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2.2

ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,Pfad I, 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 verfiig-
bare umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a
Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient und weniger als 20.000 m?
anrechenbare Grundflache festgesetzt werden.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder europdischen Vogelschutzgebieten. Ebenso be-
stehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Im Kontext der Erweiterungsplanungen fur das Kinderhaus Kunterbunt wurde der Neubau
eines Wohnobjektes im slidostlichen Bereich der stadtischen Flache im Gemeinderat am
15.12.2020 beschlossen. Damit wird das Ziel verfolgt, dem hohen Nachfragedruck auf
dem Leonberger Wohnungsmarkt nachzukommen.

Auf Basis eines Vergabeverordnungs-Verfahrens (VgV-Verfahren) wurde ein stadtebauli-
ches Konzept erstellt. Zur bauplanungsrechtlichen Umsetzung der Wohnbebauung bedarf
es einer Bebauungsplananderung. Das Flurstiick liegt im Geltungsbereich des nichtquali-
fizierten Bebauungsplans nach Aufbaugesetz Wirttemberg-Baden (1948): Pfad |
(07.01.1960) und ist als ,Offentliche Freiflache“ gem. § 8 Abs. 2 Aufbauges. festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplans ,Pfad I, 2. Anderung* ist es, fiir den stidéstlichen Bereich der
stadtischen Flache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung einer
Wohnbebauung zu schaffen.

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

e Planungsrecht fir Wohnbauflachen schaffen (Allgemeines Wohngebiet)
¢ Geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir das Plangebiet sicherstellen
e Neuen Wohnraum in integrierter Lage schaffen

Der kiinftige Bebauungsplan ist damit gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Wege der
Berichtigung angepasst.
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3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zentral in Hofingen, unmittelbar nordlich des Ortskerns. Es umfasst
eine Flache von ca. 0,6 ha und befindet sich im Eigentum der Stadt Leonberg. Das Plan-
gebiet liegt westlich der Hirschlander StralRe, sowie 6stlich der Ulmenstralie und wird

von Suden her durch die als Stich abknickende, siidlich verlaufende UlmenstralRe er-
schlossen.

Die Umgebungsnutzung ist durch Wohnbebauung, darunter iberwiegend Mehrfamilien-
hauser, sowie die Schul- und Kindergartennutzung gepragt. In unmittelbarer Nahe liegt

das Evangelische Gemeindehaus. Innerhalb des Plangebietes, im sidlichen Bereich,
befindet sich die Umspannstation.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréf3e von ca. 0,6 ha als Teilflache
des Flurstucks Nr. 2005 und wird in etwa wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die AuRenanlagen der Grundschule

Im Osten durch die Wohnanlage Hirschlander Stral3e (Flst Nr. 2005/1)

Im Stden durch die UlmenstralRe

Im Westen durch den FuRweg, der die Kindertagesstatte sowie die Schule von der

Ulmenstral3e aus erschliefdt, bzw. die zuklnftige Wohnbebauung und das Kindergar-
tengrundstuck trennt

Die folgende Abbildung zeigt den Geltungsbereich des Bebauungsplans:

agensuawm
agens sepue|udsiH

L2 J4

58

7o V| 77| 7 | 772

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

-

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

3.2 Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebiets
3.2.1 Bestand innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet ist Teil des Flurstlicks Nr. 2005, das die Schule und die Kindergarten
umfasst und ist damit Bestandteil der Gemeinbedarfsflache. Die Flache befindet sich im
stadtischen Eigentum. Derzeit kommt dem Plangebiet keine Nutzungsfunktion zu. Auf
dem naturiiberlassenen Areal befinden sich mehrere Baume sowie Straucher und die
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Umspannstation.

Der FuRweg, der am Rand des Plangebietes verlauft, erschliel3t die Kindergarten sowie
die Schule aus sud-ostlicher Richtung.

Abbildung 2: Blick auf das Plangebiet (03.2021)

3.2.2 Bestand aulRerhalb des Plangebiets

3.3

3.4

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich die Einrichtungen des Gemeinbedarfes: die
Grundschule Héfingen sowie die Kindergarten Regenbogen und Kunterbunt. Das Plan-
gebiet wird durch einen FuRweg, der die Einrichtungen erschlie3t, von der Kindergarten-
nutzung abgetrennt. Der Fu3weg liegt innerhalb des Bebauungsplangebietes.

