die Siedlungstatigkeit auf die
Zentralen Orte konzentriert werden, insbesondere durch verstarkte Ausweisung von
Wohnbauflachen. Dies tragt nicht nur zur Auslastung der zentraldrtlichen Einrichtungen
bei, sondern lber deren Bindelungseffekt hinaus auch zu einer Dampfung der Flachenin-
anspruchnahme (Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg vom 23.07.2002).

Im geltenden Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 12.11.2010 ist die an das
Plangebiet angrenzende Flache a | &andivirtschaft, sonstige Flachenii usmewiesen. In
unmittelbarer Nahe des Plangebiets sind StraRen fir den Uberregionalen Verkehr darge-
stellt. Der Bereich weist keine besonderen Restriktionen wie Regionale Griinzlige oder
Grunzasuren auf. Aufgrund der bestehenden Nutzung als Sportplatz ist eine besondere
Okologische oder naturraumliche Qualitat nicht erkennbar. Die Planung steht insgesamt
im Einklang mit den Vorgaben der Landesplanung und den Zielen der Raumordnung und
bertcksichtigt deren Grundsatze und Erfordernisse.

Abbildung 4: Auszug Regionalplan Verband Region Stuttgart (12.11.2010)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftspl an2 0”00 ndbeerr gSt adt L e 0 n b e Grinflaghe mit
Sporthalle und Sportplatzii  destellt. Der kiinftige Bebauungsplan im Geltungsbereich 1
ist damit gemal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Geltungsbereich 2 ist als offentliche Griunflache und aufgrund seiner Kleinteiligkeit
Teil einer wohnbaulichen Entwicklung und damit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Parallelverfahren gem&R 8 8 Abs. 3 BauGB
geédndert, da die geplanten Festsetzungen nicht aus den bisherigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden kdénnen.

S)

Abbildung 5: AuszugFl 2 chennut zungsplan mit Integriertem Landsch

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet (Geltungsbereich 1 und 2) ist vorwiegend Teil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans AKat zenbg¢ hl it Redhtbkeait wom r1207.6984 udd2umo 6
fasst das Areal des TSG Leonberg sowie weitere benachbarte private und stadtische Fla-
chen einschlie3lich der Verkehrsflache der Jahnstral3e. Einige wenige Flachen sind nicht
Bestandteil des o. g. Bebauungsplans; sie sind im Flachennutzungsplan als geplante
Wohnbauflachen dargestellt. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist als offentliche
Grunflache gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BbauG (heute BauGB) festgesetzt, mit der Zweckbe-
stimmung AAnl age von Sportfl2achenf, wobei di
damit textlich festgesetzt sind. Die Flachen in Verlangerung der bestehenden Sportanlage
sind als Erweiterungsflachen fir sportliche Aktivitaten festgesetzt, obwohl bis heute eine
gartnerische und landwirtschaftliche Nutzung stattfindet.
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Abbildung6: Auszug Bebauungsplan AKatzenbg¢hl f

DerBebauungspl anilAKateeearbwrhd °stlich Jahmstrac
liche Bauvorschriften Planbereich 02.06-1 / 1 er set zt d e nKaB ezbeanubu;rhd sfip |
Geltungsbereich 1 und 2 bei Rechtskraft.

3.4 Sonstige bestehende Rechtsverhéltnisse

3.4.1 Grundwasser / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der AuRenzone des Adeilquellenschutzgebietes St ut t gar t
(Nummer 111.150) zum Schutz der staatlich anerkannten Heilguellen in Stuttgart-Bad
Cannstatt und Stuttgart-Berg. Die dazugehoérige Rechtsverordnung des Regierungsprasi-

diums Stuttgart vom 11.06.2002 ist zu beachten.

3.4.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich 1 des Bebauungsplans sind im Einmindungsbereich der Strohgau-
stral3e in die Feuerbacher StralRe trotz Bombardierung im zweiten Weltkrieg und nachfol-
gend moderner Uberpragung, mit dem abgegangenen Siechenhaus mit Kapelle (arch&o-
logische Verdachtsflache/ Pruffall) wichtige archéologische Zeugnisse der alteren Sied-
lungsgeschichte, hier insbesondere der Gesundheits- und Sozialflrsorge, zu vermuten.
Da sonstige mittelalterliche Zeugnisse nicht vorliegen, kommt dem Erhalt archaologischer
Quellen - Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG - hier in besonderem Mal3e Bedeutung zu.

Regelhaft ist innerhalb des historisch gegebenenfalls auch ummauerten Bereichs, neben
archaologischen Befunden und Funden zu dem vermutlich in mittelalterliche Zeit zurtick-
reichenden Siechenhaus der Stadt, weiterhin mit solchen zu einem zugehdrigen Kirchen-

bau und einem separaten Bestattungsmphhugaoder zu r
Cappell enin bezeichnet ist diese Einrichteng i
genden Feldflur ABeim Siechenhausfi | ebendig ¢

Vordringliches bodendenkmalpflegerisches Ziel ist der nachhaltige Schutz der ggf. hier
vorhandenen Kulturdenkmale von wissenschaftlich-dokumentarischer und heimatge-
schichtlicher Bedeutung. Deren Erhaltung steht grundsétzlich in 6ffentlichem Interesse.

Archéologische Vorabsondagen von Seiten des Landesamtes fur Denkmalpflege haben

Seite 13 von 53



Begrindung
BebauungsplanAKat ze-dib¢ hinderung °stlich JahnstracCeh
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften

jedoch keine Befunde aufgewiesen und eine moderne Uberpragung des Gebietes festge-
stellt. Derzeit sind keine weiteren Malinahmen erforderlich.

135011287 5307643]

9% 18M 5\(3‘56

Leonberg
18M
Kulturdenkmale gemag DSchG

Archaologisches Denkmal
Priffall (Arch.)
Landesdenkmalpflege Baden-Wirttemberg
Kastenhintergrund LGL
Ausdruckdatum: 01.06.2017
[3501359 / 5407514]

100 m i

Abbildung 7: Bereich Pruffall Bodendenkmal

Da aber Zufallsfunde vorhanden sein kénnen wird weiterhin auf die Einhaltung der Best-
immungen der 88 20 und 27 DSchG verwiesen.

Sollten bei der Durchfilhrung von Bodeneingriffen archdologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinden umge-
hend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auf-
fallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

4  PRUFUNG ALTERNATIVER LOSUNGEN

Durch die Fusion der beiden grof3ten Leonberger Sportvereine TSG Leonberg und TSV
Eltingen ist eine Reorganisation der Sportinfrastruktureinrichtungen verbunden. Dadurch
wird der Standort in der Jahnstrale aufgegeben und die Nutzung der Flurstiicke Nr. 584
und 585 zu Sportzwecken obsolet. Da kein Bedarf an einer anderweitigen Sportnutzung in
diesem Bereich besteht und in Leonberg dringend Wohnraum bendtigt wird, sollen die
Grundstiicke nun mit den norddéstlich angrenzenden Flurstiicken Nr. 591/1, 591/2, 592/1
und 592/2 vorwiegend einer Wohnnutzung mit wohnergdnzenden Nutzungen zugefihrt
werden.

Bereits das Stadtentwicklungskonzept STEP 2020 (vom Gemeinderat im Dezember 2003
beschlossen) sieht den Bereich des Plangebiets als erganzendes Entwicklungspotenzial
fur Wohnen zur nordlich der Jahnstral3e angrenzenden Siedlungsstruktur vor.

Und auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
AL eonb e rlggtim Be2elliides Haldengebietes bereits Wohnbaufldchen fest. Dabei
soll der bestehende Siedlungsansatz 6stlich der StrohgéustralRe durch die beiden geplan-
ten WohnbauflachenKs A-1 6 AJahnstr aC2idAluekimdsue/ 1al den
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5.1

tebaulich zusammenfassend eingebunden werden. Die Flachen des Plangebiets, die im
Flachennutzungsplan nicht als Flachen fir Sport- und Spielanlagen ausgewiesen sind,
sind bereits als geplante Wohnbauflachen dargestellt.

Die stadtebauliche Weiterentwicklung einer maRvollen Wohn- /Mischnutzung am Stadt-
rand ist in diesem Bereich sinnvoll, da es sich um eine bauliche Arrondierung des Sied-
lungskoérpers handelt. Fur eine Aufsiedlung an dieser Stelle spricht zudem die bestehende
einseitige ErschlieBung an der JahnstralRe. Dadurch kénnen die bestehende Verkehrser-
schlieBung und Infrastruktureinrichtungen wie beispielsweise Kanéle genutzt und besser
ausgelastet werden.

