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1 Vorbemerkungen

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. IS.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. IS 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL.IS. 132), letztmals gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes 11.06.2013 (BGBL. IS. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 1IS. 58), letztmals gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL. I S. 1509).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBL. S. 416), letztmals
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBL. S. 501)

Der Bebauungsplan ,Anderung RosenstraRe” (19-5/23) wurde im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe iiber verfiighare
umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden
Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen
(Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor,
weil der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000 m2 anrechenbare
Grundflache festgesetzt werden (einschlieBlich der mitzurechnenden Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen).

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

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

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplani.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
handelt, gelten die Eingriffei.S.d. § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als erfolgt oder zuldssig. Eine
Eingriff-Ausgleichsregelung ist deshalb nicht erforderlich.

2 Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Plananderung

2.1 Anlass

Anlass der Planung ist die fortwahrende stadtebauliche Veranderung im westlichen Bereich der
BahnhofstralRe in Leinfelden, in dem sich von der Musberger StralRe bis zur Filderhalle mehr
und mehr eine Entwicklung von einem vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiet hin zu einem
Gebiet mit gemischter Nutzung abzeichnet. In jiingster Zeit mussten im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,RosenstraRe” (19-5/15) Baugenehmigungen fiir ansdssige Unternehmen
versagt werden, da Beurteilungen vorliegen, welche die Zuldssigkeit weiterer Biirogebaude in
einem Allgemeinen Wohngebiet als nicht gegeben sehen.
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Fiir die Stadt zeigt sich die Notwendigkeit im westlichen Bereich der BahnhofstralRe Bebauungs-
plane aufzustellen und hier Mischgebiete auszuweisen, um damit der seitherigen und kiinftigen
stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich Rechnung zu tragen sowie die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die notwendige Erweiterung ansassiger Unternehmen zu
schaffen, die an ihre Kapazitatsgrenzen stoRen und das notwendige Wachstum bisher an ihrem
Standort nicht realisieren konnten.

Aus diesem Anlass ist beabsichtigt, die stadtebauliche Struktur im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Rosenstral3e” (19-5/15) neu zu ordnen, um langfristig eine vertragliche Ent-
wicklung an dieser Stelle zu gewahrleisten.

2.2 Zieleder Planung

Die wesentlichen Ziele im Zuge der Neuordnung sind die Schaffung von Wohn- und Gewerbe-
nutzung und eine stadtebauliche Nachverdichtung. Um eine stadtebauliche Aufwertung zu
gewahrleisten und negative Auswirkungen auf das Umfeld zu vermeiden, sollen inshbesondere
Vergniigungsstatten nicht zugelassen werden.

Zur Sicherung der Planungsziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Anderung
Rosenstralle” (19-5/23) erforderlich.

3 Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumliche Lage/ Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in Leinfelden, unmittelbar nordwestlich des
Neuen Marktes sowie ca. 300 m siidlich des Rathauses und des Bahnhofs mit S- und
Stadtbahnanschluss. Das Gebiet wird begrenzt durch die Geranienstral’e im Norden, die
RosenstralRe im Westen und Siidwesten sowie die Bahnhofstrale im Osten und die Musberger
StralReim Siiden.

In der nordlich und westlich anschlieRenden Umgebung ist (iberwiegend eine heterogene
Wohnbebauung vorhanden, die mehrheitlich aus zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern und
Doppelhdusern mit Satteldachern besteht. Abweichend davon befinden sich in erster Reihe an
der westlichen BahnhofstralRe zahlreiche, (iberwiegend dreigeschossige Geschafts- sowie
Wohn- und Geschiftshiuser mit unterschiedlichen Dienstleistungsnutzungen. Ostlich und
sidostlich des Plangebiets befindet sich der Neue Markt mit den bis zu flinfgeschossigen neuen
Wohn- und Geschaftshausern an der 6stlichen Bahnhofstral3e sowie den zwei- bis
dreigeschossigen Geschafts- und Verwaltungsgebauden am Neuen Markt, in denen auch
Geschafte des taglichen Bedarfs und ein Lebensmittelmarkt untergebracht sind. Weitere
Geschafte befinden sich im siidlichen Umfeld des Neuen Marktes.

Offentliche Einrichtungen sind u. a. mit verschiedenen Schulen (Immanuel-Kant-Gymnasium,
Immanuel-Kant-Realschule, Ludwig-Uhland-Schule) ebenfalls im Umkreis vorhanden.
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3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich entspricht dem des bisher bestehenden Bebauungsplans ,RosenstralRe”
(19-5/15), der am 29.09.1978 in Kraft getreten ist. Er umfasst eine Flache von ca. 0,51 ha und
grenzt den Planbereich wie folgt ab:

-im Norden durch den siidlichen Rand der GeranienstralRe;

-im Westen und Siidwesten durch den westlichen Rand der Rosenstral3e;
-im Osten durch den westlichen Rand der Bahnhofstral3e;

-im Siiden durch den nordlichen Rand der Musberger StraRRe.

