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ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,Stuttgarter Stral3e/ Grabenstralie” mit Satzung Uber ortliche Bauvor-
schriften wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfligbare umweltbezogene
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monito-
ring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist
nicht anzuwenden.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
liegen vor, da der geplante Bebauungsplan der Umnutzung und Nachverdichtung einer
Flache im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache fest-
gesetzt werden (einschlieRlich der mitzurechnenden Grundflachen mehrerer Bebauungs-
plane, die in einem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen).

Zudem kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Um die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie die Offentlichkeit friihzeitig in den Planungsprozess einzubinden, wird in
diesem Bebauungsplanverfahren dennoch eine frihzeitige Beteiligung durchgefuhrt.

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

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

ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Der norddstliche Zugang zur historischen Altstadt von Leonberg wird heute von stadti-
schen HauptverkehrsstralRen gepragt. Kinftig sollen die Altstadtrander und Altstadtzu-
gange mit ihren angrenzenden Bereichen stadtebaulich aufgewertet werden. In diesem
Kontext kommt der Sonnenkreuzung und der angrenzenden Bauflachen des Plangebietes
als Eingangssituation zur Stadt - und vor allem als Tor zur Altstadt - eine besondere Be-
deutung zu.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung einer gemischt genutzten Bauflache, mit der Moglichkeit fur die Ver-
wirklichung eines Blrostandortes fir ein Kreditinstitut (Direktionsgebaude der Kreispar-
kasse Boblingen) an der Ecke GrabenstralRe/ Stuttgarter Stral’e sowie fur eine Wohnbe-
bauung im Ubrigen Plangebiet geschaffen werden.

In der Stadt Leonberg besteht neben einer hohen Nachfrage nach Wohnraum, auch ein-
Bedarf an gewerblichen Bauflachen (hier fir den Bau eines Birogebaudes). Bedarf und
Nachfrage - insbesondere in innenstadtnaher Lage - konnen derzeit vom Markt nicht be-
friedigt werden.

Auf der Grundlage des aktuell geltenden Planungsrechts (siehe Ziffer 4.3) ist die Umset-
zung der o.g. Planungen nicht mdglich, weshalb die Aufstellung des Bebauungsplans
~otuttgarter Stralde/ Grabenstralle® mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften erforderlich
ist.

Seite 5 von 30



Begriindung Stand 11.04.2022
Bebauungsplan ,Stuttgarter StraRe/ Grabenstralle®
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften, Planbereich 02.09-7

2.2

Dieser soll sich inhaltlich an einer vorliegenden Bebauungsstudie fur den im sudlichen Teil
des Sparkassenareals geplanten Wohnungsbau und am Ergebnis eines im Jahr 2020 ent-
schiedenen Wettbewerbsverfahrens (Mehrfachbeauftragung) fir die nérdlichen Bereiche
(Burogebaude und Wohnen) orientieren (siehe Ziffer 5).

Die Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich aus:

der geplanten stadtebaulichen Neuordnung und Aufwertung des Plangebiets,

o dem Bedarf an innerstadtischen Flachen fir das Wohnen und Arbeiten,
der Notwendigkeit zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
gemischt genutzte Bauflache u.a. zur Realisierung von Wohnungen und
Blrogebauden,

o der erforderlichen Neuordnung der Verkehrsflachen einschlieBlich Fufl3- und
Radwegen, Parkierung und Bushaltestelle sowie des 6ffentlichen Raums.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der kunftige Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
(siehe auch Ziffer 4.2). Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Stuttgarter Stralle/ Gra-
benstralie” mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften ist es, flir einen innerstadtischen
Bereich die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Neuordnung und
Aufwertung zu schaffen.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kunftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:

e die planungsrechtliche Umsetzung und Sicherung der beabsichtigten stadtebaulichen
Neuordnung des Gebiets,

e die Schaffung eines durchmischten Quartiers (Dienstleitung, Wohnen) in
unmittelbarer Nachbarschaft zur historischen Altstadt,

o die Definition neuer Raumkanten an der Ecke Stuttgarter Stral3e/ Grabenstralle (,Tor
zur Altstadt®),

e die Neuordnung der Verkehrsflachen einschlief3lich FulR- und Radwegen, Parkierung
und Bushaltestelle und Starkung der offentichen Raume im Sinne einer
qualitatsvollen Stadtgestaltung,

e die Verbesserung der Parksituation durch Herstellung zusétzlicher 6ffentlicher und
privater Stellplatze,

e die Entwicklung attraktiver Freibereiche und Sicherung des erhaltenswerten
Baumbestands.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Stuttgarter Stra3e/ GrabenstrafRe® liegt im norddstlichen Stadtgebiet von
Leonberg in unmittelbarem Anschluss an die mittelalterliche Altstadt, ca. 150 m vom his-
torischen Marktplatz entfernt. Mit in den Geltungsbereich einbezogen sind Teile der Gra-
benstralde, der Graf-Ulrich-StraRe und der Stuttgarter Stral3e.
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3.2
3.2.1
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Abbildung: Geltungsbereich des Bebauungsplans, 0.M.

Das Plangebiet ,Stuttgarter Strale/ Grabenstralle“ umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in etwa wie folgt begrenzt:

= |m Norden

= durch die nordliche Grenze der Stuttgarter StralRe (Teil von Flst. Nr. 1415), ndrdliche

Grenze der Grabenstrafe Flst. Nr. 166, einem Teil der nordlichen Grenze

des Flurstiicks 159 sowie die siidliche Grenze des Flurstiicks 165/6,

im Osten

durch die Flurstliicke 164/4, 165/6, 165/8, 165/10, 164/6, 164/15, 164/7

sowie die Untere Burghalde (Teil von Flst. Nr. 1643)

im Stden

durch die Flurstlicke 160, 160/9, 151/1, sowie Teile der Flurstlicke 154/4, 154/3, 152/4,

151/2, 150/3, 150/2.

= im Westen

= durch die westliche Grenze der Grabenstralle (Teil von Flst. Nr. 166 sowie den Kreu-
zungsbereich der Graf-Ulrich-Stralie (Teil von Fist. Nr.159) sowie Flist. 111/2.

MafRgebend fir den Geltungsbereich ist der Planteil des Bebauungsplans vom
11.04.2022.

Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Bestand innerhalb des Plangebiets

Beim Plangebiet handelt sich um eine innerstadtische, weitgehend bebaute Flache im un-
mittelbaren Anschluss an die historische Altstadt von Leonberg.

Der wesentliche Baubestand liegt an der Ecke Stuttgarter Strale/ Grabenstrale und stellt
sich als ein gegenlber den angrenzenden StralRen zurtickgesetzter Solitarbau dar. Der
Baukorper gliedert sich in eine 1-2-geschossige Gebaudebasis und einen 5-geschossigen
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Hauptbaukdrper. Im nérdlichen und dstlichen Gebietsteil befinden sich weitere kleinere 1-
2-geschossige Verwaltungs- bzw. Wohngebaude sowie Parkplatze fir Besucher und Be-
schaftigte.

Der Haupteingang des Hauptbaus liegt im Norden an der Stuttgarter Straflde und wird von
einem groReren gestalteten Vorplatz gepragt. Erhaltenswerte Griinbestande in Form von
Baumen und Strauchern finden sich insbesondere am 6stlichen und sidlichen Rand des
Gebietes.

Entlang der stdlichen Grenze verlauft eine nur teilweise ausgebaute Erschlielungsstralie
(Am Sonnenrain) die ausgehend von der Stra’e Untere Burghalde teilweise die sudlich
angrenzenden Wohngebaude erschlief3t.

Topografisch fallt das Gelande von der Stral’e Untere Burghalde bis zur Grabenstrale
um ca. 10 m ab.

Abbildung: Luftbild, Leomaps,2020

3.2.2 Bestand auferhalb des Plangebiets

3.3

Im Westen grenzt unmittelbar die historische Altstadt von Leonberg an. Stdwestlich liegt
eine bis zu viergeschossige, kleinteilig gegliederte Wohnbebauung, die sich nach Osten
zur StralRe Untere Burghalde hin in Form von 1-2-geschossigen Einzelhdusern fortsetzt.
Nordlich der Stuttgarter Strafl3e schlieRen sich gemischt genutzte Flachen (Wohnen, Klein-
gewerbe, Gastronomie, Hotel) an. Neben gewerblich genutzten Gebauden an der Stutt-
garter Stralde wird die dstlich angrenzende Nachbarschaft Giberwiegend von Wohnbebau-
ung unterschiedlicher Geschossigkeit (2-4 Geschosse) gepragt.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist iber das vorhandene Stral’ennetz (Grabenstralle, Stuttgarter Stralle,
Untere Burghalde) gut erschlossen. Eine Bushaltestelle (Linien X2, 92, 635, 651, X60,
RT 651) befindet sich im Plangebiet entlang der Grabenstralle. Eine weitere Bushalte-
stelle liegt in unmittelbarer Nahe nérdlich der Stuttgarter Stralle. Der Bahnhof von Leon-
berg ist in ca. 1,0 km Entfernung gut mit dem Bus zu erreichen.
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3.4 Ver-und Entsorgung

3.5

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

Baugrund, Altlasten, Kampfmittel

Baugrund
Fir eine erste Beurteilung der Baugrundverhaltnisse wurden allgemeine Archivunterlagen
ausgewertet und eine Vorerkundung mit zwei Rammkernsondierungen durchgefihrt.

In den Rammkernsondierungen wurden von oben nach unten folgende Schichtglieder er-
schlossen:

- Kinstliche Aufflillungen

- Quartare Deckschichten (Hanglehm)

- Schichten des Gipskeupers (km1 / kmGr = Grabfeld-Formation)
- Schichten des Lettenkeupers (ku / kuE = Erfurt-Formation)

Auf das beigefligte Gutachten wird verwiesen:

Geotechnischer Bericht, Vees und Partner, Ingenieurbliro fiir Geotechnik, Leinfelden-
Echterdingen, 17. September 2021.

Altlasten

Im Planbereich liegen keine im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfassten Flachen vor.
Falls bei Erd- /Bohrarbeiten organoleptisch (geruchlich, optisch) auffalliges Material ange-
troffen wird, ist das Landratsamt Boblingen, Bauen und Umwelt, zu benachrichtigen und
die weitere Vorgehensweise abzusprechen. Verunreinigtes Aushubmaterial ist ordnungs-
gemal zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Spreng-bom-
ben-Blindgangern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Es besteht keine Not-
wendigkeit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg (KMBD) oder ein an-
deres autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschalten. Nach Kennt-
nisstand zum Zeitpunkt der Planaufstellung sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindganger
keine weiteren MaRnahmen erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kénnen dies-
bezlglich ohne weitere Auflagen durchgefuhrt werden.

Auf das beigefligte Gutachten wird verwiesen:

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Grabenstralie, Stuttgarter Stralte, Kreis-
parkasse Leonberg, Biro R. Hinkelbein, 16.01.2019.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Leonberg ist Mittelzentrum des Mittelbereichs Leonberg/ Rutesheim/ Renningen /Weil der
Stadt im Verdichtungsraum der Region Stuttgart. Es liegt auf der Entwicklungsachse Stutt-
gart-Leonberg-Calw. Laut Landesentwicklungsplan soll die Siedlungstatigkeit auf die zent-
ralen Orte konzentriert werden. Dies tragt nicht nur zur Auslastung der zentral6rtlichen
Einrichtungen bei, sondern Uber deren Biindelungseffekt hinaus auch zu einer Dampfung
der Flacheninanspruchnahme und zur Vermeidung einer weiteren Zersiedelung (Landes-
entwicklungsplan Baden-Wurttemberg vom 23.07.2002).

Im geltenden Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 12.11.2010 sind das Plan-
gebiet sowie die an das Plangebiet angrenzende Flachen als ,Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet (Uiberwiegend)“ ausgewiesen. Des Weiteren grenzt das Plangebiet im
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Westen an einen flr einen ,Standort flr zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte
(VRG)*, PS 2.4.3.2.3 (Z) gekennzeichnete Flache an. Innerhalb des Plangebiets sind im
Regionalplan im Westen eine Stralde fur den groRraumigen Verkehr (Grabenstraflie) und
im Norden eine Strale fur den Uberregionalen Verkehr (Stuttgarter Stralle) darstellt.

Abbildung: Auszug Regionalplan Verband Region Stuttgart (12.11.2010 — 0.M.)
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4.2 Flachennutzungsplan

4.3

; — . - ,
Abbildung: Auszug Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ,Leonberg
2020“ (0.M.)

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan ,Leonberg 2020“ der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 im westlichen Bereich
als gemischte Bauflache und im stlichen Bereich als Wohnbauflache sowie als gemischte
Bauflache mit Kennzeichnung ,Bauflachen mit besondere Durchgriinung dargestellt. Die
Stuttgarter Stralle ist zudem als Hauptverkehrsstrale ausgewiesen.

Der kiunftige Bebauungsplan kann damit gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden.

Bestehende Bebauungsplane
FuUr das Plangebiet liegen folgende rechtskraftige Bebauungsplane vor:

= Bebauungsplan ,Ditzinger-/Stuttgarter-/Graben-/Graf-Ulrich-Stra3e“, Planbereich
02.01-1 (qualifiziert), in Kraft getreten am 24.12.1970

= Bebauungsplan ,Sanierung Altstadt Leonberg Quartiere 19, 20, 21, Planbereich
02.01-5 (qualifiziert), in Kraft getreten am 23.03.1984

= Bebauungsplan ,Untere Burghalde®, Planbereich 02.09-2 (qualifiziert), in Kraft getre-
ten am 15.02.1985

= Bebauungsplan Deckblatt ,Sanierung Altstadt Leonberg Quartiere 19, 20, 21

= Anderung im Bereich 20 und 21, Planbereich 02.01-5/1 (qualifiziert), in Kraft getreten
am 07.02.1986

= Bebauungsplan ,Ostlich der GrabenstraRRe*, Planbereich 02.09-3 (qualifiziert), in Kraft
getreten am 14.10.2010.