Ostlich grenzt an das Plangebiet die Wohnanlage Hirschlander Str. 29-33 an (Flst. Nr.
2005/1). Die Wohnanlage, welche von der Hirschlander Str. erschlossen ist und tber
eine Tiefgarage verfligt, umfasst 3 Baukorper mit jeweils 3 Geschossen.

Sudlich des Plangebiets liegt, durch den ErschlieBungsweg Ulmenstralle abgetrennt,
das Evangelische Gemeindehaus mit Stellplatzen. Die weitere Umfeldnutzung ist durch
mehrgeschossige Wohnbebauung (2-4 Geschosse), vorwiegend Mehrfamilienhauser,

gepragt.
Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird durch die stdlich als Stichstrale verlaufenden Ulmenstralle er-
schlossen. Der etwa 3 m breite Anwohnerweg ist als Mischverkehrsflache gestaltet.
Fahrgassen im Mischverkehr weisen i.d.R. StraRenquerschnitte ab 3,0 m auf.’ Im Be-
reich des evangelischen Gemeindehauses geht die Mischverkehrsflache in einen
schmaleren FuRweg Uber, der im Osten Uber eine Treppe an die Hirschlander Stralie
anschlief3t.

An der Hirschlander Stral3e befindet sich unmittelbar unterhalb des Treppenzugangs
eine Haltebucht fur den Bus und damit die Anbindung an den OPNV.

Die Ulmenstrale, als Kindergarten- und Schulstandort, nimmt eine zentrale Bedeutung
im FulRwegenetz Hofingens ein. Von Osten fiihrt der FuBweg von der Hirschlander
StralRe auf die UimenstralRe. Von Suden und Sudwesten werden der Sankt-Lorenz-Weg
sowie die Pforzheimer Straflde durch Fullwege mit der Uimenstral3e verbunden.

Bestehende Griinstrukturen

Die auf dem Plangebiet bestehende Grinstruktur ist gepragt durch Baume und Ge-
wachsstrukturen. Die Kartierung der Baume weist drei Baume auf, die als unbedingt er-

1 Siehe Richtlinie zur Anlage von StadtstraBen 2006 (RASt 06).
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3.5
3.5.1

haltenswert zu sichern sind. Entsprechende MalRnahmen zum Baumschutz auf Baustel-
len sind zu treffen. Im Zuge der Wohnbebauung werden weitere Fallungsmalnahmen
nicht zu vermeiden sein. In der Planung wurde jedoch der Schutz der Baume auf3erhalb
der Baufenster bericksichtigt.

Ver- und Entsorgung

Gas-, Wasser- und Stromversorgung

Eine Gasversorgungsleitung befindet sich in der Ulmenstral3e bis ca. Einmindung
Sankt-Michael-Stralie sowie in der Hirschlander Stral3e.

Die Wasserversorgungsleitung liegt in der Ulmenstrale nahe der Hs.Nr. 5/2 mit einem
von dort verlaufenden Hausanschluss zu Hs.Nr. 5/1. Ein Anschluss des Plangebietes
kann an dieser Stelle erfolgen. Alternativ besteht eine Wasserversorgungsleitung in der
Hischlander Stralle.

Die Stromversorgung ist mit einem Leitungsnetz entlang der Uimenstralen mit Anbin-
dung an die Trafostation auf dem Plangebiet gegeben. Eine Dienstbarkeit zugunsten der
Energie-Versorung Schwaben AG liegt vor.

3.5.2 Abwasserentsorgung

3.6

3.7

3.8

Fir die Abwasserentsorgung besteht ein Mischwassernetz in der UlmenstralRe. Die be-
stehende Leitung endet nahe Hs.Nr. 5/2, so dass ein Anschluss hieran vorgenommen
werden muss. Alternativ verlauft eine Mischwasserleitung in der Hirschlander Stral3e.

Baugrund, Altlasten, Kampfmittel

Das ingenieurgeologische Gutachten des Institut Dr. Haag GmbH (07.2021) liefert Hin-
weise auf eine nur unzureichende Versickerungsfahigkeit des Bodens. Entsprechend
sind Malinahmen zur Entwasserung zu treffen bzw. die Versickerung tiber Sickerversu-
che naher zu untersuchen. Daruber hinaus werden Hinweise zur Grindung des Wohn-
gebadudes sowie bautechnische Empfehlungen gegeben, auf welche unter Kapitel 12:
Hinweise verwiesen wird.