Hinzukommt, dass die Flache des Plangebiets groRtenteils bereits versiegelt ist, so dass
weitere Flacheninanspruchnahmen und Landschaftseingriffe vermieden werden.

Durch die Ausweisung eines neuen Wohnquartiers kdnnen stadtentwicklungspolitisch
wichtige Ziele, wie die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, im Zuge der Gebietsent-
wicklung zielgerichtet umgesetzt werden.

Nicht zuletzt soll die bedeutende ndrdliche Stadteinfahrt als solche eine angemessene
Aufwertung erfahren und ein attraktiver Stadteingang geschaffen werden.

GroRere zusammenhéangende Grundstiicke fur eine wohnbauliche Nutzung in kurzfristiger
Verfugbarkeit gibt es im Stadtgebiet nicht. Da die Flache bereits dem Auf3enbereich durch
die Sportnutzung entzogen war, ist die Flache besonders geeignet fir eine wohnbauliche
Nachfolgenutzung. Anderweitige Nutzungsmdoglichkeiten, wie Gewerbe sind in direkter
Angrenzung zu vorhandenen wohnbaulichen Nutzungen an diesem Standort, nicht geeig-
net.

PLANERISCHE KONZEPTION

Bebauungskonzept

Die durch die Verlagerung der Vereinstétigkeiten frei gewordene Flache soll Giberwiegend
einer wohnbaulichen Nutzung mit wohnerganzenden gewerblichen Einrichtungen (Café,
Béackerei,... ) zugefuhrt werden. Mind. 25% der realisierbaren Bruttogrundflache sollen
dabei dem bezahlbaren Wohnraum zugeordnet werden, um in Leonberg auch Wohnraum
fur untere und mittlere Einkommensgruppen anbieten zu kénnen. Die Vorgaben des Regi-
onalplans fur Leonberg als Mittelzentrum mit mind. 80 EW/ha (brutto) ist dabei grundséatz-
liches Planungsziel. Ein attraktiver Ortseingang soll geschaffen werden.

Auf der Grundlage von nachfolgenden Eckpunkten wurde ein Investorenauswahlverfahren
durchgefiihrt. Wichtige Eckdaten waren dabei unter anderem:

Ausweisung eines Wohngebietes

Grundflachenzahl (GRZ) im Durchschnitt 0,35;

Offene Bauweise (Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen);

Maximal 4 Geschosse;

1,5 Stellplatze je Wohneinheit

ErschlieBung des Gebietes ausschlielilich Gber die Jahnstralie

Zur Feuerbacher- und Strohgaustraf3e sind bis zur 4 Geschosse in Form von

verdichteten z.B. Mehrfamilienhausern vorstellbar, die technisch, architektonisch

und stadtebaulich an die La&rmemissionen der umliegenden klassifizierten Strafl3en
angepasst sind.

1 Die Geschossigkeit zur Jahnstraf3e soll 2-3 Geschosse nicht Uberschreiten und
Bezug zur Bestandsbebauung herstellen. Hier sind verdichtete Einfamilienhduser
als Stadt-, Ketten-, Reihen- oder Doppelh&auser vorstellbar

1 Hochwertige Freiflachen- und Ortsrandgestaltung

E
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5.2

Das Ergebnis des Investorenauswahlverfahrens bildete die Grundlage des Bebauungs-
plans und wurde in weiteren Planungsschritten Uberarbeitet und modifiziert.

Der Siegerentwurf setzt diese Vorgaben in einen stadtebaulichen Entwurf mit einem teils
gewerblich mit einer Backerei und einem Café genutzten Auftaktgebaude auf der Seite
der Strohgaustralle als Entree in das Gebiet um. Im Eckbereich sind wohnerganzende
Nutzungen, wie Laden, Cafés untergebracht. Die vorhandene Flache des Biergartens mit
bestehendem hochwertigem Baumbestand wurde dabei weitestgehend erhalten. Die Be-
bauung 6ffnet sich dann in Form einer zentralen Griinzone zur freien Landschaft in Rich-
tung Osten. Innerhalb der Grinflachen wird der Bedarf an Kinderspielplatzen gedeckt. Die
Bebauung ist in Richtung Feuerbacher StraRe mit vier Geschossen héher als zur Jahn-
straRe mit drei Geschossen. Entlang der Feuerbacher StralRe ist aus Larmschutzgrinden
eine geschlossenere Bebauung vorgesehen. In Richtung Jahnstral3e findet sich eine auf-
gelockertere Bebauung, um den Ubergang zur vorhandenen Einfamilienhausbebauung
nordlich der JahnstraRe herzustellen. Im Innenbereich entlang der Griinzone ist eine 4-5
geschossige Bebauung vorhanden.

//\ \ \
e |
rl \

\
/ - x
;ff \ o

Abbildung 8: Siegerentwurf des Investorenauswahl (Harscher und Jehle Architektur Berlin)

Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Quartieres erfolgt ausschlielich tber die Jahnstra3e. Von der
Strohgaustral3e ist lediglich eine Zufahrt fiir die Feuerwehr vorhanden.

Im Rahmen der Erarbeitung der Wettbewerbsgrundlagen wurde die Erschlielung des
Gebietes mit einer Tiefgarage zur Entlastung der umliegenden Wohngebiete auch von der
Feuerbacher Stral3e untersucht. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und der geplan-
ten Pfértnerung an der Lichtsignalanlage Feuerbacher Stral3e/Strohgaustraf3e treten im
Zuge der Zuflussdosierung lange Ruckstaus auf der Feuerbacher Stral3e auf. Dies be-
dingt lAngere Wartezeiten bei der Ausfahrt aus der Tiefgarage und eine Stdérung des Ver-
kehrsablaufes auf der Feuerbacher Stral3e bei der Einfahrt. Zusétzlich entsteht ein Sicht-
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problem bei einer Ausfahrt aus der Tiefgarage in Richtung Ditzingen. Auch von Seiten des
Regierungspréasidiums als StralRenbaulasttrédger wurde ein Verbot der Ein- und Ausfahrt
auf die Feuerbacher StraRe gefordert. Die Bewaltigung der GebietserschlielBung Uber die
Jahnstraf3e wurde deshalb im Zuge des Verkehrsgutachtens untersucht und mit beglei-
tenden verkehrstechnischen MaRnahmen als gut zu bewéltigen beurteilt.” Die entstehen-
de Larmbelastung durch hinzukommenden Verkehr liegt deutlich unterhalb den Grenzwer-
ten der 16. BImSchV.°

Die innere ErschlielBung des Gebietes wird fur den motorisierten Individualverkehr und
den Radverkehr Uber eine EinbahnstraRe gewahrleistet. Der Zugang fur die Bewohner er-
folgt Uber die Tiefgarage. Die ErschlieBungsstral3e ist lediglich fur Besucher, Anlieferver-
kehr, Feuerwehrfahrzeuge sowie teilweise als Zufahrt fur die privaten notwendigen Stell-
platzflachen fir das Mischgebiet vorgesehen. Das Quartier wird damit weitgehend frei
vom Individualverkehr gehalten. Oberirdisch sind Stellplatze fur Besucher entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Der private Stellplatzbedarf der Anwohner wird in
Form von Tiefgaragen und nur an wenigen definierten Standorten entlang der Jahnstralie
und an der RingerschlieBung gedeckt. Entlang der Jahnstral3e sind die Stellplatze fir
Kunden und Besucher vorwiegend des Mischgebietes vorgesehen. Die Gebaude westlich
der inneren RingerschlieBung werden Uber eine Tiefgarage von der neuen Erschlie-
Bungsstral3e aus erschlossen. Die Ostlich davon zu errichtenden Gebaude haben die Ein-
und Ausfahrt zur Tiefgarage an der Jahnstral3e.

Die Gebietsmitte wird lediglich fuRlaufig erschlossen. Uber ein Netz von FuRBwegen wird
die oberirdische ErschlieBung der Gebaude erreicht. Ein barrierefreier Weg verknipft die
als Platz gestaltete Aufenthaltsflache am Auftaktgebdude an der Strohgaustral3e mit der
offentlichen bzw. privaten Grinflache und der freien Landschatt.