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich innerhalb des seit 24.12.1970 rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Ditzinger-/ Stuttgarter-/Graben-/Graf-Urlich-Strae” Planbereich 02.01-1
sowie im Ostlichen Bereich innerhalb des seit 15.09.1988 rechtskraftigen Bebauungsplan
,Untere Burghalde“ Planbereich 02.09-2.
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Abbildung: Auszug Bezugsplane, o.M.
Der Bebauungsplan ,Ditzinger-/ Stuttgarter-/Graben-/Graf-Ulrich-StraRe®, Planbereich
02.01-1, setzt fur das Plangebiet im westlichen Bereich ein Mischgebiet fest. Entlang der
Grabenstralde sind 5 Vollgeschossen und als Dachform ein Flachdach, entlang der Stutt-
garter StralRe sind zwei Vollgeschossen und als Dachform ein Satteldach vorgesehen. Der
im Osten direkt angrenzende Bebauungsplan ,Untere Burghalde®, Planbereich 02.09-2,
setzt im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit zwei Vollgeschossen und als Dach-
form ein Satteldach fest und regelt die bislang nicht vollumfanglich umgesetzte Erschlie-
Bung im Bereich des Sonnenrains. Im Nordwestlichen Bereich greift das Plangebiet in den
Bebauungsplan ,Sanierung Altstadt Leonberg Quartiere 19, 20, 21%, Planbereich 02.01-5
sowie in den Bebauungsplan Deckblatt ,Sanierung Altstadt Leonberg Quartiere 19, 20, 21
Anderung im Bereich 20 und 21%, Planbereich 02.01-5/1, welche die Grundstiicke Gra-
benstralie und Graf-Ulrich-Strale enthalten. Entlang der stidwestlichen Grenze befindet
sich das Plangebiet innerhalb des Bebauungsplans ,Ostlich der Grabenstralke*“, Planbe-
reich 02.09-3, der eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhig-
ter Bereich® ausweist.

Die grundlegende Neuordnung des Areals (siehe auch Ziffer 2) erfordert neues Planungs-
recht.

4.4 Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse/Fachplanungen/Rahmenplanungen
4.4.1 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Aulenzone des ,Heilquellenschutzgebietes Stuttgart*
(Nummer 111.150) zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad
Cannstatt und Stuttgart-Berg. Die dazugehorige Rechtsverordnung des Regierungsprasi-
diums Stuttgart vom 11.06.2002 ist zu beachten.

4.4.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich (Bereich ist in der Planzeichnung ge-
kennzeichnet) innerhalb eines Denkmalbereichs (Priffall ,Spatmittelalterliche und
frihneuzeitliche Stadt Leonberg mit Vorstadtbereichen®).
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Es wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten
bei der Durchfuhrung von Bodeneingriffen archédologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinden umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfar-
bungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

5 PLANERISCHE KONZEPTION

Stadtebauliches Gesamtkonzept

Die Bebauung im nérdlichen Teil des Plangebietes, das geplante Direktionsgebaude der
Kreisparkasse (an der Ecke Stuttgarter Strale/ Grabenstralie) sowie ein Wohngebaude
(an der Stuttgarter Strale platziert) sind das Ergebnis eines im Jahre 2020 entschiedenen
Architektenwettbewerbs mit einem unabhangigen Preisgericht aus Fach- und Sachpreis-
richtern. Das vorliegende Konzept wurde einstimmig als beste Ldsung fir die Bebauung
des nordlichen Plangebietes und zur Schaffung von dringend benétigten Wohn- und Bu-
roflachen in Leonberg ausgewahlt. Der sidliche Teil wurde als Teil eines stadtebaulichen
Vorkonzeptes in 2019 angefertigt und in einem intensiven Prozess diskutiert und optimiert
und vom Gemeinderat am 03.03.2020 gebilligt.

Die 0.g. Planungen wurden in einer Uberarbeitung aufeinander abgestimmt und zu einem
stadtebaulichen Gesamtkonzept weiterentwickelt. Dieses bildet die Grundlage fir den Be-
bauungsplan ,Stuttgarter Stralle/ Grabenstralie*.

—

Abbildung: Freiflachengestaltungsplan, SETUP vom 15.09.2021 (0.M.)
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Die stadtebauliche Konzeption wird gepragt durch eine klare Baustruktur und eine der
jeweiligen Situation angemessene Positionierung von Wohnbebauung und Blirogebaude
(Sparkassendirektion). Das geplante Direktionsgebaude pragt als Solitar mit klaren Raum-
kanten zum 6ffentlichen Raum die stadtebauliche Situation an der Ecke Grabenstralle/
Stuttgarter Stralle. Die geplante Wohnbebauung im Osten und Siiden des Gebietes leitet
zur Uberwiegend kleinteilig strukturierten Bestandsbebauung tber. Baume und Griinza-
suren gliedern das Quartier und bilden Frischluftschneisen sowohl in Ost- West- als auch
in Nord-Sud-Richtung. Diese ermdglichen gleichzeitig kurze FuBwegeverbindungen u.a.
von der Bushaltestelle in die angrenzenden Wohnquartiere. Die geplanten Wohngebaude
selbst sind gegeniber den Hauptverkehrsstrallen zuriickgesetzt, was Vorteile in Bezug
auf Lufthygiene und Larmschutz bietet. Die Gruppierung der geplanten Gebaude am sud-
lichen Rand des Gebietes schafft larmgeschiitzte Wohnhofe mit hoher Aufenthaltsqualitat
und ermdglicht gleichzeitig den Erhalt von Bestandsbaumen. Die Gebaudevolumen sind
durch Héhenverséatze gegliedert, sodass angemessene Ubergange zum Baubestand im
Siden und Osten erreicht werden. Das neue Quartier stellt sich, abgesehen von wenigen
Kundenparkplatzen an der Stuttgarter Stralte, weitgehend autofrei dar. Die notwendigen
Stellplatze werden in Tiefgaragen mit Zu-/ Abfahrten an den jeweils duf3eren Plangebiets-
randern Stuttgarter Stralle/ Grabenstral’e) untergebracht.

Planung fir den Verkehrsknoten ,Sonnenkreuzung*
(Kreuzung Grabenstrale, Stuttgarter Stralle, Feuerbacher Stral’e, Graf-Ulrich-Stralde)

Als Grundlage zur stadtebaulichen Entwicklung des Umfeldes der sog. Sonnenkreuzung,
wurden durch ein externes Planungsburo verkehrsplanerische Untersuchungen zur ver-
kehrlich-funktionalen Optimierung angestellt (Richter-Richard, Aachen, 27.04.2019).

In diesem Rahmen wurde auch die Planung flur einen Kreisverkehr untersucht und bewer-
tet. Aufgrund des Platzbedarfs, der eingeschrankten Grundstiicksverfiigbarkeit, den un-
glnstigen topografischen Verhaltnisse und fehlender Vorteile bei der Leistungsfahigkeit
sowie aufgrund der eingeschrankten Moglichkeit der Verkehrssteuerung, wird von der Pla-
nung eines Kreisverkehrs abgesehen.

Eine Verbesserung/ Stabilisierung der Verkehrssituation soll durch die baulich-funktionale
Optimierung des bestehenden Knotenpunktes erreicht werden:

- Verbesserung der Verkehrssituation durch Verschiebung des Knotenpunktes um ca.
5,00 m nach Siden, verbunden mit einer verkehrsgerechten Ausrundung am Gasthaus
Sonne.

- Verbesserungen fir den FuRganger- und Radfahrer und den Busverkehr (separate
Busbucht) sowie

- begleitend eine Optimierung bei der Lenkung, Steuerung und Regulierung der Ver-
kehrszuflisse.

Die Optimierung des Verkehrsknotens erfordert ein Zurtickspringen der zukiinftigen Bau-
kanten von der Grabenstralle, was zugleich Verbesserungen in Bezug auf den Luftaus-
tausch und den Larmschutz ermoglicht.

BEGRUNDUNG PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan entsprechend der
vorgesehenen Nutzungen im siddéstlichen Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO und entlang der Hauptverkehrsstralen (Grabenstralie/ Stuttgarter
Stralde) ein Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO fest.

Die geplante Entwicklung im Plangebiet dient der Schaffung von Blro- und Wohnflachen
in unmittelbarer Nachbarschaft zu Leonberger Alistadt im Rahmen einer qualitatsvollen
Innenentwicklung und ist Baustein fur eine stadtebauliche Aufwertung des Gebietes 6st-
lich der Altstadt.

Seite 14 von 30



Begriindung Stand 11.04.2022
Bebauungsplan ,Stuttgarter StraRe/ Grabenstralle®
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften, Planbereich 02.09-7

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Zusatzlich zur Wohnnutzung sollen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zugelassen werden.

Nur ausnahmsweise zugelassen werden:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
- Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

Neben dem Wohnen sollen damit, mit dem Ziel fur ein lebendiges Stadtquartier, zukunftig
auch andere, mit dem Wohnen zu vereinbarenden Nutzungen, erméglicht werden.

Nicht zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Die o. g. ausgeschlossenen Nutzungen sind hinsichtlich ihres Flachenbedarfs bzw. ihres
Emissionsspektrums nicht mit dem geplanten Nutzungskonzept vereinbar. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets gemafl BauNVO bleibt dabei gewahrt.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen zudem an anderen, besser geeigneten Stellen
im Stadtgebiet von Leonberg untergebracht werden.

6.1.2 Mischgebiet

6.2
6.2.1

Zusatzlich zur Wohnnutzung sollen

- Geschéfts- und Blrogebaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen wer-
den.

Nicht zugelassen werden:

Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2.

Die o. g. ausgeschlossenen Nutzungen sind hinsichtlich ihres Flachenbedarfs und ihres
Verkehrsaufkommens bzw. ihres Emissionsspektrums nicht mit dem geplanten Nutzungs-
konzept vereinbar. Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes gemafl
BauNVO bleibt dabei gewahrt.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kénne zudem an anderen, besser geeigneten Stellen
im Stadtgebiet von Leonberg untergebracht werden.

MaR der baulichen Nutzung

Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die maximale Hohe der baulichen Anlage (HbA max.).
Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl sowie der maximal
zuldssigen Hohe der baulichen Anlage kann in Verbindung mit der festgesetzten Bau-
weise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache (siehe auch Ziffer 6.4) die Umsetzung
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des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeptes gewahrleistet
werden.

6.2.2 Maximale Héhe baulicher Anlagen (HbA max.)

Die maximale Héhe baulicher Anlagen (HbA max.) wird gemessen zwischen der Erdge-
schossfulbodenhdhe (EFH in Metern tGber NN. = unterer Bezugspunkt) und der obersten
Begrenzung der Dachflache einschlieBlich Attika (= oberer Bezugspunkt). Die festge-
setzte ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) orientiert sich am bestehenden Gelande bzw.
am vorliegenden stadtebaulichen Gesamtkonzept. Fur das Plangebiet werden entspre-
chend differenzierte (gestaffelte) Gebaudehdhen festgelegt.

Entlang der Grabenstralie und der Stuttgarter Stralie werden maximale Gebaudehohen
von ca. 16 m ermdglicht, was bis zu finf Geschossen entspricht. Bedingt durch die vor-
handene Topografie kann im sudwestlichen Teil des Plangebietes ein zusatzliches So-
ckelgeschoss entstehen. Zur kleinteiligen Bestandsbebauung im Osten und Siden staf-
feln sich die Gebaudehothen bis auf eine Hohe von 9,50 m ab. Ein stadtebaulich ange-
messener Ubergang zum Baubestand ist somit gewahrleistet.

Fir notwendige Briistungen ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Héhe der
baulichen Anlagen von 1,20 m festgesetzt. Technisch bedingte Aufbauten (z. B. Schorn-
steinen, Liftungsanlagen, Antennen, Aufzugs- und Aufgangsbauten) um bis zu 1,50 m,
wenn die Summe ihrer Grundflachen 20% der Grundflache des Daches nicht Gberschreitet
und sie um mindestens 1,00 m vom Randabschluss des Daches bzw. der Attika zurtick-
gesetzt sind. Technische Aufbauten, die der Nutzung regenerativer Energien dienen,
sind zulassig, sofern sie nicht mehr als 1,50 m Gber die maximale Héhe baulicher Anlagen
(HbA max.) hinausragen und mindestens 1,00 m vom Randabschluss des Daches bzw.
der Attika zurtckversetzt sind. Schornsteine fur Anlagen zur Energieerzeugung dirfen die
maximale Héhe der baulichen Anlage um bis zu 2,50 m Uberschreiten.

Mit der Festsetzung der Uberschreitungsméglichkeiten und der Summe der Grundflachen
von technisch bedingten Aufbauten von 20% wird den Bauherren ausreichend Spielraum
fur technisch bedingte Aufbauten ermdglicht und gleichzeitig eine ausreichende Dachbe-
grinung gewahrleistet (siehe auch Ziffer 6.10.2). Der Abstand vom Randabschluss des
Daches ist ebenfalls einzuhalten. Damit wird ein ansprechendes stadtebauliches Bild, ins-
besondere auch aus der Fullgangerperspektive, gewahrleistet.

Die mogliche Neubebauung fligt sich in die Umgebung ein. Sie stellt in Bezug auf die Art
und das Mal} der baulichen Nutzung ein beispielgebendes Impulsprojekt fur die zuklnftige
Entwicklung des Stadtgebiets ndrdlich und sldlich der Stuttgarter StraRe, dem dstlichen
Eingangstor zur Altstadt, dar.

6.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)/ Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GRZ wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) auf den Wert von 0,4 sowie die GFZ auf
den Wert von 1,2 festgesetzt. Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet werden damit eingehalten.

Im Mischgebiet (MI) sind im Bebauungsplan Werte von maximal 0,6 fur die GRZ und 1,9
fur die GFZ festgesetzt.

Die Orientierungswerte des Males der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO fir ein
Mischgebiet in Bezug auf die GFZ von 1,2 kann somit Uberschritten werden.