Im Altlastenkataster sind fiir das Plangebiet keine Altlasten (Altstandorte oder Altablage-
rungen) eingetragen.

Das Kampfmittelgutachten (Luftbildauswertung, 06.2021) liefert keine Hinweise auf eine
erhdhte potenzielle Belastung des Untersuchungsgebietes durch Kampfmittel aus dem
zweiten Weltkrieg.

Artenschutzrechtliche Situation

Fir das Plangebiet wurde vom Blro Quetz (05.2020) eine artenschutzrechtliche Habitat-
potentialanalyse fiir das Kindergartenareal sowie das Plangebiet durchgeflinrt. Demnach
sind im gesamten Untersuchungsraum artenschutzrechtliche Konflikte nicht ganz auszu-
schliel3en. Dies betrifft geringfiigige Auswirkungen durch Rodungen von Baumen und
Buschen sowie Eingriffe in Vegetationsbestéande. Die Eingriffe kbnnen durch geeignete
MafRnahmen (Erhalt bestimmter Vegetationsstrukturen, Berlicksichtigung von Rodungs-
zeitrdumen, Neuanpflanzungen etc.) kompensiert werden. Die bestehende Baumstruktur
soll soweit es die baulichen Malinahmen zulassen erhalten bleiben.

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

Eigentumsverhaltnisse

Die gesamte Gemeinbedarfsflache (Flurstick Nr. 2005) befindet sich im Eigentum der
Stadt Leonberg. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ist angedacht,
das Plangebiet mit der Wohnbebauung durch die Stadt Leonberg zu entwickeln.
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4
4.1

4.2

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 (Landesentwicklungsplan vom 23.07.2002).
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Abbildung 3: Regionalplan des Verband Region Stuttgart vom 12.11.2020 — Ausschnitt: Héfingen

In dem seit 12. November 2010 rechtsverbindlichen Regionalplan des Verbands Region
Stuttgart sind in der Raumnutzungskarte fiir das Plangebiet keine regionalplanerischen
Aussagen vermerkt.

Die Planung steht insgesamt im Einklang mit den Vorgaben der Landesplanung und den
Zielen der Raumordnung und berlcksichtigt deren Grundsatze und Erfordernisse.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan ,Leonberg 2020“ der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 als ,Gemeinbedarfs-
flache® mit der Zweckbestimmung Kindereinrichtung und Schule dargestellit.

Im kinftigen Bebauungsplan sind keine Flachen fir den Gemeinbedarf mehr vorgese-
hen, stattdessen wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der kiinftige Bebauungsplan ist damit gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist deshalb im Wege der Be-
richtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB).
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4.3

4.4

Bereich
pn-/Hirschlander StraRe -
0.2013

7. Berichtigung
Hirschlander StraRe / Uimens

Flachennutzungsplan-Ausschnitt unmaRstablich Fla'phennuizungsplanAusschpitt unmagstablich
rechtswirksam seit 13.07.2006 geanderte Darstellung, Stand: 30.07.2021

Abbildung 4: Geltungsbereich der Fldchennutzungsplanénderung

Bestehende Bebauungspldne

Fir das Gebiet gilt bisher der nichtqualifizierte Bebauungsplan ,Pfad 1 (Planbereich
08.02-H), rechtskraftig seit dem 07.01.1960. Dieser weist flir den Bereich eine 6ffentli-
che Freiflache aus. Bevor eine Wohnbebauung auf dem Grundstick realisiert werden
kann, ist daher eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Die ostlich angrenzende Wohnbebauung liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Hirschlander Strale/ Uimenstralte“ (Planbereich 08.02-17). Dieser wurde im Zuge der
Entwicklung der Wohnanlage neu aufgestellt und am 05.11.2015 rechtskraftig.

Sonstige bestehende Rechtsverhiltnisse/Fachplanungen/Rahmenplanungen

Das Areal liegt in der Wasserschutzzone 11IB des Wasserschutzgebietes ,Ditzingen®
(Rechtsverordnung vom 20.10.2000). Weitere Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

PRUFUNG ALTERNATIVER LOSUNGEN

Mit dem Abbruch des ehem. Kindergartens Regenbogen und der Bebauung der Ge-
meinbedarfsflache mit Wohnbebauung ist das Plangebiet frei geworden. Ein Bedarf flir
die Erweiterung des Kinderhauses Kunterbunt an dieser Flache besteht nicht, so dass
insgesamt kein Bedarf mehr an der Gemeinbedarfsflaiche des Plangebietes besteht.