Um Anreize zum Umsteigen auf alternative Verkehrsmittel zu schaffen, wird im Gebiet ei-
ne Fahrrad- bzw. Pedelecverleihstation installiert.

Eine neue Haltestelle fiir den OPNV ist im Plangebiet nicht vorgesehen, da in ausreichen-
der Entfernung eine Haltestelle vorhanden ist.

5.3 Larmschutzkonzept

5.3.1 Larmquellen

Das Plangebiet ist bereits im Bestand verschiedenen Larmquellen ausgesetzt. Es liegt an
der stark frequentierten Feuerbacher StralRe und der Strohgéaustraf3e. Durch den Entfall
der sportlichen Nutzung entfallen der damit in Zusammenhang stehende Verkehr und
damit die Larmbelastung aus der sportlichen Nutzung. Zusatzlicher Verkehr und damit
Larm ist durch die hinzukommende wohnbauliche und gewerbliche Nutzung zu erwarten.
Gebietsinterner Larm konnte durch die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage und durch die
Anlage von Kinderspielplatzen entstehen.

Auf das Larmgutachten zum Bebauungsplan’ wird verwiesen.

° Neuplanung TSG -Areal in Leonberg Verkehrsuntersuc hung zur Gebietserschlielung, SSP Consul t, Stuttgart, Feb-
ruar 2018

% Larmschutz Jahnstrae Leonberg, Schalltechnische Untersuchung zur Entwicklung des Wohngebiets Jahnstra3e in
Leonberg , ISIS Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Juli /Augus t 2019

! ebenda
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5.3.2 Larm aus der Gebietserschliel3ung

Die Verkehrsuntersuchung zur GebietserschlieRung kommt auf einen planbedingten Zu-
satzverkehr von ca. 700 Fahrzeugen am Tag in der JahnstraRe®. Die Larmgrenzwerte der
16. BImSchV werden dabei weit unterschritten und als zumutbar angesehen. Mal3hahmen
sind hier nicht erforderlich.

5.3.3 Larm durch parkende Fahrzeuge (Tiefgaragennutzung)

Zur Vermeidung von Larmbelastungen im Gebiet selbst wird der notwendige ruhende
Verkehr in Tiefgaragen und nur in Teilbereichen oberirdisch an festgelegten Standorten
untergebracht. Aufgrund der ausschlie3lichen Nutzung der Anlieger-Tiefgaragen durch
Anwohner ist davon auszugehen, dass die Frequentierung der Tiefgaragen insbesondere

im kritischen Zeitbereich Anachtsi eher zuf?a
Pkw beschrankt ist. Angesichts dieser Fakten ist ein geringes Konfliktpotential anzuneh-

men. Zusatzlich soll im Rahmen der Baugenehmigung die larmoptimierte Ausgestaltung

der Tiefgaragenausfahrt dargelegt werden.

Sollte zur Be- und Entluftung der Tiefgaragen der Einbau von Liftungsanlagen erforder-
lich werden, so ist durch die Betreiber der Anlagen sicherzustellen, dass durch die Anla-
gen keine unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen in der Nachbarschaft verursacht wer-
den. Dies ist in der Regel der Fall, wenn die nach TA-Larm zuléassigen Immissionsricht-

werte in den Zeitb er ei chen Atagsfi und Anachtsfi um mi:
werden.

5.3.4 Larmeinwirkung durch vorhandene Stral3en

Den Larmeinwirkungen durch Stral3enverkehr auf das Gebiet wird mit verschiedenen

MalRnahmen begegnet:

1 Die Bebauung entlang der Feuerbacher StralRe wird als Riegelbebauung ausgeflihrt.
Diese wird wirksam fir die dahinter liegende Bebauung. Entlang der Feuerbacher
Stral3e wird die Geschossigkeit zwingend festgesetzt.

9 Damit die Larmminderung auch gewahrleistet ist, wird die zeitliche Reihenfolge der
Bebauung im Bebauungsplan inklusive Larmschutzwand festgesetzt (Larmschutzwand
-> Bebauung an der Feuerbacher Stral3e ->dahinter liegende Wohnbebauung).

1 Um die Bebauung entlang der Feuerbacher Stral3e vor Larm zu schitzen, wird eine
Larmschutzwand® vorgesehen. Durch die Larmschutzwand kann die Larmbelastung in
den AuBenwohnbereichen im Erdgeschoss (Terrassen) erheblich gesenkt werden.
Aufgrund der vorhandenen Topographie kann durch eine Larmschutzwand nicht die
gesamte Fassadenflache vor Larm geschiitzt werden, ohne die Stadteingangssituation
erheblich zu stéren und aufgrund der Sudlage zu einer Verschattung der Gebaude und
einer Sichtbehinderung zu fiihren.

1 Fur alle Fassaden im Plangebiet sind mindestens ab dem L&rmpegelbereich Il
schallgedammte AuBenwande / Fenster / Rolladenkasten und fensterunabhangige
Laftungseinrichtungen fir alle zum Schlafen genutzten Raume verpflichtend.

1 In den oberen Geschossen, in denen die Larmbelastung am hdchsten ist, wird im
Allgemeinen Wohngebiet entlang der Feuerbacher Stral3e zusatzlich die Verglasung
der AuRenwohnbereiche (Balkone/Loggien) vorgeschrieben.

8 Verkehrserzeugung durch die neue Nutzung ohne Berlicksichtigung der bestehenden Nutzung

° Bei der Planung der Larmschutzwand sind die entsprechenden Richtlinien einzuhalten. Dazu gehéren sowohl die
Technischen Vertragsbedingungen (ZTV -ING, ZTV-LSW) als auch die Richtlinien (R1Z -ING).
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91 Die larmunempfindlicheren vorwiegend gewerblichen Nutzungen, werden im
Eckbereich Feuerbacher Stral3e / Strohgaustralle durch die Festsetzung eines
Mischgebietes konzentriert. Durch die vertikale Zonierung des Mischgebietes werden
die larmunempfindlicheren Nutzungen in der Erdgeschosszone festgesetzt. Die oberen
Geschosse bleiben der Wohnbebauung vorbehalten.

Aulerhalb der Bauleitplanung zusatzlich:

1 MaRnahmen zur Verringerung der Verkehrsbelastung, u.a. Pfortnerung der tbrigen
Stadteingangsbereiche zur Vermeidung des Durchgangsverkehrs.

5.3.5 Larm durch Kinderspielflachen

5.4

6
6.1

Als sonstige Larmquellen werden die Spielflachen (Park, Kinderspielplatz) betrachtet und
gualitativ beurteilt.

Der durch die Nutzung von Kinderspielplrdtzen

larm ist nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und anderer Oberge-
richte selbst in einem reinen Wohngebiet prinzipiell hinzunehmen. Dementsprechend be-
stehen keine Bedenken gegeniber der Anlage von Spielflachen fur Kinder und deren
Nutzung im Zeitbereich Atagsh.

Schutz vor Luftschadstoffen

Aufgrund der randlichen Lage und der Erh6hung des Plangebietes tber den Verkehrsfla-
chen der B 295 ist mit keiner Beeintrachtigung durch Luftschadstoffe zu rechnen. Die
Durchliftung des Plangebietes ist durch die Festsetzung einer zentralen Griinzone zur
freien Landschaft hin gegeben.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) nach § 4 BauNVO soll der
dringende Bedarf an innerstadtischem Wohnraum planungsrechtlich gesichert werden.
Zusatzlich zur Wohnnutzung sollen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zugelassen werden, damit Anreize fir vielfaltige Sozialstrukturen ermog-
licht werden. Zur Versorgung und Belebung des Quartiers werden die zur Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften festgesetzt.