Das festgesetzte bzw. ermdéglichte Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich hier am Cha-
rakter der Umgebung in unmittelbarer Nachbarschaft zur dichten Bebauung der histori-
schen Altstadt von Leonberg und ist erforderlich, um die in diesem zentralen Bereich ge-
winschte stadtebauliche Dichte zu erzielen und die Umsetzung des Ergebnisses des dem
Bebauungsplan zugrundeliegenden Planungswettbewerbs (fur den nordlichen Teil des
Plangebietes) bzw. des vom Ratsgremium gebilligten stadtebaulichen Entwurfs (fiir den
stdlichen Teil des Plangebietes) zu ermdglichen. Das vorliegende Konzept dient der
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6.3

Schaffung von dringend bendtigten Wohn- und Buroflachen im Zentrum von Leonberg im
Sinne der Innenentwicklung.

Die mogliche Neubebauung fugt sich in die bauliche Umgebung ein. Sie stellt in Bezug
auf die Art und das Mal} der baulichen Nutzung ein beispielgebendes Impulsprojekt fur
die zuklnftige Entwicklung des Stadtgebiets nordlich und sudlich der Stuttgarter Stral3e,
dem oOstlichen Eingangstor zur Altstadt, dar.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse entsteht durch die Uberschreitungen beziiglich der Orientierungswerte fiir die
GRZ und GFZ aufgrund der festgesetzten Baustruktur (rdumliche Aufweitungen, ,Wohn-
hoéfe“) und der differenzierten Hohenfestsetzungen (Abstaffelung zur Bestandsbebauung)
nicht. Die Abstandsflachen der LBO gegeniber der bestehenden Nachbarbebauung wer-
den eingehalten.

Auch die Bedurfnisse des Verkehrs stehen den Uberschreitungen nicht entgegen. Die er-
forderliche Parkierung kann in einer unterirdischen Garage nachgewiesen werden. Die
hohe Ausnutzung der Flache des Plangebiets ist zudem aufgrund der sehr guten Anbin-
dung an den OPNV (Bushaltestelle am westlichen Rand des Plangebietes) und die Nahe
zu den Versorgungs- und Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen des Stadt-
zentrums winschenswert. Naherholungsflachen befinden mit dem historischen Markt-
platz, dem Pomeranzengarten sowie dem kinftigen Parkgeléande (Stadtgarten) an der
Bahnhofstralie, das in Verbindung mit dem Wohnquartier auf dem ehemaligen Bauspar-
kassenareal entsteht, in kurzer fuBRlaufiger Entfernung.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen den Uberschreitungen nicht entgegen.

Die Uberschreitung der Obergrenze der zuldssigen Grundflache bei Einrechnung der in §
19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen fiir die GRZ bis zu einem Wert von 0,8 im allge-
meinen Wohngebiet (WA) sowie 1,0 im Mischgebiet (M) ist notwendig, um Uber- und
Unterbauungen der Baugrundstucke fur die Unterbringung der geforderten Kfz und Fahr-
radstellplatze, der notwendigen Nebenrdume sowie sonstiger Nebenanlagen zu ermogli-
chen. Abhangig von den festgesetzten Begriinungsvorschriften kénnen die erhéhten
Werte, abhangig von den kunftigen Grundstlckszuschnitten, nicht in allen Bereichen er-
reicht werden.

Die Auswirkungen auf die Umwelt bzw. die naturlichen Bodenfunktionen werden mini-
miert, indem Dachflachen der obersten Geschosse eine Begriinung erhalten und die un-
terbauten Flachen erdiberdeckt und, wo méglich, begriint sowie weitere Begriinungsvor-
schriften fur die unbebauten Grundsticksteile festgesetzt werden (siehe auch Ziffer 6.10).

Die Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens sind als gering zu bewerten,
da es sich um in der Vergangenheit bereits in gro3en Teilen Uberbaute bzw. versiegelte
Grundstlicke handelt bzw. stark anthropogen liberpragte Boden geringer Wertigkeit in An-
spruch genommen werden.

Zu beachten ist hierbei auch, dass das bisher geltende Planungsrecht, fiir das die Baunut-
zungsverordnung 1977 gilt, keine Beschrankungen fir solche Anlagen vorsieht und damit
bisher bereits eine Vollversiegelung moglich war.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
Verkurzung der Abstandsfldchen

Abweichend von den in § 5 Abs.7 LBO vorgeschriebenen MalRen wird die Tiefe der Ab-
standsflachen entlang den mit TA gekennzeichneten Baugrenzen auf 0,2 der Wandhéhe
verkdrzt.

Die Verkirzung ist aus nachfolgenden stadtebaulichen Griinden erforderlich:

Die beiden Objekte im noérdlichen Teil des Gebietes (an der Stuttgarter Stralde platziert)
sind das Ergebnis eines im Jahre 2020 entschiedenen Architektenwettbewerbs mit einem
unabhangigen Preisgericht aus Fach- und Sachpreisrichtern. Das vorliegende Konzept
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wurde einstimmig als beste Losung fur die Bebauung des noérdlichen Plangebietes und
zur Schaffung von dringend bendétigten Wohn- und Buroflachen in Leonberg ausgewahilt.

Die Anordnung der geplanten Baukorper bilden hierbei spannungsvolle Gebdudezwi-
schenraume mit Verengungen und Erweiterungen. Die im Bereich der Verengungen er-
forderlichen Verkirzungen der Abstandsflachen werden durch groRzugige Abstédnde im
Bereich der rdumlichen Aufweitungen kompensiert.

Der sudliche Teil wurde als Teil eines stadtebaulichen Vorkonzeptes im Jahr 2019 entwi-
ckelt und in einem intensiven Prozess diskutiert, optimiert und vom Gemeinderat am
03.03.2020 fur eine Weiterverfolgung und als Grundlage fir die Bauleitplanung freigege-
ben.

Die Bebauung entspricht dem stadtischen Ziel einer qualitatsvollen Innentwicklung im
Sinne einer Umnutzung/ Nachverdichtung von Bestandsflachen. Auf diese Weise kann
eine Inanspruchnahme von Flachen im Aufienbereich vermieden werden. Gleichzeitig
wird dringend bendétigter Wohnraum geschaffen und so der vorhandenen Nachfrage in der
Stadt Leonberg und der Region Stuttgart Rechnung getragen.

Die Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen ist unbedenklich, da Belange des Brand-
schutzes sowie der 6ffentlichen Sicherheit nicht entgegenstehen und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie nachbarliche Belange gewahrt bleiben.

Die Verkurzungen erfolgen an den Gebdudeschmalseiten der geplanten Gebaudewinkel
und sie betreffen ausnahmslos das Innenverhaltnis der geplanten Neubebauung. Zur be-
stehenden Nachbarbebauung werden die Abstdnde gemaf Landesbauordnung vollstan-
dig eingehalten. Die unverbaubaren begrunten Innenhéfe sichern dartuber hinaus, trotz
partieller Verklrzungen der Abstandsflachen, eine hohe Wohnqualitat. Die Verminderung
unterscheitet dartber hinaus nicht den Wert von 0,2 der Wandhohe, was dem Mindestab-
stand in einem Urbanen Gebiet (MU) entspricht. Innerhalb eines MU stellt das Wohnen
eine wesentliche Nutzung dar.

Zudem wurde in einer Studie die Besonnungsqualitdt anhand der DIN EN 17037 Gberprift.
Diese privatrechtliche Norm verwendet als Nachweisgrdf3e fur eine ausreichende Beson-
nung ihre Dauer an einem frei wahlbaren Stichtag zwischen dem 1. Februar und dem 21.
Marz in einem Aufenthaltsraum einer Wohnung. Fir ein geringes Niveau weisen die Kenn-
ziffern eine Mindestdauer der Besonnung von 1,5 Stunden aus, fur ein mittleres Niveau
von 3 Stunden fir ein hohes Niveau von 4 Stunden. Nach der Besonnungsstudie wird der
Mindestwert von 1,5 Stunden am 21. Marz in den unteren Geschossen der Ostfassade
des Baufensters W1, der West- und Ostfassade des Baufensters W2 und des ndrdlichen
Teils der Westfassade des Baufensters W3 nicht erreicht. Gleiches gilt fur die unteren
Geschosse der West- und Slidfassade des Baufensters W4. Fir diese Bereiche wird emp-
fohlen, bei der Planung der Wohnungsgrundrisse zu bericksichtigen, dass mindestens
ein Wohn- oder Schlafraum einer Wohnung an einer Fassade mit mindestens 1,5 Stunden
Besonnungsdauer angrenzt. Die vorliegende Planung zeigt, dass dieses Ziel mit ganz
wenigen Ausnahmen erreicht werden kann. Ausgenommen sind nur wenige Wohnungen
in den unteren Geschossen der Baufenster W3 und W4. Daraus folgt, dass ganz Uberwie-
gend eine mittlere bis gute besonders Qualitat erreicht wird. Soweit bei einigen wenigen
Wohnungen am 21. Marz die Mindestbesonnungsdauer von 1,5 Stunden nicht erreicht
wird, ist dies im Interesse der Nachverdichtung und der Schaffung von dringend bendtig-
tem Wohnraum hinzunehmen. Gesunde Wohnverhaltnisse werden damit nicht infrage ge-
stellt, da immer noch Abstandsflachen mit mindestens 0,2 der Wandhohe erreicht werden,
die der Gesetzgeber im auch dem Wohnen dienenden urbanen Gebiet als ausreichend
einstuft.
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6.4
6.4.1

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Die Bauweise wird als offene bzw. abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind bei
der offenen Bauweise Einzel-, Doppelhauser sowie Hausgruppen mit seitlichem Grenz-
abstand. Die abweichende Bauweise ermoglicht eine einseitige Grenzbebauung. Es darf
hier auf die westliche (geplante) Nachbargrenze gebaut werden. Dies sichert eine spatere
flexible Grundstlicksaufteilung der Baugrundstiicke entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept.

Durch die Festsetzung der Baufenster in Verbindung mit der Bauweise wird die Umset-
zung des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeptes ermdéglicht.

6.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

6.5
6.5.1

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird in Form von Einzelbaufenstern festgesetzt. Das
Baufenster wird durch Baugrenzen definiert.

Die unterirdische Uberschreitung der Baugrenzen durch Tiefgaragen, Nebenraume, wie
Keller-, Abstell-, WC-, Technikrdume, ist zulassig, wenn eine Erdiberdeckung von min-
destens 50 cm sowie eine Begriinung gewahrleistet ist. Eine Erdiberdeckung und Begri-
nung kann entfallen, wenn die darUberliegenden Flachen fur Nutzungen, wie Zufahrten,
Wege, Spielflachen oder Stellplatze in Anspruch genommen werden.

Die Uberschreitungsmaglichkeiten in Bezug auf die Baugrenze sichern zusatzliche gestal-
terische Spielrdume.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, offene Garagen (Carports), und Garagen

Offene Garagen (Carport), Garagen und Stellplatze

Oberirdische Garagen und offene Garagen (Carports) sind aus stadtebaulichen Griinden
(Ortsbild, StraRenraum) unzulassig.

Im Plangebiet sollen die privaten Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden.

6.5.2 Tiefgaragen

Der Uberwiegende Teil der geplanten Stellplatze soll damit in erdiberdeckten und Uber-
grinten Tiefgaragen (siehe Ziffer 6.7.1) untergebracht werden. Die unbebauten Flachen
der Baugrundstlicke stehen damit flir eine Freiflachennutzung und Begriinung zur Verfi-
gung. Dadurch kann bei den privaten Innenhéfen bzw. Aufenthaltsbereichen eine hohe
Aufenthaltsqualitat sowie ein durchgriinter Charakter gesichert werden.

6.5.3 Nebenanlagen

6.6

Die Regelungen in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen dienen dazu ein attrak-
tives Wohnumfeld mit unverbauten Freibereichen zu sichern. Gleichzeitig soll eine Domi-
nanz von Nebenanlagen im Strallenraum mit ihren negativen gestalterischen Auswirkun-
gen auf das Ortsbild vermieden werden.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsflache erfolgt zur planungsrechtlichen Siche-
rung und zur Optimierung der vorhandenen StraRen und zur verkehrlichen Anbindung des
Plangebietes. Der Geltungsbereich schlie3t Teile der Grabenstralte und der Stuttgarter
Stralle am westlichen und nérdlichen Rand sowie die Stralle Am Sonnenrain am sudli-
chen Rand der festgesetzten Bauflache ein. Die Strallenabschnitte werden in ihrer ge-
planten Flhrung als Verkehrsflache allgemeiner bzw. besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt.

Planung fir den Verkehrsknoten ,Sonnenkreuzung*
(Kreuzung Grabenstrale, Stuttgarter Strale, Feuerbacher Stralte, Graf-Ulrich-Stralie)

Seite 19 von 30



Begriindung Stand 11.04.2022
Bebauungsplan ,Stuttgarter StraRe/ Grabenstralle®
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften, Planbereich 02.09-7

Durch eine geringflgige Verschiebung des Kreuzungspunktes um ca. 5 Meter Richtung
Suden, ist eine Optimierung des Verkehrsraums im Bereich der ,Sonnenkreuzung® mog-
lich. Dartiber hinaus wird der Bau einer Buswartebucht an der Grabenstralle planerisch
projektiert, um die verkehrlichen Ablaufe in Richtung Stuttgarter Stral’e zu verbessern.
Dies erfordert ein Zurlickspringen der zukinftigen Baukanten von der Grabenstralie, was
zugleich Verbesserungen in Bezug auf den Luftaustausch und den Larmschutz ermdég-
licht.