Da in Leonberg dringend Wohnraum bendtigt wird, soll der Flache eine neue Nutzung in
Form von Wohnen zukommen. Die Bebauung soll dem attraktiven Standort in zentraler
Lage im Leonberger Teilort H6fingen Rechnung tragen.

Zur Verwirklichung der aufgezeigten Ziele des Bebauungsplans wurde die Oberge-
schossnutzung der Kita-Erweiterung fur Wohnen tberlegt. Hohe Anforderungen an
Larm- und Brandschutz zeigten zu erwartende hohe Kosten auf, so dass der Ansatz
nicht weiterverfolgt wurde.

PLANERISCHE KONZEPTION

Beschreibung stadtebaulicher Entwurf und Umsetzung in Bauleitplanung

Der Entwurf des Architekturbiiros Schlude Stréhle Richter Architekten BDA sieht einen
zweigeschossigen Baukdrper mit 3 Wohneinheiten vor. Damit kann ein guter Ubergang
zwischen der dreigeschossigen Nachbarbebauung im Osten sowie den ein- und per-
spektivisch zweigeschossigen Kindergartengebauden im Norden und Westen geschaf-
fen werden.
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Der Baukorper wird mit einem begrunten Flachdach gestaltet und fugt sich damit in die

Dachstruktur der benachbarten Gebaude ein.

Der Entwurf sieht im Erdgeschoss eine 3-Zimmer-Wohnung sowie von Stiden zugangli-
che Kellerersatzraume sowie die Haustechnik vor. Uber eine AuRentreppe an der westli-
chen Fassade wird das Obergeschoss mit den beiden 2-Zimmer-Wohnungen erschlos-

sen.
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Abbildung 5: Schlude Stréhle Richter, Lageplan 08.03.2021
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6.2

6.3

6.4

Zur Umsetzung des architektonischen Entwurfs wird der Bebauungsplan ,Pfad |, 2. An-
derung® aufgestellt. Der Bebauungsplan weist demnach ein allgemeines Wohngebiet
aus, mit dem die Wohnbebauung grundséatzlich zulassig ist. Die Stellung und Ausrich-
tung des Baukorpers wird durch ein Baufenster definiert.

Die Anordnung der Stellplatze sowie Nebenanlagen werden fir den sidlichen Bereich
ermoglicht. Die Stellplatze werden zur ErschlieRungsstrale hin orientiert. Damit wird das
Grundstlick von weiteren baulichen Anlagen freigehalten.

Zur Sicherung der Grunstruktur und zum Ausgleich wegfallender Grinstrukturen wird im
nordlichen sowie im 6stlichen Bereich das Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest-
gesetzt.

Nahere Ausfuhrungen dazu sind den ortlichen Bauvorschriften, den textlichen Festset-
zungen sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

ErschlieBungskonzept incl. ruhendem Verkehr

Die ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt Uber die Uimenstralle. Der etwa 3 m breite
Anwohnerweg ist als Mischverkehrsflache gestaltet und geht im weiteren Verlauf nach
Osten in den Fuldweg Uber.

Die vier Stellplatze fir die Wohnbebauung werden im Siden des Plangebietes nachge-
wiesen. Aufgrund der geringen Breite der Ulmenstralle im Planbereich werden die Stell-
platze leicht von der Stral’e zurlickversetzt realisiert, um ein geordnetes Ein- und Aus-
parken sicher zu stellen.

Entwasserung

Das Baugrundgutachen weist auf eine schlechte Versickerungsfahigkeit des Erdreichs
hin. Eine dauerhafte Versickerung ist nicht oder nur sehr eingeschrankt zu erwarten.

Zur Verminderung des Regenwasseranfalls werden die Dachflachen extensiv begriint.
Das unverschmutzte Restwasser von den Dachflachen wird in mindestens einer Zisterne
gespeichert und das Grauwasser beispielsweise zur Gartenbewasserung verwendet.

Die privaten Wege im Plangebiet werden mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefihrt.
Uberschissiges Oberflachenwasser wird in die angrenzenden grundstiickseigenen Frei-
flachen entwassert.