Damit der gewiinschte Grundcharakter des Gebiets gesichert werden kann und fir die
Deckung des dringenden Wohnbedarfs ausreichend Raum bleibt, werden folgende nach
84 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuldssig:

- nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Beherbergungsbetriebe,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Die 0. g. Nutzungen sind auch hinsichtlich ihres Flachenbedarfs bzw. ihres Emissions-
spektrums nicht mit dem geplanten Nutzungskonzept vereinbar. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Allgemeinen Wohngebiets gemall BauNVO bleibt dabei gewahrt.
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6.1.2 Mischgebiet

Im Eckbereich der Strohgéaustralle und Feuerbacher Stral3e wird ein Mischgebiet (M)
nach 8 6 BauNVO ausgewiesen. Da im Eckbereich der Auftakt des Gebietes mit Konzent-
ration der gewerblichen Einrichtungen geschaffen werden soll, wird an dieser Stelle ein
Mischgebiet ausgewiesen. Damit in den am stérksten belasteten Bereichen die larmun-
empfindlichsten Nutzungen untergebracht werden, wird eine horizontale Nutzungsgliede-
rung vorgenommen. Daraus ergeben sich folgende Festsetzungen fur das Mischgebiet:

Zulassig sind:
Im Erdgeschoss

- Geschafts- und Blronutzung

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen flr Verwaltungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ab dem 1. Obergeschoss
- Wohnen

Nicht zul&ssig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr. 2 BauGB
- Wohnen im Erdgeschoss

- Selbstandige Werbeanlagen

Aus Griunden der unterschiedlichen Larmsensibilitat der zuldssigen Nutzungen wird im
Erdgeschoss das Wohnen ausgeschlossen. Durch die horizontale Gliederung des Gebie-
tes soll sichergestellt werden, dass im stark verlarmten Erdgeschossbereich die larmun-
empfindlicheren gewerblichen Einrichtungen vorgesehen werden. Durch den Ausschluss
von Wohnen im Erdgeschossbereich soll die Belebung des Bereiches zusatzlich dauer-
haft durch die Unterbringung von Einzelhandel, gastronomischen Einrichtungen und sons-
tigen Einrichtungen sichergestellt werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen finden bei der bereits gegebenen kleinteiligen Struktur
des Plangebietes nicht die notwendigen betrieblichen Voraussetzungen.

Der mit der Zulassung von Tankstellen verbundene Verkehr ist im Knotenpunktbereich
Strohgaustralle und Feuerbacher Stral3e aufgrund der Zufahrtsituation nicht zu bewerk-
stelligen und stadtebaulich im Eingangsbereich des Stadtgebietes nicht erwiinscht. Eine
zusétzliche Belastung des gesamten Plangebietes durch stark verkehrlich frequentierte
Nutzungen soll vermieden werden.

Die Attraktivitat des geplanten Gebietes beruht auf einer wiinschenswerten Mischung von
Nutzungen. Durch die Unterbringung von Vergnigungsstatten konnen an diesem Stand-
ort, der angrenzend dem Wohnen vorbehalten sein, stadtebauliche Spannungen und Kon-
flikte durch die Larmbelastung und Beeintrachtigung des Stadtbildes ausgeldst werden.
Spielhallen und Wettbiros sind nicht an die Laden6ffnungszeiten gebunden und oftmals
in der Lage wesentlich hohere Mieten zu zahlen. Die Prasenz von Vergnigungsstéatten
aufert sich in der Regel in Form von auffélliger bunter Werbung, zugeklebten Schaufens-
tern und weiteren Storwirkungen in den Nachtstunden. Dies kann dauerhaft zu einer ne-
gativen Strukturveranderung und einer Niveausenkung verbunden mit einem Trading-
Down-Effekt fir das ganze Quartier fuhren. Dieser Bereich ist besonders schiitzenswert,
da hier Wohnraum fiir den dringenden Wohnflachenbedarf geschaffen werden soll. Die
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Zulassigkeit von Vergnigungsstéatten wird deshalb in diesem Bereich grundsatzlich aus-
geschlossen. Vergnigungsstétten sind traditionell eher in innerstadtischen Bereichen an-
gesiedelt. Die im Jahr 2011 als stadtebauliches Leitkonzept gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11BauGB
beschlossene Vergniigungsstattenkonzeption'® steuert die Unterbringung der Vergnii-
gungsstatten fur die Stadt Leonberg. Die Unterbringung von Vergnigungsstatten ist im
Bereich des Neukoliner Platzes vorgesehen. Der Bereich des Bebauungsplans ist danach
kein Standort fur Vergnigungsstatten.

Der Bereich des Mischgebietes dient mit seinen gewerblichen Anlagen als stadtebauli-
ches Entrée in das Plangebiet. Selbstandige Werbeanlagen wirken sich in diesem Stadt-
eingangsbereich stdrend aus und sind deshalb ausgeschlossen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmalfd und als zwingendes Maf3) sowie die HOhe der
baulichen Anlage.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit
der maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlage, kann die Bebauung ausreichend ge-
steuert werden.

6.2.1 Hohe und Geschossigkeiten der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird in Anpassung an die vorhandene Bebauung unter-
schiedlich festgesetzt. Der Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlage ist dabei fir
jedes Baufenster separat als Erdgeschossfuf3bodenhdhe (EFH) in m 4. NN (Meter Uber
Normal Null) unter Berucksichtigung der Gelandesituation gekennzeichnet. Die zuléassige
Hohe der baulichen Anlage (HbA) wird von diesem Bezugspunkt aus gemessen. Als ma-
ximale Hohe bei Flachdachflachen gilt die oberste Begrenzung der Dachflache einschliel3-
lich der Attika. Fur notwendige Briistungen ist eine Uberschreitung der maximal zuldssi-
gen Hohe der baulichen Anlagen von 1,10m festgesetzt. Als Vollgeschosse gelten die
Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind. Begrenzt wird
die Anzahl durch die maximale Hohe der baulichen Anlage.

Im norddstlichen Bereich der JahnstraBe ist im Ubergang an die vorhandene zweige-
schossige Bebauung im Plangebiet eine 3-geschossige Bebauung mit maximal 10m fest-
gesetzt.

Zur offentlichen Griinflache wird eine 4- und in Teilen 5-geschossige Bebauung in Form
von punktférmigen Mehrfamilienhausern mit 13,50 m bzw. 16,60m Hohe festgesetzt. Zur
Feuerbacher StrafRe wird die Gebaudehdhe wieder auf 3 bzw. 4 Geschosse mit 10m bzw.
13,50m reduziert. Entlang der Feuerbacher StraRe (auf den Uberbaubaren Flachen Nr.
la, 2a und 3) wird eine hdéhere Bebauung mit 4 Geschossen aus Larmschutzgriinden vor-
gesehen. Um die Larmschutzwirkung zu erreichen wird deshalb die Geschossigkeit zwin-
gend festgesetzt.

Im nordwestlichen Bereich der Jahnstral3e ist mit drei Geschossen eine héhere Bebauung
vorhanden. Im Plangebiet wird deshalb eine 4-geschossige Bebauung mit 13,50m und in
Teilen und zur Plangebietsmitte eine 5-geschossige Bebauung mit 16,60m festgesetzt.

Insgesamt wird mit der Festsetzung der unterschiedlichen Gebaudehdhen und Geschos-
sigkeiten eine maRvolle Verdichtung des Plangebietes in Sinne einer flachensparenden
Bebauung zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs gewahrleistet. Durch die Festset-

10 Vergniigungsstattenkonzeption, Stadt Leonberg, Marz 2011
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zung von nach Osten hin fallenden Bezugspunkten fiir die Gebaudehdhen wird ein Uber-
gang in die freie Landschaft durch eine terrassierte Bebauung gewahrleistet.

Um fur die Bebauung notwendige technische Einrichtungen, wie Schornsteine, Liftungs-
anlagen, Antennen, Aufzugs- und Aufgangsbauten unterzubringen, darf die maximale
Gebaudehohe fiur technische Anlagen um bis zu 1,5m Uberschritten werden. Damit diese
héhenmalig nicht zusatzlich wirksam wird, ist die Flache, die von diesen technischen Ein-
richtungen Uberbaut wird lediglich auf 10 % der Grundflache des Daches beschrankt und
die Anlagen missen mindestens 1,0m vom Randabschluss des Daches bzw. der Attika
zuriickversetzt sein. Damit wird ein ansprechendes stadtebauliches Bild gewahrleistet.

Schornsteine fir Blockheizkraftwerke dirfen die Hohe der baulichen Anlage um bis zu
2,0m uberschritten werden. Der Abstand vom Randabschluss des Daches muss ebenfalls
mindestens 1,0m betragen. Die Schornsteinhéhen bei Blockheizkraftwerken ergeben sich
aus der Abstimmung mit dem Bezirksschornsteinfeger.

Bezugspunkt der Uberschreitung ist immer die in der Planzeichnung festgesetzte Gebau-
dehohe.