StralRe Am Sonnenrain/ Verkehrsberuhigter Bereich

In den Geltungsbereich einbezogen ist auch die StraRe Am Sonnenrain. Die Anlieger-
stralle ist bereits im bisher geltenden Bebauungsplan geplant, wobei die bisher vorgese-
hene Wendeflache weiter nach Osten verschoben und ein Fullweg entlang der stidlichen
Bebauungsplangrenze neu geplant wird. Ziel ist eine ordnungsgemalie, offentliche Er-
schlieung fir die stdlich an den Geltungsbereich angrenzende Bestandsbebauung zu
ermoglichen. Da hier ausschliellich die Bestandsgrundstiicke sudlich der Strale er-
schlossen werden und eine Zufahrt/ Ausfahrt zu/ von den nérdlichen Baugrundstiicken
ausgeschlossen wird (siehe 6.6.1) wird dieser Bereich zu Gunsten der Wohnqualitat als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

6.6.1 Zu- und Abfahrtsverbot

Eine Zufahrt/ Abfahrt zum/ vom Plangebiet fir Kfz, ausgehend von der Strake Am Son-
nenrain, ist nicht vorgesehen und wird durch eine entsprechende Festsetzung im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen (Bereich ohne Ein- und Ausfahrten). Zufahrtverbote werden au-
Rerdem im unmittelbaren Einmindungsbereich zwischen Grabenstralle und Stuttgarter
Stralde festgesetzt. Damit sind auch geplante Tiefgaragenzu-/ abfahrten nur am sidwest-
lichen und nordéstlichen Gebietsrand, vom Verkehrsknoten ,Sonnenkreuzung® entfernt,
zulassig.

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

6.7.1 Bepflanzung der Tiefgaragen

Durch die Festsetzung eines Mindestsubstrataufbaus von 50 cm auf Tiefgaragen wird zur
Retention von Oberflachenwasser beigetragen und die Mdéglichkeit zu einer Bepflanzung
gegeben. Auf einer untergeordneten Flache von 20 % darf von der Mindestuberdeckung
abgewichen werden. Dies ist aufgrund der Gelandetopographie sowie im Bereich der Tief-
garagenrampen erforderlich.

6.7.2 Insektenschonende Beleuchtung

Vor dem Hintergrund des naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsgebots
wird festgesetzt, dass flr die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche Beleuchtungsanla-
gen zu verwenden sind. Die Festsetzungen zur AufRenbeleuchtung dienen dem Schutz
nachtaktiver Insekten und der Minderung von Streulicht in der Umgebung.

6.7.3 Wasserdurchlassige Belage

Durch die wasserdurchlassige Gestaltung der befestigten Flachen wie Stellplatze, Zufahr-
ten, Hofflachen und Wege, wird ein Beitrag zur Verminderung des Oberflachenwasserab-
flusses geleistet und einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate entgegenge-
wirkt.

6.7.4 Vogelschutz

Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Totung von artenschutzrechtlich ge-
schitzten Tierarten sind ab dem 1. Obergeschoss in der Ansicht bei ungegliederten Glas-
flachen und -fassaden mit einer Grofze von mehr als 5 m? geeignete bauliche Malnahmen
zu ergreifen.
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6.8

6.9

Mogliche geeignete Malinahmen sind u.a.

- reflexionsarme Glaser mit einem Reflexionsgrad von hdchstens 15%

- Verwendung von Glasbausteinen

- transluzente, mattierte, eingefarbte, sandgestrahlte, bombierte, geriffelte, geatzte
oder strukturierte Glasflachen

- farbige Folien

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

Auf nachfolgende Schrift wird verwiesen:

Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M. Réssler (2012), Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht. 2. Gberarbeitete Auflage, Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Die MaRnahmen erscheinen vor dem Hintergrund des Naturschutzes zumutbar, da den
Bauherren noch ausreichend Gestaltungsspielrdume bleiben.

Mit Rechten zu belastende Flachen

Mit der Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts im Ostlichen Teil des Plangebietes zu-
gunsten des angrenzenden Flurstiicks 165/8 wird die Zufahrt/ der Zugang zur dort beste-
henden Garage gesichert.

Freizuhaltende Schutzflichen, Flachen fiir Vorkehrungen, bauliche und sonstige
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larm durch StralRenverkehr

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm, ausgehend von den an das Plangebiet angren-
zenden Strallen (Grabenstralle, Stuttgarter Strale, Feuerbacher Stralie) vorbelastet.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Biro ISIS, Riedlingen vom Juni 2021,
Erganzung 26. August 2021) wurden die Larmeinwirkungen durch den Verkehr auf diesen
Stralden in Bezug auf das unbebaute Gebiet ermittelt und beurteilt.

Das erganzte Gutachten untersucht neben der Schallausbreitung in Bezug auf das unbe-
baute Gelande auch die Larmsituation unter Berlcksichtigung der Neubebauung.

Ferner wurden eventuelle Auswirkungen durch den planinduzierten zusatzlichen Verkehr
auf den angrenzenden Strallen sowie eventuelle Storungen der Nachbarschaft durch im
Plangebiet mégliche Tiefgaragen dargestellt.

Gemal der o.g. schalltechnischen Untersuchung werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir ein Mischgebiet (MI) (60 dB(A) tags/ 50 dB(A) nachts) be-
zogen auf das unbebaute Gelande in einem groen Teil des Plangebietes sowie fiir ein
allgemeines Wohngebiet (WA) (55 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts im sudostlichen Teil des
Plangebietes Uberschritten.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass entsprechend den vorliegenden Larmpegelberei-
chen die Anforderungen an das erforderliche Schalldamm-Maf des jeweiligen Aufltenbau-
teils gemafR DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sind.

Gemal Gutachten werden dariiber hinaus sowohl auf das unbebaute Gelande bezogen
als auch in Teilbereichen entlang der geplanten westlichen und nordwestlichen Gebdude-
kanten/ Baugrenzen (GrabenstraRe/ Stuttgarter Stra3e) Beurteilungspegel von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts erreicht bzw. Gberschritten. Die Werte liegen hier somit an ein-
zelnen Fassadenabschnitten und in einzelnen Geschosslagen im gesundheitsgefahrden-
den Bereich. Aufgrund der reprasentativen innerstadtischen Lage des Gebietes, kommen
aktive Larmschutzmafinahmen (z.B. Larmschutzwall/ -wand) aus stadtebaulichen Griin-
den nicht in Betracht. Erhéhten Larmeinwirkungen ist daher zur Konfliktminimierung mit
einer geeigneten Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung sowie passiven Mal3nah-
men zu begegnen.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch in diesen Bereichen zu gewahrleisten,
wurden passive LarmschutzmalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.
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6.10

6.10.1

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen mit einem durch den Stralen-
verkehrslarm verursachten Beurteilungspegel von nachts 60 dB(A) und groRer bzw. von
tags 70 dB(A) und grofier, dirfen Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen (Unterschieden
nach Tag und Nachtzeitraum) nur mit nicht 6ffenbaren Fenstern oder geschlossenen Fas-
saden (z.B. verglasten Loggien, vorgehangten Glasfassaden oder vergleichbaren Mal3-
nahmen) zum Schutz vor gesundheitsgefahrdendem Stra3enlarm errichtet werden. Aus-
nahmsweise sind abweichend hiervon 6ffenbare Fenster zuldssig, wenn der Nachweis
Uber geringeren erforderlichen Schallschutz erbracht wird, das heift Beurteilungspegel
von kleiner 60 dB(A) nachts bzw. 70 dB(A) tags nachgewiesen werden.

In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich sind bei Terrassen, Balkonen und
Laubengangen mit Uberschreitung eines Beurteilungspegels von tags 70 dB(A) und gro-
Rer geeignete LarmschutzmalRnahmen zum Schutz der Freibereiche (z.B. Verglasungen)
vorzusehen. Ausnahmen hiervon sind zulassig, wenn Beurteilungspegel von kleiner 70
dB(A) tags nachgewiesen werden.

Larm ausgehend von geplanten Tiefgaragen

In Bezug auf die Larmauswirkungen von mdglichen Tiefgaragen und ihren Ein-/ Ausfahr-
ten sind gemafl Gutachten keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Die
Larmsituation wird hier vom Stralenverkehr auf der Grabenstrale und der Stuttgarter
Stralie gepragt.

Larm durch planinduzierten Verkehr

Auch ist im Hinblick auf den durch die Planung induzierten Mehrverkehr auf der Graben-
stralle und der Stuttgarter StralRe mit keiner relevanten Verkehrslarmsteigerung zu rech-
nen. Zu bertcksichtigen ist, dass durch die geplante Baustruktur (StraRenrandbebauung
mit von der Strale abgeschirmten Wohnhdofen) mit einer deutlichen Verbesserung der
Larmsituation in den dann vom Verkehrslarm abgeschirmten Bereichen des Plangebietes
und auch im Bereich der Nachbarbebauung im Siiden und Osten auszugehen ist.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen, Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Pflanzbindungen

Die geplante Entwicklung im Plangebiet dient der Schaffung von Bilro- und Wohnflachen
in unmittelbarer Nachbarschaft zu Leonberger Altstadt im Rahmen einer qualitatsvollen
Innenentwicklung und ist Baustein flur eine stadtebauliche Aufwertung des Gebietes Ost-
lich der Altstadt. Neben den geplanten Hochbauten sind zur Unterbringung erforderlicher
Stellplatze und Nebenrdumen Unterbauungen notwendig. Die unterbauten Flachen kon-
nen dabei mit Erde/ Substrat Uberdeckt und begriint bzw. als qualitatsvolle Freiflachen
gestaltet werden. Ein weitgehender Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestande, Giber den
Erhalt der gebietspragenden Kastanie und Linde hinaus, ist daher nicht mdglich.
Der Schaffung von innerdrtlichen Bauflachen verbunden mit dem Schutz von unbebauten
Flachen im AuRenbereich wird hierbei Vorrang eingeraumt.

Durch grinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf fir eine Dachbegri-
nung sowie die Neupflanzung von Gehdlzen, werden die Auswirkungen der Eingriffe in
den Baumbestand minimiert und dabei sowohl klimatischen Belangen als auch den Be-
langen von Tier- und Pflanzenwelt Rechnung getragen.

Der Verlust von Habitaten fiir Vogel und Fledermause wird, entsprechend den Ergebnis-
sen und Vorgaben der vorliegenden artenschutzrechtliche Habitatpotenzialanalyse des
Biros Quetz, Stuttgart, April 2019, durch im Bebauungsplan festgesetzte MalRnahmen
kompensiert.
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6.10.2 Pflanzgebote

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Im Plangebiet werden fur verschiedene Bereiche aus 6kologischen Grinden und zur Ge-
staltung des Gebietes Pflanzgebote festgesetzt:

Die Festsetzung zur Dachbegrinung der Flachdacher von obersten Geschossen in den
in der Planzeichnung mit PFG 1 und PFG 2 festgesetzten Bereichen und der Festsetzung
eines Mindestbegrinungsanteils der Baugrundstiicke, dient unter anderem der Riickhal-
tung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kdnnen so minimiert werden. Gleichzeitig
wirken sich die begriinten Flachen sowie die Pflanzgebote fiir Einzelbaume positiv auf das
Lokalklima und die lufthygienische Situation aus und bieten Lebensraume fur Tiere und
Pflanzen.

BEGRUNDUNG ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Als Dachform wird fir das gesamte Plangebiet das begriinte Flachdach mit einer Dach-
neigung von 0-4° festgesetzt, um eine harmonische Dachaufsicht zu gewahrleisten.

Gleichzeitig wird der eigenstandige Charakter des geplanten Stadtquartiers, entspre-
chend des Uberarbeiteten stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, betont.

Werbeanlagen

Die Beschrankung der Werbeanlagen erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden auf Grund
der exponierten Lage des Plangebietes an der sog. ,Sonnenkreuzung“, dem nordéstlichen
Tor zu Altstadt. Die Vorgaben wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild des Plange-
bietes, insbesondere ausgehend von den angrenzenden Strallenrdumen, aus.

Stiitzmauern

Regelungen zu Stitzmauern werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt um eine
nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Ein-
bindung der Bebauung in das Gelande zu sichern.

Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen

Regelungen zu Einfriedungen werden aus gestalterischen Grinden festgesetzt um eine
nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Ein-
bindung der Freiflachen in das Gelande zu sichern.

Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehalter

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Platze flir bewegliche Abfallbehalter dient ihrer ge-
stalterischen Integration in den 6ffentlichen Raum.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht tberbauten Grund-
stiicksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwasserversickerung
Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbindung mit einer standortgerechten Bepflan-
zung wird hierdurch insbesondere die Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet.

Schottergarten entsprechen nicht der Zielsetzung der gesetzlichen Vorgaben (§ 21a
NatSchG BW) und werden deshalb ausgeschlossen.

AuBenantennen

Zur Schaffung eines stadtebaulich ansprechenden Ortsbildes sind die optisch stérenden
AuRenantennen nur auf der Dachflache zulassig. Damit diese im Stadtbild nicht stérend
in Erscheinung treten, missen sie mindestens 2,00 m vom Randabschluss der Dachfla-
che zurtickgesetzt werden.
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7.8 Tiefe der Abstandsflache
siehe Ziffer 6.3

7.9 Erhohte der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Stadt Leonberg verfolgt mit dem Bebauungsplan das Ziel ein attraktives Wohngebiet
fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zu entwickeln. Erfahrungen in den bebauten
Gebieten zeigen, dass der Bedarf an Stellplatzen auch in innerstadtischen Lagen die in §
37 LBO geforderte Mindestzahl Ubersteigt. Ohne eine Erhéhung der nachzuweisenden
Stellplatzzahl wirde sich in der Folge der Parkdruck im Bereich der Bestandsstrallen im
unmittelbaren Anschluss an das Plangebiet erhéhen, was den o.g. Zielen widersprechen
wirde. Verkehrsgefahrdende Zustande (z.B. Behinderung von Versorgungs-/ Rettungs-
fahrzeugen) waren nicht auszuschlief3en.

7.10 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Beseitigung des Niederschlagswassers dient wie auch die Be-
grinung von Flachdachern sowie die festgesetzte Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen der Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Ne-
gative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kon-
nen so minimiert werden.

8 UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan ,Stuttgarter Stral3e/ Grabenstralie” mit Satzung Uber ortliche Bauvor-
schriften wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfligbare umweltbezogene
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monito-
ring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist
nicht anzuwenden. Davon unbertihrt bleibt die Verpflichtung, die Umweltbelange nach § 1
Abs. 6 Nr.7 und § 1a Abs.2 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksich-
tigen (Abwagungspflicht). Die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange hat
ebenfalls zu erfolgen.