Das hausliche Schmutzwasser und das StralRenwasser der offentlichen Verkehrsflachen
werden in das Mischwasserkanalsystem eingeleitet.

Larmkonzeption

Das Zehnte Gesetz zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Privilegie-
rung des von Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatzen ausgehenden Kinder-
larms - (verabschiedet am 17. Juni 2011) regelt die Zulassigkeit von Kinderlarm. Dem-
entsprechend ist, da nach der allgemeinen Auslegung auch der Larm von Kindergarten,
Kindertagesstatten und Schulhéfen unter diese Privilegierung fallt, der durch die spielen-
den Kinder verursachte Larm an der benachbarten Wohnbebauung grundsatzlich als un-
schadlich anzusehen.

Das angrenzende Gemeindehaus wird zum einen fur die Kinder- und Jugend-, und Fa-
milienarbeit sowie Angebote fur Senioren genutzt, die Tags stattfinden. Hinzu kommen
Angebote fiir Erwachsene (Chor, Vortrage) und Jugendangebote in den Abendstunden.
ErfahrungsgemafR sind diese Gruppenarbeiten, die vorwiegend im Gebaude stattfinden
und an denen nur eine geringe Anzahl an Personen teilnimmt, aus schalltechnischer
Sicht unkritisch. Ebenso ist keine relevante Larmentwicklung bei Sitzungen oder Ge-
sprachskreise am Abend und beim Bestattungskaffee zu erwarten. Etwaige Larmeinwir-
kungen bei Chorproben und Veranstaltungen kénnen gegebenenfalls durch das Schlie-
Ren der Fenster des Proberaumes minimiert werden. Bei der Fortfihrung der bisherigen

Seite 11 von 17



Begriindung Stand 08.2021

Bebauungsplan ,Pfad I, 2. Anderung“ mit Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften

7.1
7.11

Nutzung sind keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der geplanten Gebaude zu er-
warten.

Der Verkehrslarm der Hirschlander Stralie wird durch die bestehende, dstlich angren-
zende Wohnbebauung abgeschirmt und wirkt nicht stérend auf das Plangebiet ein.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Nutzung der Grundstiicke

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan entsprechend der
vorgesehenen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest. Um den
allgemeinen Zielen der Schaffung eines attraktiven innerstadtischen Wohngebiets zu
entsprechen, sind die geman § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.
Stoérungen, die sich insbesondere aus dem Verkehrsaufkommen dieser Nutzungen erge-
ben, werden somit ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Trafo-Station sowie deren Erreichbarkeit durch den Versorger im sid-
westlichen Plangebiet wird eine Versorgungsflache festgesetzt.

Der bestehende Fullweg wird zur Sicherung der Erreichbarkeit der Bildungs- und Be-
treuungseinrichtungen sowie zur langfristigen Sicherung der Erreichbarkeit der Wohnbe-
bauung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg* festgesetzt.

7.1.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} sowie die maximale Hohe der baulichen Anlagen
(HbA max.). Mit diesen Festsetzungen kann die Bebauung ausreichend gesteuert wer-
den. In Verbindung mit den Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen
kann hieraus eine Art Hullkurve fir die geplanten Bauvorhaben abgeleitet werden. Eine
Geschossflachenzahl soll nicht mit festgesetzt werden, die vorgegebene Gebaudekuba-
tur wird ausreichen, um die stadtebaulichen Ziele zu erreichen.

Im stadtebaulichen Umfeld sind unterschiedliche Baustrukturen zu finden. Die unmittel-
bar angrenzenden Gebaude weisen unterschiedliche Geschossigkeiten und Dachformen
auf. Die Gebaude der Schule und Kindergarten sind gro3kubaturig mit Flachdach bzw.
einer pavillionartigen Dachstruktur. Der 6stlich angrenzende Wohnkomplex verflgt tGber
drei Geschosse und begrtinte Flachdacher. Das evangelische Gemeindehaus ist mit ei-
nem flachen Tonnendach gestaltet. Die Wohnnutzung in der weiteren Umgebung weist
bis zu 4 Geschosse mit Sattel- oder Pultdach auf.