6.2.2 Zulassige Grundflachenzahl

Ziel des Bebauungsplans ist es die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fiir das Plangebiet
insgesamt einzuhalten. Damit soll die Verdichtung begrenzt und ein attraktives Quartier
mit ausreichend offentlichen und privaten Aufenthaltsflachen geschaffen werden. Fir das
Mischgebiet wird deshalb mit 0,4 hinter der Obergrenze der Baunutzungsverordnung zu-
rickgeblieben. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Auf-
grund der GroRRe des Baufensters wird im Allgemeinen Wohngebiet nérdlich des Misch-
gebietes die GRZ auf maximal 0,3 begrenzt.

Nach § 19 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Tiefgara-
gen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 50 % uber-
schritten werden (GRZ 2). Dies wiirde eine GRZ 2 von 0,6 fur das Allgemeine Wohngebiet
und das Mischgebiet bedeuten. Im Plangebiet wird generell festgesetzt, dass durch die
0.a. baulichen Anlagen die GRZ auf bis zu 0,8 liberschritten werden darf. Zur Klarstellung
wird darauf hingewiesen, dass die Unterbauung der privaten Griinflachen mit einer Tiefga-
rage zuldssig ist und die Flache der Tiefgarage innerhalb der privaten Griunflachen nicht
mit in die Flachenberechnung einbezogen wird.

Aufgrund der Entfernung zur nachstgelegenen S-Bahn-Station und der durchschnittlichen
Anbindung an das Bus-Netz wird ein erhdhter Stellplatzschlissel von Uberwiegend 1,5
Stellplatzen pro Wohneinheit festgesetzt. Dieser erhthte Stellplatzbedarf soll tiberwiegend
in Tiefgaragen gedeckt werden, um das Wohn- und Mischgebiet weitgehend verkehrsfrei
und frei von oberirdischen Stellplatzen zu halten. Dafur sind zwei gro3e Tiefgaragen zur
Deckung des Stellplatzbedarfes im Plangebiet vorgesehen. Private Stellplatzflachen sind
lediglich entlang der JahnstralRe und an der Ringerschliel3ung vorhanden.

Die zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl auf bis zu 0,8 wird durch die Festset-
zung von 6ffentlichen und privaten Grunflachen mit entsprechenden Pflanzgeboten aus-
geglichen. Durch die Festsetzung von tberbaubaren Flachen wird die Ausnutzung der zu-
lassigen GRZ in Teilen begrenzt.'’. Tiefgaragen sind zum Erhalt der Begriinung und zur
Minderung der Eingriffe in die Funktionsfahigkeit des Bodens mit einer Mindestsubstrat-
schicht zu Uberdecken. Ebenso sind die vorhandenen Dachflachen zu mindestens 80% zu

1 Im Allgemeinen Wohngebiet Giber dem Mischgebiet ist durch die Ausgestaltung der  Uberbaubaren Flachen tatséchlich nur eine

GRZ von 0,3 moglich. Fur das Mischgebiet wird mit 0,4 das HochstmaR nach der Baunutzungsverordnung von 0,6 nicht ausgenutzt
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begriinen. Die offentlichen und privaten Grinflachen im zentralen Innenbereich zéhlen
nach der Baunutzungsverordnung nicht zur anrechenbaren Grundstiicksflache fur die Be-
rechnung der GRZ. Durch die Festsetzung von Griunflachen wird im Gegensatz zu einer
reinen Festsetzung von Pflanzgeboten, eine bessere Steuerung der versiegelten und un-
versiegelten Flachen erreicht. Die unversiegelten Flachen kénnen so im Zentrum des
Plangebietes konzentriert und als zusammenhangender Griinbereich genutzt werden. Die
stadtebauliche Entwurfsidee mit einem zentralen Grinbereich wird so besser umgesetzt
und verdeutlicht. Auf die gesamte Plangebietsflache bezogen, wird die Uberschreitung der
Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung kompensiert und gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sichergestellt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermie-
den.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

6.3.1 Bauweise

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Damit sind gemaf § 22 BauNVO Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand bis zu einer Lange von 50m zulassig. Durch die Fest-
setzung von Baufeldern in Form von tberbaubaren Flachen wird die Langenentwicklung
zeichnerisch begrenzt.

Nach § 22 BauNVO sind danach Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen zulassig.

Die Festsetzungen ermdglichen ein breites Angebot an verschiedenen Geb&udetypen,
was den unterschiedlichen Bedurfnissen an Nutzungs- und Bauformen entgegenkommt
und eine Identitatshildung im Quartier ermdglicht. Gleichzeitig wird stadtebaulichen As-
pekten, wie der Rhythmisierung der Bebauung und der Definition des 6ffentlichen Rau-
mes Rechnung getragen. Durch die unterschiedlichen Wohnformen wird die soziale
Durchmischung im Wohngebiet zusatzlich gefordert.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wurden so gewahlt, dass die StralRen-
und Platzraume durch die Gebaude gefasst werden und ein aufgelockerter stadtebauli-
cher Charakter gewahrleistet ist.

Entlang der Feuerbacher StraRe wird mit der L-formigen verdichteten Bebauung ein
Larmschutzriegel zum Schutz der dahinter liegenden Wohnbebauung festgesetzt.

Zur Umsetzung der im Wettbewerbsergebnis vorgeschlagenen Gebaudeanordnung, wur-
den die Baufenster relativ eng um die Gebaudekubatur gefasst. Um die zur baulichen An-
lage gehoérenden Terrassen und Loggien/Balkone ebenfalls zu ermdglichen, dirfen die
Balkone/Loggien unter Wahrung der landesrechtlichen Abstandsvorschriften die Baugren-
ze maximal in einer Lange von 5,50m und Tiefe von 1,50m pro Einheit (Balkon/Loggia)
Uberschreiten. Terrassen durfen die Uberbaubare Flache maximal auf einer Lange von
5,50m und Tiefe von 2,50m Uberschreiten. Insgesamt darf die Baugrenze nur auf 25% der
Lange bezogen auf das Baufeld tGiberschritten werden. Dabei sind fiir das Baufenster alle
Uberschreitungen zu addieren. Die Uberschreitungen wurden so gewahlt, dass eine maf-
volle Nutzung der Aulenbereiche durch Terrassen, Loggien und Balkone gewahrleistet
und gleichzeitig den Bauherren ausreichend Gestaltungsspielraum gewahrt wird, ohne die
Grundgestaltung des Gebietes zu verlassen.
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6.4

6.5

Kfz-Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet sind aul3er im Bereich der 6ffentlich ausgewiesenen Parkflachen und auf
den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen keine oberirdischen Stellplatze zul&ssig.
Garagen und offene Garagen (Carports) sind unzulassig. Der notwendige Stellplatzbedarf
soll ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Flachen und in den Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Die festgesetzte Grenze der Tiefgarage stellt die maximale Ausdehnung
dar. Hinter den Festsetzungen kann zurtick geblieben werden. Die Stellplatze in der Tief-
garage im westlichen Bereich werden dem Mischgebiet und dem dartber liegenden All-
gemeinen Wohngebiet zugeordnet. Die Stellplatze in der Tiefgarage im 6stlichen Bereich
(innerhalb der Ringstral3e) werden dem Allgemeinen Wohngebiet innerhalb der Ringer-
schlieBung zugeordnet. Die Ein- und Ausfahrtbereiche werden festgesetzt. Die westliche
Tiefgarage wird Uber die RingstralRe erschlossen, die dstliche Tiefgarage hat ihre Ein- und
Ausfahrt an der Jahnstral3e. Untersuchungen zum Anschluss der Tiefgarage Uber die
Feuerbacher StralRe haben ergeben, dass es aufgrund des Ruickstaus der Lichtsignalan-
lage und des vorhandenen Rad- und Ful3weges zu Sicherheitsproblemen kommt. Beim
Ein- und Ausfahren treten zudem Riickstaus auf. Das Regierungsprasidium Stuttgart lasst
aulRerdem aulRerhalb geschlossener Ortschaften keine Zu- und Abfahrten an Bundesstra-
3en zu.