Auf die Darstellung der Umweltbelange als Teil der Begrindung vom 15.09.2021 als An-
hang zum Bebauungsplan wird verwiesen.

9 FLACHENBILANZ

Flachen- und Nutzungswerte (im Geltungsbereich des Bebauungsplans):

Allgemeine Wohngebiete 0,27 ha 25 %
Mischgebiet 0,43 ha 39 %
Offentliche StraBenverkehrsflachen inkl.

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,40 ha 36 %
Geltungsbereich 1,10 ha 100 %

10 KLIMASCHUTZ, ANPASSUNG AN DEN KLIMAWANDEL

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht dem Ziel fur einen sparsamen Umgang
mit Boden und fir eine Stadtentwicklung im Sinne einer geordneten Nachverdichtung und
Umnutzung im Innerortsbereich. Die Inanspruchnahme von Flachen im AuRRenbereich
kann dadurch reduziert werden.
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11

12

Mobilitat
Die direkte fulRlaufige Anbindung an das bestehende Stral’en- und Wegenetz sichert

kurze Wege zum OPNV (Bus), und zum ca. 1 km entfernt liegenden S-Bahnhaltepunkt im
Sudwesten sowie zu den Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen des Stadtkerns.

Die Rahmenbedingungen fur ein klimaschonendes Wohnen, das nicht zwingend die Nut-
zung eines eigenen Kraftfahrzeugs voraussetzt, sind damit gegeben.

Begriinungsmafinahmen

Die Begrinungsmafnahmen im Gebiet und die Begrinung von Flachdachern erfolgt nicht
nur aus artenschutzrechtlichen/ ortsgestalterischen Griinden, sondern auch auf Grund der
unter kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung
der Gehdlze.

Niederschlagswassermanagement

Zur Verzoégerung des Regenwasserabflusses ist das anfallende Oberflachenwasser auf
dem Grundstlck zurtickzuhalten und gedrosselt in die 6ffentliche Strallenentwasserungs-
anlage in der Stuttgarter Stralte/ Grabenstral3e einzuleiten. Zur Drosselung sind z.B. be-
grinte Dachflachen, Retentionsmulden, Retentionszisternen (unterirdische Regenrlick-
haltevolumen) oder gleichwertige Systeme zulassig. Der Drosselabfluss der Zwangsent-
leerung/ Uberlauf (Speichervolumen) darf maximal 12,0 I/s betragen.

VERKEHR

Das Plangebiet ist tiber das vorhandene Stral’ennetz (Grabenstralle, Stuttgarter Stralle,
Untere Burghalde) gut erschlossen. Eine Bushaltestelle (Linien X2, 92, 635, 651, X60, RT
651) befindet sich im Plangebiet entlang der Grabenstralle. Eine weitere Bushaltestelle
liegt in unmittelbarer Nahe nordlich der Stuttgarter StralRe. Der Bahnhof von Leonberg ist
in ca. 1,0 km Entfernung gut zu Ful3, mit dem Rad oder mit dem Bus zu erreichen

Als Grundlage zur stadtebaulichen Entwicklung des Umfeldes der sog. Sonnenkreuzung,
wurden durch ein externes Planungsburo verkehrsplanerische Untersuchungen zur ver-
kehrlich-funktionalen Optimierung angestellt (Richter-Richard, Aachen, 27.04.2019).

In diesem Rahmen wurde auch die Planung flr einen Kreisverkehr untersucht und bewer-
tet.

Aufgrund des Platzbedarfs, der eingeschrankten Grundstiicksverfigbarkeit, den ungins-
tigen topografischen Verhaltnisse und fehlender Vorteile bei der Leistungsfahigkeit sowie
aufgrund der eingeschrankten Moéglichkeit der Verkehrssteuerung, wird von der Planung
eines Kreisverkehrs abgesehen.

Eine Verbesserung/ Stabilisierung der Verkehrssituation soll durch die baulich-funktionale
Optimierung des bestehenden Knotenpunktes erreicht werden:

- Verbesserung der Verkehrssituation durch Verschiebung des Knotenpunktes um ca.
5,00 m nach Suden, verbunden mit einer verkehrsgerechten Ausrundung am Gasthaus
Sonne.

- Verbesserungen fir den FuRganger- und Radfahrer und den Busverkehr (separate
Busbucht) sowie begleitend eine

- Optimierung bei der Lenkung, Steuerung und Regulierung der Verkehrszuflisse.

Die ErschlieRBung fur den Kfz-Verkehr (Tiefgarage, Besucherstellplatze) kann kunftig Gber
eine Zufahrt ausgehend von der Stuttgarter Stralie erfolgen. Eine weitere Tiefgaragenzu-
fahrt ist im Stidwesten von der Grabenstralle aus madglich.

MASSNAHMEN FUR DEN NATUR- UND ARTENSCHUTZ

Durch das Buro Quetz, Stuttgart wurde im April 2019 eine artenschutzrechtliche Habitat-
potentialanalyse erstellt. Diese kommt zum Ergebnis, dass vertiefende Untersuchungen
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im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nicht erforderlich sind. Um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
fur die Artengruppen der Vogel und Fledermause zu vermeiden, sind die folgenden Malf3-
nahmen erforderlich:

- Rodung von Geholzen und Abriss von Gebauden im Zeitraum zwischen Oktober und
Ende Februar.

- Uberpriifung der unbelaubten Gehdlze vor der Rodung auf mehrjahrig nutzbare Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten, vor allem auf Nester und Bruthdhlen. Ggf. Verschluss
geeigneter Baumhdhlen fir Fledermause, bei Uberwinternden Fledermausen: Abbruch
der Arbeiten und Hinzuziehen eines Fachgutachters.

- Vorgezogene Anbringung von 6 Vogelnistkdsten und 6 Fledermauskéasten vor Abriss
der Gebaude (je 2 Vogelnist- und Fledermauskasten pro Gebaude) an erhaltenen Bau-
men oder an angrenzenden Gebauden bis Ende Februar.

- Vorgezogene Anbringung eines Vogelnistkastens oder eines Fledermauskastens vor
Rodung der Gehdlze (1 Stuck pro Baum, insgesamt 16 relevante Badume werden gero-
det) im Plangebiet oder in unmittelbarer Umgebung, bei Rodung der Kastanie zusatz-
lich 5 Vogelnistkasten und 3 Fledermauskasten (entfallt, die Kastanie bleibt erhalten).

Die Umsetzung der vorgezogenen MafRnahmen istim Januar und Februar 2021 durch das
Bilro Stauss & Turni bereits erfolgt. Die unbelaubten Gehoélze wurden Uberprift, insge-
samt wurden 28 Vogelnistkasten bzw. Fledermauskasten angebracht.

LUFTSCHADSTOFFSITUATION

Die Grabenstralle in der Leonberger Kernstadt gehort zu den durch Luftschadstoffe stark
belasteten Stralienabschnitten in Leonberg. An der bestehenden Randbebauung der Gra-
benstralle in Leonberg herrschen hohe Luftschadstoffbelastungen vor. Als Grundlage fur
die Entwicklung des Plangebietes wurde vom Blro Lohmeyer, Karlsruhe daher ein Luft-
schadstoffgutachten erarbeitet (Januar 2020/ Erganzung August 2021).

Die Baugrenzen fir die geplante Bebauung entlang der Grabenstralle wurden (entspre-
chend der im Gutachten untersuchten Variante 3) von der Stral3e abgertickt geplant. Das
Gutachten kommt vor diesem Hintergrund zum Ergebnis, dass an den geplanten Gebau-
den und im Bereich der angrenzenden Bestandsbebauung flr den Prognosefall mit dem
Zieljahr 2030 durchgehend NO2- und PM10-Konzentrationen unterhalb der Grenzwerte
auftreten werden.

Erheblich negative Auswirkungen der Planung in Bezug auf die Luftschadstoffsituation
sind daher nicht zu erwarten.

Von weiteren Verbesserungen ist in den kommenden Jahren zudem durch die Umsetzung
von Malinahmen des Luftreinhalteplans auszugehen.

BESONNUNGSQUALITAT

In einer Studie wurden die Auswirkungen der Planung Besonnungsqualitat der Bebauung
in der Umgebung des Plangebietes anhand der DIN EN 17037 Uberprift. Diese privat-
rechtliche Norm verwendet als Nachweisgrof3e fur eine ausreichende Besonnung ihre
Dauer an einem frei wahlbaren Stichtag zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz in
einem Aufenthaltsraum einer Wohnung. Fur ein geringes Niveau weisen die Kennziffern
eine Mindestdauer der Besonnung von 1,5 Stunden aus, fir ein mittleres Niveau von 3
Stunden fir ein hohes Niveau von 4 Stunden.

Die Bebauung ndérdlich des Plangebietes an der Stuttgarter Stralle erreicht am 21. Marz
sowohl im Istzustand als auch im Fall der Verwirklichung des Bebauungsplanes eine hohe
Besonnungsqualitat. Nur die Wohnung 3 im EG des nordéstlich an das Plangebiet an-
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grenzenden Hauses Stuttgarter Stralle 8 kann der Sollwert einer Mindestbesonnungs-
dauer nicht einhalten. Im Istzustand wurde hier ein hohe Besonnungsqualitat ausgewie-
sen. Zu berlcksichtigen ist insoweit, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
im Verhaltnis zu diesem Grundstlck eingehalten werden. Zudem nimmt die Planung in-
soweit Rilcksicht auf dieses Gebaude, als das Baufenster W4 gegeniiber dem Gebaude
Stuttgarter Stralle 8 nach Siden zurlickversetzt ist und damit der groRte Teil der West-
fassade von einer angrenzenden Bebauung freigestellt wird. Weitere Einschrankungen
der Bebauung im norddstlichen Teil des Plangebiets sind deshalb nicht geboten, zumal
das Gebaude Stuttgarter StralRe 8 seinerseits im Verhaltnis zum westlich angrenzenden
Grundstuck im Plangebiet wohl nur die Abstandsflachen einhalt und damit Belichtung, Be-
[Gftung und Besonnung dieses Grundstlcks ebenfalls einschrankt. Gesunde Wohnver-
haltnisse sind jedenfalls durch die Einhaltung der Abstandsflachen gewahrt.

Fir die Gebaude im Osten des Plangebietes an der Stral’e Untere Burghalde 4 und 4/1
wird nach Realisierung des Bebauungsplanes die Besonnungsdauer um bis zu 30 % ge-
mindert und eine mittlere Besonnungsqualitat erreicht. Damit werden die Empfehlungen
der DIN EN 17037 an die Besonnung weiterhin eingehalten. Die mit der zugelassenen
Bebauung verbundenen Einschrankungen der Besonnung der Grundstlicke Untere
Burghalde 4 und 4/1 sind danach trotz der relativen Verminderung der Besonnung gegen-
Uber dem vorhandenen Bestand hinzunehmen. Immerhin wird selbst am 1. Februar noch
das mittlere Empfehlungsniveau erreicht. Die verbliebene Besonnungsdauer geht damit
weit Uber das empfohlene Mindestmal® hinaus. Die gleichwohl verbleibenden relativen
Einschrankungen sind im Hinblick auf die Ziele der Nachverdichtung und die Schaffung
von dringend bendtigtem zusatzlichem Wohnraum hinzunehmen.

Im Osten des Plangebietes wird fiir die Gebaude Grabenstralle 11 und 13 sowie Graf-
Ulrich-Stral’e 6 die Besonnungsdauer am 01. Februar und am 21. Marz durch die Planung
um uber 30 % reduziert. Am 21. Marz wird dadurch die Mindestbesonnungsdauer in den
unteren Fassadenbereichen in der Grabenstralle 11 und 13 sowie Graf-Ulrich-Stralle 6
nicht erreicht. An der Ostfassade der Graf-Ulrich-Strale 9 wird vergleichbar zum Istzu-
stand in einem eng begrenzten Bereich die Empfehlung der DIN EN 17037 nicht einge-
halten, wobei die planungsbedingten Minderungen unter 5 % dargestellt sind. Beim Ge-
baude Graf-Ulrich-StralRe 6 handelt es sich um ein gewerblich genutztes Gebdude. Glei-
ches gilt fiir das Gebaude Graf-Ulrich-Strafte 9. und das Erdgeschoss des Gebaudes Gra-
benstralie 13. Daflir gelten die Empfehlungen der DIN EN 17037 nicht. Soweit in diesem
Gebauden Wohnnutzung verwirklicht ist oder kiinftig gewerbliche Rdume in Wohnnutzun-
gen geandert werden, ist zu bertcksichtigen, dass die Bebauung im Plangebiet die die
Abstandsflachen einhalt und damit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Im Inte-
resse der angestrebten Nachverdichtung der Schaffung von dringend bendtigtem Wohn-
raum sind die damit verbundenen Einschrankungen der Besonnung in diesen Teilberei-
chen hinzunehmen.

Nach der ArbeitsstattenVO BUND wird im Anhang zu den Anforderungen und MafRnah-
men flr die Arbeitsstatten nach § 3 Abs 1 der ArbeitsstattenVO unter Ziffer 3.4 Abs. 1
(Beleuchtung) darauf abgestellt, dass der Arbeitgeber als Arbeitsrdume nur solche Raume
betreiben darf, die moglichst ausreichend Tageslicht erhalten und die eine Sichtverbin-
dung nach aufden haben. Auch fiir die gewerblich genutzten Gebaude wird die Einschran-
kung der Besonnung fiir zumutbar erachtet.