Das Plangebiet befindet sich demnach in einem Areal unterschiedlicher Baukérper und
Dachformen, die jedoch aufgrund ihrer harmonischen Héhenentwicklung dennoch ein
insgesamt stimmiges Gesamtbild abgeben.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
GroRe der Baufenster wird dabei so gewahlt, dass eine vertragliche stadtebauliche
Dichte gesichert ist.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 bei maxi-
mal 3-geschossiger Bebauung festgesetzt.

7.1.3 Bauweise, lUberbaubare Grundsticksflachen

Entsprechend des stadtebaulichen Konzepts wird im Allgemeinen Wohngebiet die of-
fene Bauweise festgesetzt, um innerhalb des Quartiers die angestrebte Durchlassigkeit
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7.2

7.3

7.4
7.4.1

zu erhalten.

Verkehrsflachen und Kfz-Stellplatze

Die ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt tiber die Anwohnerstrallie Ulmenstralie, die
sudlich des Plangebietes als Stichstral’e endet. Als separat gefuhrter FuRweg schlief3t
die Ulmenstralte nach Osten an die Hischlander Stra’e an und stellt damit eine wichtige
FuRwegeverbindung zu der Schule und den Kindergarten dar.

Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Uberbaubaren Flache zulassig.
Diese ist im sudlichen Plangebiet angedacht und leicht von der Stralle zuriickversetzt,
um ein reibungsloses Ein- und Ausparken zu sichern. Garagen und Carports sind unzu-
Iassig.

Da mit der neuen Wohnbebauung nur drei Wohneinheiten realisiert werden, kann eine
Erschlieung tber die Uimenstralie als vertretbar gesehen werden.

Nebenanlagen

Um die Grinstruktur des Plangebietes zu erhalten und zu sichern, sowie durch die Be-
bauung wegfallende Baume und Straucher zu kompensieren, werden auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen nur folgende Nebenanalgen zugelassen:

¢ Gemeinschaftliche Millsammelstelle
e Gemeinschaftlicher Fahrradunterstand
e Ein Gerategartenhaus

Dartber hinaus sind keine weiteren Nebenanlagen zugelassen.
Stellplatze sind ausschlie3lich innerhalb der dafur festgesetzten Flachen zulassig.

Grinfestsetzungen

Grinflachen
Die nicht Gberbaubare Grundstilicksflache ist gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

7.4.2 Pflanz- und Erhaltungsgebote und Pflanzbindungen

Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes und zum Schutz der vorhandenen Vegeta-
tion sollen Einzelbdume laut Planeintrag angepflanzt werden.

Auf den Pflanzgebotsflachen (Pfg-Flache) sollen dariber hinaus Anpflanzungen von
standortgeeigneten Baumen vorgenommen werden. Die in der Planzeichnung festge-
setzten Baume sollen erhalten und bei Abgang entsprechend ersetzt werden. Dies tragt
zur Erhaltung von gesunden Wohnverhaltnissen bei und berticksichtigt die griinordneri-
schen Belange.

7.4.3 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft

Die wasserdurchlassige Herstellung privater ErschlieBungsflachen soll der Flachenver-
siegelung entgegenwirken und tragt zur Ruackfihrung von anfallendem Niederschlags-
wasser in den natlrlichen Wasserkreislauf bei.

Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder bleigedeckte Dacher sind aus Griinden des Boden-
und Grundwasserschutzes nicht zulassig.

Insbesondere vor dem Hintergrund des naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebots werden Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen - wie
insektenfreundliche Beleuchtung — getroffen.

Die Festsetzungen zu den Rodungszeiten sowie zu den CEF MalRhahmen dienen dem
Artenschutz.
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8 UMWELTBELANGE
- Zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht verfiigbar -

8.1 Umweltbelange

8.2 Zusammenfassung der Umweltbelange

9  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

9.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

9.1.1 Dachgestaltung

Die Dachform wird zum harmonischen Anlehnen an die ¢stliche Nachbarbebauung als
Flachdach mit einer Neigung von 0°-5° festgesetzt. Um klimatische Eingriffe zu minimie-
ren und eine harmonische Siedlungsstruktur zu gewahrleisten, sind die Dacher dauer-
haft und mindestens extensiv zu begrinen.

9.1.2 Fassadengestaltung

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte),
sind reflektierende Materialien sowie glanzende, spiegelnde oder grellgefarbte Oberfla-
chen zur Gestaltung der Fassaden unzulassig. Groflachige Fenster, Anlagen zur Ener-
giegewinnung sowie Bauteile zur Energieeinsparung sind im Sinne der Férderung er-
neuerbarer Energien von dieser Regelung ausgenommen.