Die offentlichen Parkplatze sind als Besucherstellplatze vorgesehen. Dadurch soll ein ge-
ordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild gesichert werden. Die Freiflachen stehen der
Funktion als Aufenthaltsflache zur Verfligung. Das Plangebiet soll aul3er fur Anlieferver-
kehr und dem Verkehr fiir Rettungsfahrzeuge weitestgehend von flieBendem motorisier-
tem Verkehr frei gehalten werden. Unterstitzt durch die reduzierte Ausfiihrung der Breite
der offentlichen Verkehrsflachen, soll ein oberirdisches stralRenbegleitendes Parken ver-
hindert werden. Gleichzeitig werden dadurch ein hohes MalR an Freiraumqualitat auf den
privaten Grundstiicksflaichen sowie hochwertig gestaltete 6ffentliche und halbéffentliche
Bereiche ermdglicht.

Nebenanlagen

Nach der Baunutzungsverordnung sind untergeordnete Nebenanlagen zulassig, die dem
Nutzungszweck der im Baugebiet liegenden Grundstiicke oder des Baugebietes selbst
dienen und die der Eigenart nicht widersprechen. Im Bebauungsplan kann die Nutzung
der Nebenanlagen eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

Zur Freihaltung der begrenzten AulRenbereiche der Gebaude und zur Wahrung eines an-
sprechenden stadtebaulichen Gesamtbildes wird deshalb die Zuléassigkeit von Geréate-
schuppen und Anlagen zur Kleintierhaltung ausgeschlossen.

Um moglichst hohe nutzbare AuRRenbereichsflachen zu erhalten, soll das Gelédnde durch
die Anlage von Stitzmauern an die Landschaft angepasst terrassiert werden. Zur Redu-
zierung der Hohenverséatze ist deshalb die Hohe der Stitzmauer bis auf die im Plan fest-
gesetzte ErdgeschossfuRbodenhdhe begrenzt. Die festgesetzten Erdgeschossful3boden-
hoéhen nehmen den natirlichen Gelandeverlauf auf und terrassieren das Gelande.

Standorte fur oberirdische Mullsammelbehalter sind nur auf den im Plan festgesetzten
Flachen zulassig. Damit soll verhindert werden, dass Millsammelbehélter ungeordnet in
allen Bereichen aufgestellt werden und die Nutzbarkeit der Freibereiche eingeschrankt
wird. Die Unterbringung der Mullsammelbehalter in der Tiefgarage soll geférdert werden.
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6.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Zu- und Ab-
fahrtverbote

6.6.1 Offentliche und private Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Offentlichen Verkehrsflache erfolgt zur planungsrechtlichen Siche-
rung und Erweiterung der vorhandenen Straf3en und zur verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes. Unterschieden wird dabei in 6ffentliche und private ErschlieBungsanlagen.

Der Anschluss an die auf3eren klassifizierten HauptverkehrsstraRen Strohgaustraf3e und
Feuerbacher StralRe erfolgt Gber die 6ffentlich gewidmete Anliegerstral3e, die Jahnstralle.
Diese wird gegeniiber dem Bestand verbreitert. Die innere ErschlieBung der neuen Bau-
flachen wird in Form einer Einbahnstral3e als RingstraRe ausgebildet. Im nachfolgenden
stralRenverkehrsrechtlichen Verfahren soll die Einfahrt von Westen erfolgen und die Aus-
fahrt im Osten. Die erforderlichen Bezugshohen sind in Metern Gber NN gemal3 Endaus-
bau (Oberkante Deckschicht) festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber Privatwege fiir den Ful3géngerverkehr
und Privatstraf3en zur Andienung der Gebdude. Die privaten FuRwege innerhalb der pri-
vaten Grunflache sind dabei mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit belegt. Die Durch-
lassigkeit des Griinzuges soll damit fur die Allgemeinheit gewahrleistet werden.

Die Wege innerhalb der Grinflachen werden als éffentliche und private FulRwege ausge-
wiesen. Die Trennung erfolgt aufgrund der Unterbauung eines Teilbereichs der Griinzone
mit der Tiefgarage. Um die Durchlassigkeit der privaten Grinflache zu gewahrleisten, wird
ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung Arffiaralkus ge wi everdem 6ffenticheeStellplatze fur den Besucherverkehr
ausgewiesen.

Der Bereich des ehemaligen Biergartens soll in seiner Funktion erhalten bleiben und wird
dabei als Flache fir einen ARlatzfiausgewiesen.

Die planungsrechtliche Sicherung des FuB3- und Radweges entlang der Nordseite der
Feuerbacher Strale erfolgt durch die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer
Zweckbesti mmunndg RARRIWE g i .

6.6.2 Zu- und Abfahrtverbote/Ein-/Ausfahrtbereich

Der Ortseingang von Leonberg ist derzeit im Bereich der B 295 im westlichen Drittel
(Ortseingangsschild). AuRRerhalb geschlossener Ortschaften ist eine Zufahrt zur Bundes-
straRe B295 nicht moglich. Im westlichen Bereich ist aufgrund der Pfortnerfunktion der
Lichtsignalanlage und dem damit verbundenen Rickstau keine sichere Zufahrt in das
Plangebiet moglich und deshalb ausgeschlossen. Eine Aus-/Einfahrt tber einen Ful3- und
Radweg im Geféllebereich ist nicht sicher umsetzbar. Der gesamte Bereich an der B 295
wird deshalb mit einem Zu- und Abfahrtsverbot flir Kfz-Verkehr versehen.

Eine ErschlieBung des Gebietes von Osten soll nicht erfolgen. Um eine Unterbrechung
der offentlichen Grunflache durch Zuwegungen zu vermeiden, wird auch hier ein Zufahrt-
verbot festgesetzt.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen ist der Ein-/Ausfahrtbereich zu den
Tiefgaragen vorgesehen.
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6.7

6.8

6.9

Versorgungsflachen

Zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat wird an der Feuerbacher StraRe eine Tra-
fostation erforderlich. Eine Flache fir Versorgungsanlagen wird deshalb an diesem
Standort festgesetzt.

Flachen fur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Ruckhaltung des Regenwassers wird in der offentlichen Grunflache eine Flache flur
die Ruckhaltung festgesetzt. Das Regenwasser wird hier in einem unterirdischen Regen-
rickhaltebecken mit einem Volumen von 250 m3 zurlickgehalten und gedrosselt an die
Kanalisation (Regenwasserkanal) in der offentlichen Verkehrsflache abgegeben und an-
schlieRend gepuffert mit einer maximalen Drosselabflussspende von 12,5l/s*ha in die
B295 (ehemals) eingeleitet.

Bei besonderen Regenereignissen (30-jahriges Regenereignis) kommt es zu einem Uber-
lauf in das Regenruckhaltebecken des angrenzenden Flurstiicks 602 (Geltungsbereich 2).
Aus diesem Grund wird hier ein Regenrickhaltebecken mit einem Volumen von 190m3
festgesetzt.

Die Umsetzung eines integrierten Entwasserungskonzeptes unter Beriicksichtigung von
Starkregenereignissen und unter Klimaanpassungsgesichtspunkten wird damit gewahr-
leistet.

Offentliche und private Griinflachen

Im Inneren des Plangebietes wird eine Griinzone als 6ffentliche und private Grinflache
zur Schaffung eines attraktiven Aufenthaltsbereichs ausgewiesen. Diese Griinzone soll
die Verbindung zur offenen Landschaft herstellen und klimatisch ein Ausgleich zur ver-
dichteten Bebauung bilden. Die Grinflache ist als Wiesen-/Rasenflache mit lockeren
Baumpflanzungen vorgesehen. Aus diesem Grund werden fir diesen Bereich Pflanzfest-
setzungen getroffen (siehe Punkt 6.11).

In die offentliche Grinflache werden offentliche Kinderspielplatze zur Gebietsversorgung
und zur Versorgung der umliegenden Bebauung integriert. Um eine Gestaltung des Be-
reichs zu ermdglichen, ist das Aufstellen von Stadtmobiliar sowie von Beleuchtung gene-
rell zulassig. Ebenso sind notwendige Be- und Entliftungseinrichtungen fir die Tiefgara-
gen innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grunflache zuléssig.