VER- UND ENTSORGUNG /ENTWASSERUNG

Das Plangebiet ist an den o6ffentlichen Mischwasserkanal in der Stuttgarter Strafle und
der Grabenstralte angebunden. Das hausliche Schmutzwasser sowie potentiell verunrei-
nigtes Niederschlagswasser von Anlieferungszonen, Umschlagflachen und dergleichen
grundsatzlich in die Mischwasserkanalisation eingeleitet werden. Das vorhandene Kanal-
netz zur Abwassereinleitung in den angrenzenden Stral3en ist ausreichend dimensioniert
bzw. wird wo notwendig angepasst. Zur Verzégerung des Regenwasserabflusses ist das
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anfallende Oberflachenwasser auf dem Grundstick zurickzuhalten und gedrosselt in die
offentliche StralRenentwasserungsanlage in der Stuttgarter Strale/ GrabenstralRe einzu-
leiten. Zur Drosselung sind z.B. begriinte Dachflachen, Retentionsmulden, Retentionszis-
ternen (unterirdische Regenrickhaltevolumen) oder gleichwertige Systeme zulassig. Der
Drosselabfluss der Zwangsentleerung/ Uberlauf (Speichervolumen) darf maximal 12 I/s
betragen. Das Plangebiet ist im Hinblick auf die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und
Telekommunikation grundsatzlich an die bestehenden Netze angeschlossen. Das Plan-
gebiet wird durch eine Frischwasserleitung in Nord-Sid-Richtung gequert, die der Versor-
gung der Gebdude Am Sonnenrain 9 und 11 (Flst. 154/1 und 154/2) dienen. Im Zuge der
Bebauung des Plangebietes wird die Leitung verlegt und dinglich gesichert.

SOZIALVERTRAGLICHKEIT

Das Planungsgebiet liegt in gunstiger Entfernung zu den bestehenden Versorgungs-,
Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen des Stadtkerns. Naherholungsflachen
befinden mit dem historischen Marktplatz, dem Pomeranzengarten sowie dem kunftigen
Parkgeldnde (Stadtgarten) an der Bahnhofstral3e, das in Verbindung mit dem Wohnquar-
tier auf dem ehemaligen Bausparkassenareal entsteht, in kurzer fuBlaufiger Entfernung.

Die spannungsvollen Gebaudezwischenrdume der Neubebauung und die geplanten
Wohnhofe im sidlichen Teil des Plangebietes bieten in Verbindung mit einer anspruchs-
vollen Begrinung und Gestaltung eine hohe Wohnqualitat innerhalb des Plangebietes.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen eine wirtschaftliche Bebauung des
Grundstlicks als Grundlage fiir die Bereitstellung von ,bezahlbarem* Wohnraum.

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die im Bebauungsplan als o¢ffentliche Verkehrsflache festgesetzten Flachen (Graben-
stralle, Stuttgarter Stralle), die sich in privatem Eigentum befinden werden, gesichert
durch einen stadtebaulichen Vertrag, an die Stadt Leonberg Ubertragen.

Die offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Sonnenrain) wird nach
Ubergang in stadtisches Eigentum erstmalig hergestellt.

Die Kosten der Bauleitplanung und Gutachten werden per stadtebaulichem Vertrag auf
die Vorhabentragerin (Kreissparkasse) Ubertragen.

An langerfristigen Kosten verbleiben bei der Stadt Leonberg der Unterhalt und die Pflege
der Erschlielungsanlagen.

Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren zur Umsetzung des Bebauungskonzeptes im allgemeinen
Wohn- und Mischgebiet ist nicht erforderlich.

VERFAHRENSSCHRITTE

Am 29.09.2020 fasste der Gemeinderat der Stadt Leonberg den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan gem. §2 Abs. 1 BauGB und beschloss gleichzeitig die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
(SV 2020/246). Als Verfahrensart wurde das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB
gewahilt.

Der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
wurden am 7.10.2020 ortstiblich im Amtsblatt der Stadt Leonberg bekannt gemacht. Die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 12.10.2020 bis einschlieRlich
9.11.2020 durch Aushang im Stadtplanungsamt durchgefiihrt.
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Die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der friihzeitigen Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Anregun-
gen wurden im Rahmen der weiteren Planung soweit erforderlich und geboten bertick-
sichtigt bzw. durch Gutachten weiter untersucht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemald § 3 Abs. 2 BauGB durch Aushang der
Planunterlagen mit Gelegenheit zur Aul3erung und zur Erérterung der Planung im Zeit-
raum vom 10.01.2022 bis einschlieRlich 14.02.2022 durchgeflihrt.

Es gingen Stellungnahmen ein, die zu Ergénzungen fuhrten. Nach Bedarf wurden Sach-
verhalte tiefergehend ermittelt (u. a. durch Gutachten), so dass die Ergebnisse in den
Planentwurf eingearbeitet werden konnten.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI.
I S. 2939)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geandert.

zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO BW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 357, ber. GBI. S. 416), letzte berticksichtigte Ande-
rung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313), m. W. v. 01. Au-
gust 2019

FACHGUTACHTEN/ FACHLICHE STELLUNGNAHMEN

Zur Erlauterung und Uberpriifung der Planungsabsichten wurden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens verschiedene Gutachten erstellt bzw. es wurde auf bestehende
Gutachten zurickgegriffen:

e Geotechnische Stellungnahme als Grundlage fur den Architektenwettbewerb
Neubebauung am Standort der Kreissparkasse in Leonberg, GrabenstralRe 20
(Fist. 163 und 164/4), Vees und Partner, Ingenieurbtro fur Geotechnik, Leinfelden-
Echterdingen, 25. Marz 2019

e Geotechnischer Bericht, Vees und Partner, Ingenieurbdiiro fiir Geotechnik, Leinfel-
den-Echterdingen, 17. September 2021.

e Larmschutz Stuttgarter StraRe/ Grabenstrafe, Leonberg
Schalltechnische Untersuchung zur Entwicklung des Gebietes ,,Stuttgarter
StraRe/ GrabenstraBe, /SIS Ingenieurbliro fiir Schallimmissionsschutz, Riedlingen,
Juni 2021, Ergénzung 26.August 2021.

o Luftschadstoffgutachten — Neubebauungen im Bereich des Areals der Kreis-
sparkasse Boblingen in Leonberg, /Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG,
Karlsruhe, Januar 2020,

Neubebauung im Bereich des Areals der Kreisparkasse Boblingen in Leon-
berg - Stellungnahme zum Luftschadstoffgutachten, Ingenieurbiiro Lohmeyer
GmbH & Co. KG, Karlsruhe, 25. August 2021.

e Artenschutzrechtliche Habitatpotentialanalyse Leonberg Sonnenkreuzung
Kreisparkasse, Okologie Ornithologie Quetz, Stuttgart, April 2019

e Baumbewertung, Pullwitt, Tiefbauamt Leonberg, 12.08.2018

o Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung GrabenstraBe, Stuttgarter
StraRe, Kreissparkasse Leonberg, R. Hinkelbein, Filderstadt, 16. Januar 2019
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o Esteinschdtzung Kreisverkehrsvarianten fir den Knotenpunkt Stuttgarter
StraRe/ GrabenstraBe, Planungsbiiro Richter-Richard, Aachen, November 2018

o Verkehrsziahlung Gesamtbelastung Kfz GrabenstraBe/ Stuttgarter StraBe/ Feu-
erbacher StraBe, GEOVISTA, 15.11.201

¢ Machbarkeitsstudie zum Umbau der Sonnenkreuzung, Planungsbliro Richter-
Richard, Aachen, 27. April 2019

e Besonnungsstudie, Lohmeyer GmbH, Bochum, April 2022

Die Fachgutachten/ fachliche Stellungnahmen sind dort einsehbar wo auch der Bebau-
ungsplan eingesehen werden kann.

21  ANHANG

o Darstellung der Umweltbelange zum Bebauungsplan Stuttgarter StraRe/
GrabenstraBe als Bestandteil der Begriindung.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Leonberg
Stuttgart, den 11.04.2022

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)

R. Schneider / A. Janecky
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1
1.1

1.2

EINLEITUNG

Aufgabenstellung

Zur Neuordnung der Bebauung hat die Stadt Leonberg am 29.09.2020 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Stuttgarter Strale/ Grabenstralle Ostlich der historischen Altstadt
beschlossen. Bei dem ca. 1,1 ha groRen Gebiet handelt es sich um bestehende Ver-
kehrsflachen der Stuttgarter StralRe und der Grabenstralle sowie um das "Sparkassen-
areal", welches bereits teilweise mit Blirogebauden und Stellplatzen bebaut ist. Ziel der
Neuordnung ist die optische Aufwertung der Altstadtrander und —zugange von Leonberg
mit Schaffung von zusatzlichem Wohnraum sowie die Bereitstellung von Biro- und sons-
tigen Gewerbeflachen fur nicht storende Gewerbebetriebe sowie Full- und Radwegen
im 6ffentlichen Raum. Hierflir sollen ca. 0,29 ha als Allgemeines Wohngebiet, ca. 0,43
ha als Mischgebiet sowie ca. 0,38 als Verkehrsflachen ausgewiesen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
(einschlieBlich Umweltbericht) und ohne Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung (Kompensati-
onsverpflichtung).

Davon unberthrt bleibt die Verpflichtung, die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und
§ 1a Abs.2 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen (Abwa-
gungspflicht). Die Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange hat ebenfalls zu
erfolgen.
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Abbildung 1 Lage des Vorhabens
(Topographische Karte, Daten- und Kartendienst der LUBW, unmalfstablich)

Lage, Abgrenzung und Kurzbeschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben liegt 6stlich angrenzend an die historische Altstadt von Leonberg mit einer
GrofRe von ca. 11.000 m?. Sudwestlich, sudlich und dstlich grenzen unterschiedliche
Wohnbebauungen an. Nordlich der Stuttgarter Stralle schlieen sich gemischt genutzte
Flachen (Wohnen, Kleingewerbe, Gastronomie, Hotel) an.
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Das Plangebiet umfasst das "Sparkassenareal" sowie die vollstandig versiegelten Ver-
kehrsflachen der Stuttgarter StralRe und der Grabenstrale. Das Sparkassenareal um-
fasste drei Bestandsgebaude, wovon eines (Wohngebaude im Osten) bereits abgerissen
wurde. Das Hauptgebdude der Sparkasse, ein Flachdachbau aus den 1960er Jahren
umfasst ein- bis drei Geschosse. Die Dachflachen sind teilweise extensiv begrint. Um
die Gebaude liegend befinden sich versiegelte Parkplatze, Hofflachen, begriinte Gara-
gen und Zufahrten. Schatzungsweise 25% der Flachen sind begrinte Freiflachen (Gar-
ten) mit Zierrasen sowie heimischen und nicht-heimischen Gehdlzen, darunter auch
mehrere grofiere Einzelbaume. Besonders markant ist eine ausladende Kastanie stdlich

Abbildung 2 Abgrenzung des Plangebiets
(Luftbild, Daten- und Kartendienst der LUBW, unmalfstablich)
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Der Bebauungsplan ,Ditzinger-/ Stuttgarter-/Graben-/Graf-Ulrich-Stral3e“, Planbereich
02.01-1, setzt fur das Plangebiet im westlichen Bereich ein Mischgebiet fest. Entlang der
Grabenstralde sind 5 Vollgeschossen und als Dachform ein Flachdach, entlang der Stutt-
garter Stral3e sind zwei Vollgeschossen und als Dachform ein Satteldach vorgesehen.
Der im Osten direkt angrenzende Bebauungsplan ,Untere Burghalde®, Planbereich
02.09-2, setzt im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit zwei Vollgeschossen und
als Dachform ein Satteldach fest und regelt die bislang nicht umgesetzte Erschliel3ung
im Bereich des Sonnenrains. Im Nordwestlichen Bereich greift das Plangebiet in den
Bebauungsplan ,Sanierung Altstadt Leonberg Quartiere 19, 20, 21%, Planbereich 02.01-
5 sowie in den Bebauungsplan Deckblatt ,Sanierung Altstadt Leonberg Quartiere 19, 20,
21 Anderung im Bereich 20 und 21%, Planbereich 02.01-5/1, welche die Grundstiicke
Grabenstralte und Graf-Ulrich-Stral3e enthalten. Entlang der stidwestlichen Grenze be-
findet sich das Plangebiet innerhalb des Bebauungsplans ,Ostlich der GrabenstralRe®,
Planbereich 02.09-3, der eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrs-
beruhigter Bereich® ausweist.

£ 33
s —
.
7 142775
. hoili- b
16: :
b ul 4153,
B Lo
‘ ¢ . oW
\ 187 : y d T\ k. g SIUTIGARIER |
7] q oo i ; ok :
o aneratiens - (EEE 1
= Sutget e | \
¢  mess = A
6 mra
R =
(& - :
12 i al » |
e ' ‘ A T -
07 vt s
! :
111/ £ - il 4
- |4
8 5 2
1 e
/1
‘ ‘ 11
g g
- ) .
tE ) & @ . ® ® @ o
i 2 WA|os, [ WA| %07 YOl WA | oo [ VA | s i S
15 i V 4 04| n 04| m 7] . 0% hee
e < S S {6415 £ &
H | &4
iz - | , 7
.;v' : = : :
;i |
- 1
4 = 4 -
1183 8|2 o ST e '
[/ o . N
T - B - g

Abbildung 3 Rechtskraftige Bebauungsplane im Plangebiet (Leomaps, unmalstab-
lich)

Der Bebauungsplanentwurf sieht auf ca. 34% der Flache Verkehrsflachen, auf 27 % der
Flache ein Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) und auf ca. 39 % der Flache ein Misch-
gebiet (GRZ 0,6) vor. Die Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Anlagen im Sinne des §19
Abs.4 BauNVO im Mischgebiet bis zu einer GRZ von 1,0 und im Allgemeinen Wohnge-
biet bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Demnach kdnnen rund 95 % des
Plangebiets durch Stralen und Wege versiegelt bzw. teilversiegelt oder durch Gebaude
und Nebenanlagen (einschlieBlich Tiefgaragen) bebaut werden. Die Gebaudehdhe ist
begrenzt. Es sind ausschlie3lich Flachdacher bis 4° Neigung vorgesehen, die zu min-
destens 80% extensiv zu begriinen sind. Auch die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen
sind aulerhalb der Zuwegungen, Platz- und Wegeflachen, Zufahrten, Terrassen und
Kinderspielflachen zu begriinen. Zwei Einzelbaume, eine Kastanie und eine Linde im
sudlichen Plangebiet sind als Pflanzbindung festgesetzt. Als Pflanzgebote sind die
Neupflanzung von mehreren Einzelbdumen sowie eine flachenhafte Begrinung der Bau-
grundstucke mit einem Mindestbegrinungsanteil vorgesehen.
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Bebauungsplanentwurf ARP vom 11.04.2022 (unmalstablich)
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Abbildung 4

Abbildung 5 Freiflachengestaltungsplan, SETUP vom 15.09.2021 (unmafstablich)
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2
21

2.2

2.3

SCHUTZSTATUS

"Natura 2000"- Schutzgebiete

Im Plangebiet und in der Umgebung kommen keine Natura 2000-Gebiete (Vogelschutz,
FFH-Gebiete) vor.