9.2 Werbeanlagen, AuBenantennen, Freileitungen

Aus gestalterischen Griinden, zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sowie zur Mi-
nimierung von Storwirkungen, werden Reglementierungen fur Auf3enantennen und Wer-
beanlagen vorgenommen. So sind Werbeanlagen nur im 6ffentlichen Bereich, in die
Bushaltestelle integriert, zulassig. Werbeanlagen mit grellen Farben, wechselndem und
bewegtem Licht, Laufschriften, Videowande und ahnliches sind unzuldssig. Aus densel-
ben Grinden ist pro Gebaude nur eine Aulien-/Parabolantenne zulassig.

9.3 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen, Einfriedungen

9.3.1 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind als Griinflachen oder gart-
nerisch anzulegen und zu unterhalten

9.3.2 Einfriedungen

Einfriedungen in offener Form sind im zu den Verkehrsflachen angrenzenden Bereich in
ihrer Hohe begrenzt. Mit einer max. Héhe von 1,00 m und einem Abstand von 0,30 m
von den offentlichen Flachen wirkt die Einfriedung dennoch aufgelockert. Einfriedungen
als Hecken sind mit standortheimischen Heckengehdélzen gemal Arten- und Sortenliste
auszubilden.

9.4 Stellplatzverpflichtung

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den Stellplatzen im sudlichen Be-
reich des Plangebietes. In § 37 LBauO heildt es dazu: Bei der Errichtung von Geb&uden
mit Wohnungen ist fir jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz fiir Kraftfahrzeuge herzu-
stellen.

Das stadtebauliche Konzept sieht im stidlichen Bereich des Grundstlickes 4 Stellplatze
vor. Von der Mdglichkeit, den Stellplatzschlissel auf 1,5 je Wohneinheit zu erhéhen wird
nicht Gebrauch gemacht.
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9.5

10

11

12

13

14
14.1

14.2

Anlagen fiir Niederschlagswasser oder Brauchwasser

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wird im ingenieurgeologischen Gutachten
als schlecht beschrieben. Um mdglichst wenig Wasser aus dem Gebiet abzuleiten, ist
eine Zisterne zur Nutzung und zur Rickhaltung des Niederschlagswassers herzustellen.

KENNZEICHNUNGEN

FUr den dstlichen Bereich des Plangebietes besteht ein Gefahrenrisiko fiir Nieder-
schlagsereignisse ab 120 mm (seltenes Niederschlagsereignis).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone IIIB des Wasserschutzgebietes ,,Ditzin-
gen“ (Rechtsverordnung vom 20.10.2000).

HINWEISE

Auf die Erkenntnisse aus dem ingenieurgeologischen Gutachten des Instituts Dr. Haag
GmbH wird verwiesen. Entsprechend sind die Hinweise zur Griindung sowie die bau-
technischen Empfehlungen zu berticksichtigen.

FLACHENBILANZ /| STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der aktuelle Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 570 m2. Davon entfallen ca.
50 m? auf den bestehenden FuRweg (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)
sowie ca. 16 m? auf die Flache flr Versorgungsanlagen mit der bestehenden Trafosta-
tion. Die verbleibende Grundstlicksgrofie fir die Wohnbebauung umfasst 504 m? ha.

Der aktuelle Entwurf geht von einer Bruttogeschossflache von ca. 280 m? aus.

Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet 504 m? 88,4 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 50 m? 8,8 %
Flachen fir Versorgungsanlagen 16 m 28 %
Geltungsbereich des B-Planes 570 m? 100,0%

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die ausgeiibte Nutzung/Umsetzung

Mit der Realisierung der Wohnbebauung wird in innerértlicher Lage in Héfingen neuer
Wohnraum geschaffen. Die Wohnbebauung entsteht im Umfeld von Wohnnutzung sowie
Gemeinbedarfsnutzungen wie Schule, Kindergarten und Gemeindehaus und fligt sich
damit in die Umgebungsnutzung ein.

Mit dem Angebot an neuem Wohnraum wird dem hohen Nachfragedruck nach Wohn-
raum in Leonberg nachgekommen. Die Entwicklung im Innenbereich bzw. als Nachver-
dichtung auf dem stadtischen Grundstick ist im Sinne der nachhaltigen Entwicklung und
dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Eine Beeintrachtigung der umliegenden Nutzungen durch die Realisierung der Wohnbe-
bauung kann nicht abgeleitet werden.