Die Unterteilung in 6ffentliche und private Griinflache erfolgt aufgrund der durchgdngigen
Anlage einer Tiefgarage fur die ndrdliche und sudliche Bebauung. Zur Erhdhung des
Griunanteils im Plangebiet werden auch private Grundstiicksteile als private Griunflache
ausgewiesen. Der Bereich oberhalb der Tiefgarage ist deshalb als private Griunflache
festgesetzt. Die Nutzbarkeit fur die Allgemeinheit wird Gber ein Gehrecht geregelt. Um ei-
ne Beleuchtung der 6ffentlichen Wege umsetzen zu kdénnen, wird auch den Versorgungs-
trdgern bzw. der Stadt Leonberg ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingeraumt. Zum Er-
reichen einer durchgangigen Pflege der privaten und offentlichen Grunflaichen im Innen-
bereich wird der Stadt Leonberg ein Geh- und Fahrrecht ermdglicht.
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6.10 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Vermeidung und Minimierung der Folgen der Neubeplanung des Gebietes fur die
Schutzguter Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen, Tiere, Landschaft und biologi-
sche Vielfalt werden verschiedene Maflinahmen ergriffen und als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Durch die Festsetzung eines Mindestsubstrataufbaus von 50cm auf Tiefgaragen wird zur
Retention von Oberflachenwasser beigetragen und die Moglichkeit zu einer Bepflanzung
gegeben. Auf einer untergeordneten Flache von 20 % darf von der Mindesttiberdeckung
abgewichen werden. Hier ist auch 35 cm Mindestiberdeckung zulassig. Dies ist aufgrund
der Gelandetopographie erforderlich, um nicht zu weit in den nattrlichen Boden einzugrei-
fen. Eine intensive Begrinung ist auch mit diesem Substrataufbau noch mdglich.

Dachflachen sind auf mindestens 80 % der Dachflache dauerhaft und flachendeckend zu
begriinen. Mit der Festsetzung von 80 % verbleiben den Bauherren noch ausreichend
Spielrdume fir eventuell notwendige technische Aufbauten. Dabei ist eine Substratstarke
von mindestens 10 cm erforderlich, um eine nachhaltige Bepflanzung zu gewabhrleisten.
Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Gréaser-/Krautermischung anzuséen
oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Dachbegrinun-
gen tragen durch verminderte Warmerickstrahlung und ihre Verdunstung zur Minderung
klimatisch nachteiliger Ef fekte von Baubk°rpe
senked6 wirken und vor allem zur Verbesserung
Im Hinblick auf den Boden haben sie bedingt ausgleichende Wirkung. Bei vorrangiger
Verwendung extensiver Begriinungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation kdnnen
Dachbegriinungen hervorragende Sekundarbiotope flr an die speziellen Lebensbedin-
gungen angepassten Tiere und Pflanzen darstellen. Des Weiteren wird die Verdunstung
beglnstigt und die Menge des anfallenden Niederschlagswasser aufgrund der erfolgen-
den Verdunstung um ca. 40 % reduziert. Die Abgabe der verbleibenden 60 % des Nieder-
schlagswassers erfolgt aufgrund der Pufferwirkung der Substratschicht mit einer zeitlichen
Verzdgerung in die nachgeschaltete Kanalisation bzw. in Versickerungsanlagen. Die Ka-
nalisation wird somit bei Starkregenereignissen entlastet. Eine extensive Begriinung von
Flachdachflachen ist fur die Grundstickseigentimer im Vergleich mit nicht-begrinten Da-
chern zwar mit geringfiigig hoheren Aufwendungen fur die Konstruktion und die bauliche
Ausfuhrung verbunden, aufgrund der erwarteten positiven Auswirkungen auf das Mikro-
klima und die Reduktion des abzuleitenden Niederschlagswassers wird der erhdhte Auf-
wand jedoch als angemessen angesehen.

Durch die wasserdurchlassige Gestaltung der ErschlieBungsflachen, wie z.B. der oberirdi-
schen Stellplatzflachen, der Feuerwehraufstellplatze und -fahrflachen aufRerhalb der Er-
schlieBungsstralen wird ein Beitrag zur Verminderung des Oberflachenwasserabflusses
geleistet und einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate entgegengewirkt. Die
wasserdurchlassige Herstellung dieser ErschlieBungsflachen tragt zu einer Rickfihrung
von anfallendem Niederschlagswasser in den natirlichen Wasserkreislauf bei.

Gleichzeitig wird fur das Plangebiet die Entwésserung im Trennsystem festgesetzt. Anfal-
lendes héusliches Schmutzwasser kann dabei in den vorhandenen Mischwasserkanal
eingeleitet werden. Zur Reduktion der Auswirkungen von Starkregenereignissen und de-
ren Auswirkungen auf die Vorfluter wird eine spezifische Drosselabflussspende fir das
Plangebiet festgesetzt. Im Plangebiet selbst sind alle MaRnahmen zur Reduktion der Ein-
leitung von Oberflachen/-Regenwasser in die Offentlichen StralRenentwasserungsanlagen
zu fassen. Deshalb wird festgesetzt, dass

- nur ein bestimmter Anteil des Regenwasser eingeleitet werden kann. Die Grof3e von
12,5l/s*ha ergibt sich aus der gesamtstadtischen Entwésserungskonzeption.
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- Oberflachenwasser der Anliegerstraf3en, der 6ffentlichen Parkflachen und sonstigen
versiegelten Flachen moglichst vor Ort zu versickern ist. Da dies erst ausreichend
und schadfrei ab dem Vorhandensein von einer ausreichend durchlassigen
Deckschicht von 1m und einem Durchlassigkeitskoeffizienten von [10-5 Ok f-€ 1 0
maoglich ist, wird dieser vorgeschrieben. Ist das Wasser aufgrund der geologischen
Verhéltnisse nicht ausreichend zu versickern, muss die Ruckhaltung im Plangebiet
erfolgen.

(Dies ist im Plangebiet Uber ein in die offentliche Grinflache integriertes
unterirdisches Ruckhaltevolumen von 250m3 vorgesehen. Reicht dies u.a. bei
Starkregenereignissen fiir ein 30-jahriges Regenereignis nicht aus, ist ein Uberlauf in
das im externen Bereich vorgesehene Regenriickhaltebecken mit einem Volumen
von 190m3 geplant (Flurstiick 602). Siehe dazu auch Pkt. A 8: Flache fir Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser)

Der Nachweis incl. dem Uberflutungsnachweis ist im Rahmen der Bauantragstellung
bzw. im Rahmen des Entwasserungsgesuchs zu fihren (s. dazu auch Punkt B.8 der
Ortlichen Bauvorschriften). Auf die Erforderlichkeit einer notwendigen Erlaubnis zur
Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

Vor dem Hintergrund des naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsgebots
wird festgesetzt, dass fur die AuRBenbeleuchtung insektenfreundliche Beleuchtungsanla-
gen zu verwenden sind. Besonders daflir geeignet sind die LED-Beleuchtungen, die senk-
recht nach untern abstrahlen. Sind aufgrund von technischen Weiterentwicklungen
gleichwertige insektenschonende Leuchtmittel vorhanden, kénnen diese ebenfalls zur
Anwendung kommen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag wird aul3erdem empfohlen, dass zusammenhé&ngende
Glasflachen und -fassaden ab 5 m2 GroRRe mit Vogelschutzglas auszufiihren sind, da ab
dieser Grof3e nach allgemeinen Erkenntnissen die Gefahr des Vogelschlags extrem steigt.

In Frage kommen folgende MalRnahmen sind

- reflexionsarme Glaser mit einem Reflexionsgrad von hdchstens 15%

- Glasbausteine

- transluzente, mattierte, eingefarbte, sandgestrahlte oder strukturierte Glasflachen
- farbige Folien

- feste vorgelagerte Konstruktionen (z.B. Rankgitter oder Netze)

Abstande, Deckungsgrad und Kontrast sollen dem Stand der Technik entsprechen, aber
mindestens den Anforderungen nach Schmid, H.W. Doppler et. al.'? (siehe dazu D.4 Ar-
tenschutz)

Mit der Empfehlung kann ein Beitrag zur Vermeidung des Vogelschlags gebracht werden
und durch den Einsatz von insektenschonender Beleuchtung dem Insektensterben vorge-
beugt werden. Die Malinahmen erscheinen vor dem Hintergrund des Naturschutzes zu-
mutbar, da den Bauherren noch ausreichend Gestaltungsspielrdume bleiben.