Schutzgebiete und Schutzkonzepte Arten/ Biotope

Geschitzte Teile von Natur und Landschaft nach §20 (2) BNatSchG sowie gesetzlich
geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 33 NatSchG liegen nicht vor.

Im Plangebiet liegen keine Flachen des Biotopverbunds fiir Offenlandlebensraume oder
Generalwildwege.

Baumbilanz

Innerhalb der bebauten Ortsteile und der geplanten Siedlungsflachen der Stadt Leon-
berg gilt eine Baumschutzsatzung. Im Rahmen einer Baumbewertung durch Herrn Pull-
witt wurden 26 Baume im Plangebiet erfasst und bewertet. Davon wurden 19 Baume
grundsatzlich als erhaltenswert eingestuft, unbedingt zu erhalten sind davon drei nach
Baumschutzsatzung geschiitzte Baume. Im Rahmen des Vorhabens kénnen zwei
Baume (Kastanie und Linde) erhalten werden. Der dritte Baum (Walnuss) wird gerodet
und an anderer Stelle im Plangebiet durch Neupflanzung ersetzt.

Schutzgebiete und Schutzobjekte Boden/Wasser

Das Plangebiet liegt in der AuBenzone des "Heilquellenschutzgebiet Stuttgart”" fur die
Quellen in Bad Cannstatt und Berg.

Sonstigen festgesetzten Schutzgebiete (z.B. Wasserschutzgebiete, Uberschwem-
mungsgebiete 0.8.) oder sonstigen Schutzobjekte (z.B. Geotope, Hochwassergefahr-
dete Gebiete 0.3.) liegen im Plangebiet nicht vor.

Die Starkregengefahrenkarte der Glemsregion (Geomer GmbH, Heidelberg) zeigt, dass
der Niederschlagsabfluss bei auRergewdhnlichen oder extremen Starkregenereignissen
Uber die Stuttgarter Stral’e und die Grabenstralle (von Nordost nach Stidwest) erfolgt.
Ein Teil des Abflusses verlauft bzw. sammelt sich im derzeitigen Zustand dabei auch im
Plangebiet. Dieses Gefahrenpotential ist bei Gelandemodellierungen und beim Neubau
von Gebauden zu berlcksichtigen.
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2.4
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)

Abbildung 6 Abfluss bei extremem Starkregen (Geomer GmbH, unmafstablich)

Artenschutz

Durch das Buro Quetz, Stuttgart wurde im April 2019 eine artenschutzrechtliche Habitat-
potentialanalyse erstellt. Diese kommt zum Ergebnis, dass vertiefende Untersuchungen
im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nicht erforderlich sind. Um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde im Sinne des § 44 Abs.1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
fur die Artengruppen der Vogel und Fledermause zu vermeiden, sind die folgenden Mal3-
nahmen erforderlich:

Rodung von Gehdlzen und Abriss von Gebauden im Zeitraum zwischen Oktober
und Ende Februar

Uberpriifung der unbelaubten Gehélze vor der Rodung auf mehrjahrig nutzbare
Fortpflanzungs- und Ruhestatten, vor allem auf Nester und Bruthéhlen. Ggf. Ver-
schluss geeigneter Baumhohlen fur Fledermause, bei Uberwinternden Fleder-
mausen: Abbruch der Arbeiten und Hinzuziehen eines Fachgutachters

Vorgezogene Anbringung von 6 Vogelnistkdsten und 6 Fledermauskasten vor
Abriss der Gebaude (je 2 Vogelnist- und Fledermauskasten pro Gebaude) an
erhaltenen Baumen oder an angrenzenden Gebauden bis Ende Februar

Vorgezogene Anbringung eines Vogelnistkastens oder eines Fledermauskastens
vor Rodung der Geholze (1 Stlick pro Baum, insgesamt 16 relevante Baume wer-
den gerodet) im Plangebiet oder in unmittelbarer Umgebung, bei Rodung der
Kastanie zusatzlich 5 Vogelnistkasten und 3 Fledermauskasten (entfallt, die Kas-
tanie bleibt erhalten)

Die Umsetzung der vorgezogenen Malinahmen ist im Januar und Februar 2021 durch
das Buro Stauss & Turni bereits erfolgt. Die unbelaubten Gehodlze wurden Gberprift, ins-
gesamt wurden 28 Vogelnistkasten bzw. Fledermauskasten angebracht.
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Tabelle 1  Ubersicht Vogelnistkasten und Fledermauskasten (Stadt Leonberg)

Vo- Fle- Fle-
gel- der- der-
nist- maus maus
kas- Hohle Spal-
ten ten-
Halb- quar-

Adresse, Flurstiick Aufhdngung hohle tier

KSK Areal, Flist. 163 Kastanie 1

KSK Areal, Flst. 163 Kastanie 1

KSK Areal, Fist. 164/4 Linde 1

KSK Areal, Flst. 164/4 Linde 1

Untere Burghalde 28, Flst. 2

140/3 Fassade

Untere Burghalde 28, Flst. 1

140/3 Fassade

Friedhof = Aussegnungs- 2

halle, Flst. 122/1 Fassade

Friedhof Seestralle, westl. alte Laub- 2

Teil, Flst. 120 baume

Friedhof Seestralle, westl. alte Laub- 4

Teil, Flst. 120 baume

Grinflache Millergassle, alte Laub- 4 2

Flst. 401, 195/1 baume

Grinflache Millergassle, alte Laub- 7

Flst. 401, 195/1 baume

Summe 14 8 6
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3.1

Abbildung 7 Ubersicht Vogelnistkasten und Fledermauskésten an Gehdlzen (ohne
Fassaden) (Stauss & Turni, Luftbild Google, unmafstablich)

BESCHREIBUNG DES UMWELTZUSTANDS UND PROGNOSE DER AUSWIRKUN-
GEN DURCH DIE PLANUNG

Mensch, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Das Plangebiet wurde bisher fiir Bliros und Dienstleitungsnutzungen sowie im dstlichen
Teilgebiet fur das Wohnen genutzt. Durch die Lage an den beiden Hauptverkehrsstralien
Stuttgarter Strafle im Norden und Grabenstrafl3e im Westen besteht im Plangebiet eine
Vorbelastung durch verkehrsbedingten Larm. Ostlich grenzen gemischte Nutzungen
(Buros, Wohnen) an das Plangebiet an, im Stden lediglich Wohnnutzung.

Die Schalltechnischen Untersuchung des Biiro ISIS, Riedlingen zeigt, dass fiir den Prog-
nosehorizont 2030 durch Larmeinwirkungen der Stuttgarter Strale die Orientierungs-
werte fur Mischgebiete (60/ 50 dB(A) tags/ nachts) in groflen Teilen des Plangebiets
sowie fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) (55 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts im stidost-
lichen Teil des Plangebietes tiberschritten werden. Durch die Uberschreitungen beste-
hen im Plangebiet die Larmpegelbereich Il bis VI.

Gemal Gutachten werden daruber hinaus sowohl auf das unbebaute Gelande bezogen
als auch in Teilbereichen entlang der geplanten westlichen und nordwestlichen Gebau-
dekanten/ Baugrenzen (Grabenstralle/ Stuttgarter Stral’e) Beurteilungspegel von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht bzw. Uberschritten. Die Werte liegen hier somit
an einzelnen Fassadenabschnitten und in einzelnen Geschosslagen im gesundheitsge-
fahrdenden Bereich.

Aufgrund der reprasentativen innerstadtischen Lage des Gebietes, kommen aktive
LarmschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutzwall/ -wand) aus stadtebaulichen Griinden
nicht in Betracht. Erhéhten Larmeinwirkungen ist daher zur Konfliktminimierung mit einer
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3.2

3.3

geeigneten Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung sowie passiven MalRnahmen
zu begegnen.

Um gesundheitsgefahrdende Larmbelastungen zu vermeiden, sind passive Larmschutz-
maflnahmen wie die Verwendung von Aufienbauteilen mit Schalldamm-Malien nach
DIN 4109, Schutz der Freibereiche (Balkone, Terrassen) sowie fensterunabhangige Lif-
tungseinrichtungen erforderlich. Zudem wird empfohlen, die schutzbediirftigen Raume
im Grundriss in konfliktarmere Bereiche zu legen.

Durch die Nutzung der geplanten Tiefgaragenzufahrten sind keine zusatzlichen Storwir-
kungen zu erwarten, da die Larmsituation im Plangebiet in hohem Male durch den Stra-
Renverkehr gepragt ist.

Durch die Stralkenrandbebauung ist mit einer Verbesserung der Larmsituation im Quar-
tiersinneren zu rechnen.

Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Bei den im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen handelt es sich bei ca. 75 % um be-
reits versiegelte oder teilversiegelte Flachen (StralRe, Bauwerke, Platz/Parkplatz, Wege)
von sehr geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Im Bereich der Freiflachen (ca.
25%) sind mehrere groRere Badume mit mittlerer bis hoher Bedeutung vorhanden darun-
ter eine markante Kastanie sudlich des Hauptgebaudes. Weitere Baumarten sind z. B.
Trompetenbaum, Walnuss, Platane, Spitzahorn und Linde. Von geringer naturschutz-
fachlicher Bedeutung sind hingegen Zierrasen und nicht-heimische Hecken und Strauch-
pflanzungen (z.B. Thuja, Kirschlorbeer, Forsythie und Cotoneaster) im Unterwuchs.

Die betroffenen Lebensraume werden von typischen Tierarten des Siedlungsraums ge-
nutzt. Dabei stellen insbesondere die Gebaude und die Geholzstrukturen potentielle Le-
bensraume fir Végel (Gebaudebriter, Baumbriter, Zweigbriter) und Fledermause
(Sommerquartiere) dar.

Bei Geholzrodungen und Gebaudeabrissen im Plangebiet kann es zu einer unbeabsich-
tigten Tétung oder Verletzung von Végeln oder Fledermausen kommen. Zur Vermeidung
sind daher die Rodungs- bzw. Gebaudeabriarbeiten zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar durchzufihren. Im Vorfeld der Rodungen sind die Baume im unbelaubten
Zustand auf Nester und geeignete Habitathéhlen von einer fachkundigen Person zu un-
tersuchen, geeignete Héhlen sind zu verschliel3en.

Durch die Gehdlzrodungen und Gebaudeabrisse kénnen potentielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Végeln oder Fledermausen verloren gehen. Zur Vermeidung von Be-
eintrachtigungen werden insgesamt 14 Vogelnistkdsten und 14 Fledermauskasten an
Gehdlzen und Fassaden im Plangebiet und dessen Umfeld angebracht (vgl. Kap. 2.4).

Nach Abschluss der Bauarbeiten werden die nicht Uberbauten Grundsticksflachen
durch die Anlage von Grinflachen und Garten zwischen den Wohngebauden wieder
begrint und als potentiell neuer Lebensraum fir Pflanzen und Tiere hergestellt. Die mar-
kante Kastanie sowie eine Linde bleiben durch Pflanzbindung erhalten, durch Pflanzung
von mehreren Einzelbdumen wird ein neuer Gehdlzbestand im Plangebiet hergestellt.
Durch eine Dachbegriinung auf Flachdachern wird ein zusatzlicher Lebensraum, insbe-
sondere flr Insekten geschaffen.

Flache und Boden

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Leonberg und ist daher in
der Bodenkarte Malfdstab 1 : 50.000 und der Bodenkarte der Bodenschatzung nicht er-
fasst. Die Boden im Plangebiet sind derzeit zu etwa 3/4 bebaut und versiegelt. Die Gbri-
gen Bdden sind durch Anlage von Garten- und Griinflachen bereits verandert und wei-
sen in Bezug auf die Bodenfunktionen nur geringe Funktionen auf.

Durch das Biiro Vees und Partner, Leinfelden-Echterdingen wurde im Marz 2019 eine
geotechnische Stellungnahme zum Vorhaben erstellt. Zur Erkundung des Untergrunds
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3.4

3.5

wurden zwei Rammkernsondierungen bis zu einer maximalen Tiefe von 8,5 m u GOK
vorgenommen. Bei der Erkundung wurden folgende Bodenschichten aufgeschlossen:

Kinstliche Auffiillungen (bis 0,85 m bzw. 4,8 m)

Quartare Deckschichten (Hanglehm)

Schichten des Gipskeupers (km1 / kmGr = Grabfeld-Formation)
Schichten des Lettenkeupers (ku / kuE = Erfurt-Formation)

Bei der Vorerkundung ergaben sich an den Untersuchungspunkten hinsichtlich etwaiger
Verunreinigungen des Untergrunds organoleptisch keine Auffalligkeiten. Eine Belastung
des Untergrunds bzw. Altlasten kénnen aufgrund der stadtischen Vornutzung nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Vom Altlastenkataster erfasste Flachen liegen nicht
vor.

Durch das Vorhaben konnen bis zu 95% der Flache bebaut und versiegelt bzw. teilver-
siegelt werden. Daher kommt es zu einer zusatzlichen Uberbauung und Versiegelung
von Flachen im Umfang von rund 2.000 m?2.

Durch Schaffung von teilversiegelten anstelle von vollversiegelten Bereichen, durch Be-
grinung nicht Gberbauter Bereiche, einer ausreichenden Erdiberdeckung Uber unter-
bauten Bereichen (Tiefgaragen und Nebenraume), Dachbegriinungen sowie durch fach-
gerechten Umgang und Wiederverwendung von anfallendem Bodenmaterial konnen die
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden vermindert werden.