Gemeinbedarfseinrichtungen
Die Wohnbebauung entsteht in unmittelbarer Nahe zu den &rtlichen Schul- und Betreu-
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14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

14.8

15

16

ungseinrichtungen. Damit sind kurze Wege gewahrleistet und es entsteht gegeniber ei-
ner Wohnbebauung ,auf der griinen Wiese" kein zuséatzlicher Hol- und Bringverkehr.

Eine negative Auswirkung auf die bestehende Gemeinbedarfsinfrastruktur ist nicht zu
erwarten.

Verbrauchernahe Versorgung/Einzelhandel/Wirtschaft

Die zentrale Lage in Hofingen erméglicht es, Wege zu Fuld und mit dem Fahrrad zu erle-
digen. So sind Backer, Metzger, Blicherei, Ortschaftsverwaltung, Schreibwaren u.a.m.
fulBlaufig zu erreichen. Die Versorgung mit Lebensmitteln ist durch die ansassigen leis-
tungsstarken Einzelhandelsbetriebe Edeka und Lidl in dstlicher Ortsrandlage gewahrleis-
tet.

Verkehr

Aufgrund der Grolie der Wohnbebauung mit nach Entwurfsplanung nur 3 Wohneinheiten
wird sich der zusatzliche Verkehr in H6fingen nicht merklich verandern. Bezogen auf die
kleinrdumige ErschlieBung des Objektes mit Zufahrt Uber die schmale Ulmenstralie be-
darf es einer erhéhten Ricksichtnahme der v.a. Bewohner der neuen Wohnbebauung
gegenuber den FuRgangern, Schul- und Kindergartenkindern. Mit der sehr guten Einbin-
dung der Ulmenstralde in das Fullwegenetz Héfingens ist morgens und mittags mit ei-
nem hohen Aufkommen an Schiler*innen zu rechnen. Mit einem ricksichtsvollen Fahr-
verhalten besteht dabei jedoch keine zusatzliche Gefahrdung der Kinder.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung ist durch Anschluss an das bestehende Lei-
tungsnetz sicherzustellen. In der UlmenstralRe und der Hirschlander Stral3e bestehen
Leitungsnetze in ausreichender Dimension zur Aufnahme der Leitungen der geplanten
Wohnbebauung.

Natur, Landschaft und Umwelt
- Zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht verfiigbar -

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich im stadtischen Eigentum. Daher sind keine Umlegungs-
malfinahmen erforderlich. Mit der Entwicklung der Flache durch die Stadt Leonberg wer-
den keine stadtebaulichen Vertrage zur Regelung von Rahmenbedingungen etc. not-
wendig.

Kosten und Finanzierung

Da sich das Plangebiet bereits im Eigentum der Stadt Leonberg fallen keine Kosten fiir
bodenordnende MaRnahmen an.

Der Bebauungsplan I6st keine unmittelbaren Kosten aus. Die als Voraussetzung zur Be-
bauung erforderliche technische und verkehrliche Infrastruktur ist im Umfeld des Plange-
bietes bereits vorhanden.

Eine Schatzung zu den Kosten flr den Neubau des Wohnhauses steht zum aktuellen
Zeitpunkt noch aus.

VERFAHRENSSTAND/-SCHRITTE

RECHTSGRUNDLAGEN

— BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021
(BGBI. I S. 2939) geandert worden ist.
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— BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

— PlanzV: Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

— LBO: Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
2010.

ANLAGEN

Fachgutachten:

— Institut Dr. Haag GmbH: Ingenieurgeologisches Gutachten - Anbau Kinderhaus Kun-
terbunt und Neubau Wohnhaus in der Ulmenstralle in Leonberg-Héfingen,
01.07.2021

—  Luftbildauswertung GmbH: Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung - Uimen-
stralRe 4 Erweiterung Kinderhaus Kunterbunt Leonberg-Hofingen, 02.06.2021

— Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol. Gutachten Okologie Ornithologie: Artenschutzrecht-
liches Gutachten Leonberg-Hofingen, Ulmenstr. 4, Kita Kunterbunt, Erweiterungsbau,
05.2020

Begrindung/xxx
Umweltbelange/xxx

Leonberg, den 04.08.2021
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