6.10.1 MalRnahmen im Geltungsbereich 2 des Bebauungsplans (Ausgleichsbebauungsplan)

Durch die Bebauung des Gebietes entfallen peripher vorhandene Griinbereiche und
Baumstandorte. Im Plangebiet selbst (Geltungsbereich 1) werden verschiedene Kompen-
sationsmalRnahmen festgesetzt. Dies sind zum einen Baumpflanzungen auf den privaten
Grundstucksflachen, entlang der ErschlielRungsstrafRen und innerhalb der Grunflachen.
Ebenfalls werden durch die géartnerische Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen und
der Grundstickseinfriedungen neben gestalterischen Aspekten, Beitrage zur Kompensa-
tion der Eingriffe geliefert. Die Festsetzungen im Plangebiet reichen jedoch zu einer aus-

12 Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Vogelwarte Sempach, Schmid, H. W. Doppler et al., 2012
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geglichenen Okobilanz nicht aus. Es werden 6kologische AusgleichsmalRnahmen auch
auf3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Aus diesem Grund werden auf der Flache des Flursticks 602 sieben hochstammige
Obstb&ume mit einem Stammumfang von 8-10cm festgesetzt. Aufgrund der Lage im Au-
Renbereich sind Pflanzpféahle und ein Wihlmausschutz erforderlich. Der Standort kann
um bis zu 10 m variieren, um gestalterische Freiheit bei der Anlage des Regenriickhalte-
beckens zu bekommen. Vorhandene Obstbaume missen an den festgesetzten Standor-
ten erhalten werden. Zusétzlich werden verschiedene EntsiegelungsmalRnahmen auf der
Flache gefordert. In dem mit M1 und Schraffur gekennzeichneten Bereich sind Brombeer-
straucher vorhanden (150 m?), diese sind zu roden. Ebenso sind 150 m2 Schotterflache
und 40 m? Betonplatten zu beseitigen, um den Charakter einer Obstbaumwiese herzustel-
len. Gleichzeitig sind im Plangebiet verloren gegangene Heckenstrukturen durch
Neupflanzungen (35 m?) auszugleichen (CEF-MalRBnahme). Aus diesem Grund werden
Straucher von ausreichender Grof3e (2 mal verpflanzt) und Pflanzdichte (Raster 1,00m
x1,50 m) festgesetzt. Die Herstellung erfolgt auf der externen Ausgleichsflache, die sich in
stadtischem Besitz befindet. Die Umsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt.

Die Eingriffe in den Wasserhaushalt werden durch die Anlage eines oberirdischen Re-
tentionsvolumens (Regenrlckhaltebecken) von 190m?3 innerhalb der Ausgleichsflache
ausgeglichen. Das Wasser kann hier zuriickgehalten, teilweise versickert sowie der Ver-
dunstung zugefihrt werden.

Die geplanten Malinahmen dienen im Zusammenhang mit den Pflanzgeboten und
Pflanzbindungen der Kompensation der Auswirkungen auf die Schutzgiter und tragen
denin § 1 Absatz 5 BauGB genannten Zielen zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung unter Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung bei. Dem Schutz
der naturlichen Lebensgrundlagen und der Klimaanpassung wird Rechnung getragen.

6.11 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

6.11.1 Pflanzbindungen

Auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen Priifung und der landespflegerischen Be-
gutachtung des Plangebietes wurden verschiedene Pflanzbindungen ausgesprochen. Die
ortsbildpragenden Baume im Bereich des ehemaligen Biergartens sind auf3erhalb des ge-
planten Baufeldes zu erhalten. Ebenso stellt der Birnbaum in der stidostlichen Ecke einen
Brutbaum der national geschitzten und in Baden-Wirttemberg stark gefahrdeten Art des
Marmorierten Goldkéfers (Protaetia lugubris) dar.'®* Der Birnbaum ist deshalb zu erhalten
und wurde in die Gesamtplanung integriert.

Bei Ausfall sind diese Baume gleichartig zu ersetzen. Die Pflanzqualitat von Hochstamm,
viermal verpflanzt mit Drahtballen und einem Stammumfang von 20-25 cm dient dem
gleichartigen Ersatz.

Ebenso sind vorhandene Baume auf der externen Ausgleichsflache im Geltungsbereich 2
des Bebauungsplans mit einem Erhaltungsgebot versehen.

13AGepIante Bebauung Leonber g Jahns tsheanC & ,Unteksachuagh miraArtengruppedder Ge b e r
Hol zbewohnenden K&ferfi, Wurst Claus, Karl sruhe, 04.04.2019
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6.11.2 Pflanzgebote

6.12

Im Plangebiet werden flr verschiedene Bereiche aus 6kologischen Griinden und zur Ge-
staltung des Gebietes PflanzmafRnahmen festgesetzt:

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen werden zur Begriinung des StralRenraumes
und zur Gliederung der StraRBenflachen Baumpflanzungen festgesetzt. Die vorgeschlage-
nen Baumarten werden entsprechend der Bedurfnisse der verschiedenen Standorte
(StraRenraum, Griinflache, Privatbereich,...) und der gestalterischen Bedurfnisse ausge-
wahlt. So werden entlang der Feuerbacher StralRe grél3ere Pflanzenarten wie Linden vor-
geschlagen, da hier der Stadteingang gestaltet werden soll. Entlang der Jahnstrale rich-
tet sich die Auswahl nach der Salzvertraglichkeit.

Fur StraBenbaume werden zur Raumwirksamkeit gréfRere Mindestgréf3en (Stammumfang
20-25 cm) als fur die Privatbereiche und die Grinflachen (Stammumfang 18-20cm) vor-
geschlagen. Um die Flexibilitat im Bereich der Begriinung zu erhalten, dirfen die festge-
setzten Standorte innerhalb der Grinflachen um bis zu 5m abweichen, an allen anderen
Standorten maximal 3m. Zur dauerhaften Sicherung der Bepflanzung muss mindestens
ein Wurzelraum von 12 cbm vorhanden sein. Innerhalb des o6ffentlichen Stra3enraums
muss die Baumscheibe vor Uberfahren gesichert werden und nach der Pflanzung ist ein
Verdunstungsschutz anzubringen. Bei Abgang sind diese Baume gleichwertig zu erset-
zen.

Innerhalb des Mischgebietes im Eckbereich Feuerbacher Straf3e / Strohgaustrafe ist ein
Pflanzbeet vorgesehen, die GréRen und Artenvorschlage richten sich an einer attraktiven
Gestaltung dieses Bereichs aus. Das Mischgebiet/Allgemeine Wohngebiet dient mit der
vorgesehenen Treppenanlage als Durchgangsbereich zur 6ffentlich nutzbaren Grunfla-
che.

Entlang der Feuerbacher Stral3e soll zur attraktiven Gestaltung des Ortseingangs die not-
wendige Larmschutzwand mit Strauchpflanzungen eingegriint werden. Um ein Mindest-
mald an Gestaltung zu erreichen, wird festgesetzt, dass mindestens 50 % dieser Flache
entsprechend dem vorgegebenen Raster zu begriinen ist.

Die offentlichen und privaten Grunflachen sind als Blumenwiese oder Rasenflache zu ge-
stalten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen Mal3nahmen dienen insgesamt als
identitatspragende, stadtraumliche Gliederungselemente. Durch die Entwicklung einer at-
traktiven innergebietlichen Griinzone wird den Bedurfnissen der Bewohner nach wohnge-
bietsnaher Erholung Rechnung getragen. Der bebaute Bereich wird durch die Offnung zur
freien Landschaft in diese eingebunden. Ein attraktiver Ubergang wird geschaffen.

Indem innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Kinderspielplatze integriert werden, wird ins-
besondere den Bedurfnissen von Familien mit Kindern Rechnung getragen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mittels Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit wird die Durchlassigkeit
des Plangebietes und die Nutzbarkeit der Grunflachen fur die Allgemeinheit gewéhrleistet.
Dies betrifft den Antritt des Gebietes im Bereich der Strohgaustral3e/Feuerbachstralle
(Allgemeines Wohngebiet/Mischgebiet Gehrecht Nr. ) mit einer Treppenanlage in Rich-
tung offentlicher Grunflache und die Privaten Grinflachen (Gehrecht Nr. [1jund |2 ).

Um die durchgéngige Pflege der Griinflachen zu sichern, wird ein Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Stadt Leonberg im Bereich der privaten Griinflachen festgesetzt (Bereiche
und |2/ ). Zur Beleuchtung der Grinflachen, zur Sicherung der FUihrung und Unterhaltung
ist auch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Leonberg und der Versor-
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