Wasser

In der Hydrogeologischen Karte MafRstab 1:50.000 ist fir den Bereich des Plangebiets
die Hydrogeologischen Einheit "Grabfeld-Formation (Gipskeuper)" (kmGr) dargestellt.
Es handelt sich dabei sowohl um Grundwasserleiter als auch um Grundwassergeringlei-
ter. Die Durchlassigkeit wird als gering eingestuft.

Bei den Untersuchungen im Rahmen der geotechnischen Stellungnahme durch das
Bldro Vees und Partner, Leinfelden-Echterdingen wurde das Grundwasser (lokales
Schichtgrundwasser) bei 4,87 m unter Gelande angetroffen.

Naturliche Oberflachengewasser liegen im Plangebiets und dessen Umfeld nicht vor.
Das Plangebiet liegt in der AuBenzone des Stuttgarter Heilquellenschutzgebiets. Bei
Starkregen liegen im Bereich der Stuttgarter Stralle, der Grabenstralle sowie in Teilen
des nordwestlichen Plangebiets Abflussbahnen bzw. Uberstromte Bereiche vor (vgl.
Kap.2.3).

Durch das Vorhaben kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung von Flachen, welche
zu einem erhdhten Oberflachenabfluss und einer Reduktion der Grundwasserneubil-
dung fihrt. Die Entwasserung soll Gber das bestehende Entwasserungssystem erfolgen.
Durch Rickhalt und gedrosselte Ableitung auf den Baugrundstiicken sowie durch Teil-
versiegelung von Flachen kann die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser ver-
mindert werden. Die Rickhaltung kann z.B. Gber Dachbegriinung, Retentionsmulden o-
der Retentionszisternen erfolgen.

Klima / Luft

Im Klimaatlas der Region Stuttgart ist das Plangebiet als Klimatop "Stadt" dargestellt.
Die Stuttgarter Stral3e und die Grabenstral3e sind als "Stral’e mit Verkehrbelastung, Luft-
und Larmbelastung" dargestellt. Im Hinblick auf die Klimaaktivitat handelt es sich um ein
"Bebautes Gebiet mit bedeutender klimarelevanter Funktion" und im Bereich der Stra-
Ren um ein "Bebautes Gebiet mit lufthygienischen Nachteilen". Die bioklimatische Situ-
ation ist durch eine mittlere bis hohe sommerliche Warmebelastung (25 bis 27,5 d/a)
gekennzeichnet. Die Stadt Leonberg liegt zudem im grof3raumigen Kaltluft-Volumen-
strom des Glemstals von Sudwest nach Nordost verlaufend. Das Plangebiet selbst ist
nach Westen und Siden hin geneigt.
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Durch die bestehende Versiegelung und Bebauung im Plangebiet bestehen hdhere
Durchschnittstemperaturen, geringere Luftfeuchtigkeit und niedrigere Windgeschwindig-
keiten gegenlber unbebauten Flachen. Die Gehdlzbestande im Plangebiet tragen zur
Ausfilterung von Luftschadstoffen und einem ausgeglichenen Temperaturgang bei. Die
zusatzliche Versiegelung von Flachen sowie der Verlust von Gehdlzen und die damit
verbundenen kleinklimatischen Beeintrachtigungen werden vermindert durch die Anlage
von Dachbegrunungen und die Begrunung von Freiflachen mit Pflanzung zahlreicher
neuer Einzelbaume.

In der Klimauntersuchung Leonberg (Dr. Seitz-OKOPLANA 1993) werden Klimadkologi-
sche Ausgleichs- und Wirkraume festgelegt sowie Hinweise fir die Planung gegeben.
Das Plangebiet befindet sich im Wirkraum 12. Im Hinblick auf eine Eignung zur Bebau-
ung ist eine "Bebauung bei Berlcksichtigung der klimatischen Situation unter gewissen
Einschrankungen mdglich (A2)". Als klimatische Besonderheiten werden die "Funktion
als KaltluftabfluR- und Kaltluftsammelbereich (B2)", "gut durchliftete Kuppellage (B5)"
sowie "klimadkologische Entlastung durch angrenzende vegetationsbedeckte Freizonen
bzw. interne Grunflachen — Entwicklung von Mikrozirkulation (B10)" genannt. Als Pla-
nungshinweise werden "Begrenzung der Bebauungsdichte (C1)", "Gebaudeausrichtung
beachten (C3)" sowie "Beachtung der Leitlinienfunktion fur bodennahe Kaltluft (C5)"
empfohlen. Im Rahmen der Planung erfolgt gegeniiber dem Bestand eine héhere Be-
bauungsdichte. Die lockere Anordnung und angepasste Ausrichtung der Gebaude er-
mdglicht jedoch eine ungehinderte Durchliiftung und den uneingeschrankten Kaltluftab-
fluR entsprechend der Gelandeneigung.
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Abbildung 8 GIS-Auskunft der Stadt Leonberg, Klimauntersuchung Leonberg,
Karte 5, Klimaokologische Ausgleichs- und Wirkungsraume und Hinweise fur die Pla-
nung (Dr. Seitz — OKOPLANA 1993), Informationsstand 08-2021

Die Grabenstralle in der Leonberger Kernstadt gehort zu den durch Luftschadstoffe stark
belasteten Stralienabschnitten in Leonberg. An der bestehenden Randbebauung der
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3.6

3.7

Grabenstralie in Leonberg herrschen hohe Luftschadstoffbelastungen vor. Als Grund-
lage fiir die Entwicklung des Plangebietes wurde vom Blro Lohmeyer, Karlsruhe im Ja-
nuar 2020/ Ergénzung August 2021 daher ein Luftschadstoffgutachten erarbeitet. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an den geplanten Gebauden fir den Progno-
sefall 2030 durchgehend NO2- und PM10-Konzentrationen unterhalb der Grenzwerte
auftreten werden.

Die laufenden Messdaten an verkehrsnahen Stationen zeigen in den letzten beiden Jah-
ren verringerte NO2-Konzentrationen, d. h. auch in Leonberg. Darin spiegeln sich einer-
seits die relativ gunstigen Ausbreitungsbedingungen 2019 wider, als auch mogliche Wir-
kungen der eingeleiteten Malnahmen des Luftreinhalteplans. Fir das Jahr 2020 ist un-
ter BerUcksichtigung der Corona-bedingten Einschrankungen eine Interpretation der ge-
messenen Immissionen mit besonderer Vorsicht zu versehen. Aus fachgutachterlicher
Sicht kann der mit Messdaten erfasste Trend von 2019 und 2020 nicht mit absoluter
Sicherheit als zukinftige Entwicklung angenommen werden. Dieser findet daher im Gut-
achten keine Berucksichtigung.

Landschaft (Stadtbild / Erholung)

Das Plangebiet liegt dstlich der historischen Altstadt von Leonberg und ist gepragt durch
die Hauptverkehrsstrallen Stuttgarter Strale und Grabenstralte. Auf dem Gelande des
"Sparkassenareals" dominiert der 1960er Jahren errichtete Baukorper der Sparkasse als
funfgeschossiges Gebaude mit Flachdach und einen umlaufenden vollstandig verglas-
ten ein- bis zweigeschossigen Flachbau und einem Vorplatz an der Stuttgarter StralRe.
Die beiden weiteren Gebaude und die befestigten Parkplatze auf dem Gelande werden
gegliedert durch Rasen, Hecken und Geholze, darunter auch mehrere gréRere Baume.
Besonders markant ist die Kastanie sudlich des Hauptgebaudes.

Ziel des Vorhabens ist neben der Neuschaffung von Wohn- und Gewerberaumen insbe-
sondere die Neuordnung und Gestaltung des Zugangs zur Altstadt. Das neue Sparkas-
sengebaude pragt mit klaren Raumkanten die stadtebauliche Situation an der Ecke Gra-
benstralie/ Stuttgarter Stralle. Die geplante Wohnbebauung im Osten und Siiden leitet
durch Héhenversatze zur Uberwiegend kleinteilig strukturierten Bestandsbebauung Uber.
Abgesehen von wenigen Parkplatzen an der Stuttgarter StralRe bleibt das Areal autofrei,
gleichzeitig werden die FulRwegeverbindungen gestarkt. Durch begrinte Freiflachen,
Dachbegriinungen und Einzelbaumpflanzungen wird die Aufenthaltsqualitat erhéht. Die
markante Kastanie bleibt erhalten.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Eingetragene Bau- Kultur- oder Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Das
Plangebiet umfasst Teile der archaologischen Priffallflache "Spatmittelalterliche und
frihneuzeitliche Stadt Leonberg mit Vorstadtbereichen". Aufgrund von jlingeren Bau-
maflnahmen im Plangebiet sind archaologische Funde gem. §2 DSchG jedoch nur nach-
rangig zu erwarten.

Nordlich des Plangebiet befindet sich das Kulturdenkmal Stuttgarter Stralle 1, Hotel

Sonne. Es handelt sich dabei um einen Fachwerkbau aus dem 18. Jahrhundert. Westlich
des Plangebiets schlie3t sich die historische Altstadt von Leonberg an.

Eine Luftbildauswertung auf das Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgangern u.a.
ergab keine Hinweise im Plangebiet. Es sind keine weiteren MaRnahmen im Hinblick auf
Kampfmittel erforderlich.

MASSNAHMEN

Artenschutz

Um erhebliche Beeintrachtigungen, im Sinne der Verbotstatbestinde des § 44 (1) 1 bis
3 BNatSchG zu vermeiden, missen artspezifische Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen getroffen werden:
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4.2

4.3

- Rodung von Geholzen und Abriss von Gebauden im Zeitraum zwischen Oktober und
Ende Februar

- Uberpriifung der unbelaubten Gehélze vor der Rodung auf mehrjahrig nutzbare Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten, vor allem auf Nester und Bruthéhlen. Ggf. Verschluss
geeigneter Baumhdhlen fir Fledermause, bei Uberwinternden Fledermausen: Ab-
bruch der Arbeiten und Hinzuziehen eines Fachgutachters

- Vorgezogene Anbringung von 6 Vogelnistkdsten und 6 Fledermauskasten vor Abriss
der Gebaude (je 2 Vogelnist- und Fledermauskasten pro Gebaude) an erhaltenen
Baumen oder an angrenzenden Gebauden bis Ende Februar

- Vorgezogene Anbringung eines Vogelnistkastens oder eines Fledermauskastens vor
Rodung der Geholze (1 Stuck pro Baum, insgesamt 16 relevante Baume werden
gerodet) im Plangebiet oder in unmittelbarer Umgebung, bei Rodung der Kastanie
zusatzlich 5 Vogelnistkasten und 3 Fledermauskasten (entfallt, die Kastanie bleibt
erhalten)

Die Umsetzung der vorgezogenen Mallnahmen ist im Januar und Februar 2021 durch
das Buro Stauss & Turni bereits erfolgt. Die unbelaubten Gehdlze wurden tberprift, ins-
gesamt wurden 28 Vogelnistkasten bzw. Fledermauskasten angebracht.

Vermeidung und Verminderung

Zur Vermeidung und Verminderung von negativen Auswirkungen auf die Schutzgtiter
sollen folgende MalRnahmen berucksichtigt werden (Stichworte):

- Passive LarmschutzmalRnahmen

- Verwendung gebietsheimischer, standortgerechter bzw. klimageeigneter und insek-
tenfreundlicher Gehdlze

- Erhalt von markanten Einzelbdumen

- Neupflanzung von Baumen (Pflanzgebote)

- Begrinung unbebauter Bereiche, Freiflachen, Tiefgaragen

- Dachbegrinung

- Fachgerechten Umgang und Wiederverwendung von Bodenmaterial

- Teilversiegelung von Flachen, Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Riuckhalt und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser

- Malnahmen zur Berlcksichtigung von Starkregenabflissen

Zusatzlich werden die folgenden baudkologischen Malnahmen zum Artenschutz emp-
fohlen (Stichworte):

- Verwendung vogelfreundlicher Verglasungen

- Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

- Schaffung von Nistplatzen und Quartieren an Gebauden (z.B. durch Niststeine, ge-
eignete Verschalungen, Einflugmoglichkeiten, 0.a.)

Bepflanzung

Alle Pflanzungen sind gemafd DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufuhren,
gemal DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanz-
bestadnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® ist zu beachten.

Die Pflegemalinahmen sind so durchzufuhren, dass die Bdume und anderen Gehdlze
dauerhaft erhalten bleiben und ihre Funktion als Lebensraum nicht beeintrachtigt wird.
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Fur die Pflanzmaflinahmen sollen gebietsheimische, standortgerechte bzw. klimageeig-
nete und insektenfreundliche Gehdlze verwendet werden. Die Ansaat von Flachen soll
mit gebietsheimischen stand ortgerechten Saatgutmischungen erfolgen.

Fir die Bepflanzung kdnnen die nachstehenden Arten verwendet werden (Fettdruck sind

gebietsheimische Arten):

Pflanzliste 1: GroRRkronige, hochstdmmige Laubbdume z.B.:

botanischer Name deutscher Name
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Fagus sylvatica purpurea Blutbuche
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Quercus petraea Traubeneiche

Pflanzliste 2: Klein-/Mittelkronige, hochstdmmige Laubbdume z.B.:

botanischer Name

deutscher Name

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Gleditsia triacanthos Gleditschie
Malus floribunda in Sorten Zierapfel

Prunus padus

Traubenkirsche

Prunus x yedoensis

Japanische Maien-Kirsche

Pyrus calleryana, ,Chanticleer®

Chinesische Wild-Birne

Sorbus torminalis

Elsbeere

Sorbus latifolia

Mehlbeere

Pflanzliste 3: Landschaftliche Stréucher, z.B.:

botanischer Name

deutscher Name

Armelanchier ovalis

Gemeine Felsenbirne

Carpinus betulus

Hainbuche

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewohnlicher Haselstrauch

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeilRdorn

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weifddorn

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster
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