Bis auf die Flurstiicke 119/2 an der BahnhofstraRRe, 120 an der Geranienstral’e und 119/6 an
der RosenstralRe sind alle Grundstiicke bebaut. Insgesamt weisen sie eine GroRe von 166 bis
552 m” auf.

3.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bei dem bisher geltenden Bebauungsplan ,RosenstraRe” (19-5/15) handelt es sich um einen
qualifizierten Bebauungsplan, dem die Bestimmungen des Bundesbaugesetztes von 1976, der
BauNVO von 1977 sowie der LBO von 1972 zugrunde liegen.

Der Bebauungsplan setzt im gesamten Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest,
in dem mit Ausnahme der Flurstiicke 118 und 118/1 im Siidosten eine zwingende Zahl von zwei
Vollgeschossen sowie eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 vorgeschrieben sind. Abweichend
davon sind im Siidosten drei Vollgeschosse mit einer GFZ von 1,0 zuldssig. Fiir beide
Baugebietsteile sind eine offene Bauweise sowie Satteldacher mit 45° Neigung festgelegt, im
Siidosten sind dariiber hinaus auch Pultdacher moglich. Das straRenbegleitende Baufenster mit
einem liberwiegenden Abstand von 3 m zur StraRenbegrenzungslinie [dsst Bebauungstiefen von
rund 13 m zu und halt den Kern des Gebietes von Bebauung frei. Bei den bebauten
Grundstiicken werden heute schon Grundflachenzahlen von bis zu 0,51 erreicht.

Die Festsetzungen iiber das Mal® der baulichen Nutzung sowie das Baufenster, in welchem eine
Bebauung zuldssig ist, entsprechen nicht mehr den heutigen Anspriichen an eine angemessene
Grundstiicksausnutzung.

3.4 Eigentumsverhdltnisse

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen neben den stadtischen Flurstiicken 117 (Rosenstral3e),
120 und 120/1 die privaten Grundstiicke mit den Flurstiicknummern 118 bis 118/2 und 119 bis
119/6.

3.5 Vorhandene Nutzung

Im Plangebiet befinden sich entlang der Rosenstral3e ausschlielRlich zweigeschossige Wohn-
gebdude. Das Eckgrundstiick zur Geranienstral3e ist ebenso wie das Flurstiick 119/6 zwischen
der RosenstralRe 11 und 15 bisher unbebaut. Dieses wird bisher als Griinfldiche/ Garten genutzt,
wahrend sich auf Flurstiick 120 ein privater Parkplatz befindet.

Entlang der BahnhofstraRRe befindet sich auf dem Eckgrundstiick zur Geranienstral3e ein
dreigeschossiges Biirogebaude mit Flachdach. Dem siidlich angrenzenden bisher unbebauten
Grundstiick folgen zwei zweigeschossige Wohngebdude mit Satteldach und ausgebauten
Dachgeschossen sowie ein eingeschossiges Wohn- und Geschaftshaus, ebenfalls mit
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Dachausbau und Satteldach, in dem sich ein Elektroinstallationsbetrieb mit Einzelhandel
befindet. Siidlich dieser Bebauung folgt ein zweigeschossiges Gasthaus mit ausgebautem
Walmdach, Garten-terrasse und Stellplatzen im Hof.

3.6 VerkehrserschlieRung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden verkehrlich {iber die Bahnhof-
stralRe, die GeranienstralRe und die RosenstralRe erschlossen. Dariiber hinaus besteht eine gute
Anbindung an das OPNV-Netz. Im niheren Umkreis bis 300 m sind am Bahnhof Leinfelden die
S-Bahnlinien S2 und S3in Richtung Stuttgart bzw. Flughafen/Filderstadt zu erreichen sowie die
Endhaltestelle der Stadtbahnlinie U5 in Richtung Stuttgart. Uberdies befindet sich unmittelbar
an das Plangebiet angrenzend auf Hohe des Flurstiicks 119/2 die Bushaltestelle ,Leinfelder
Neuer Markt”. Die Haltestelle wird von den Linien 35, 38 86 sowie 86 bedient. Weitere
Bushaltestellen mehrerer Buslinien sind am Bahnhof Leinfelden vorhanden.

3.7 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in den angrenzenden StralRen-
flachen der vorgenannten StralRen bereits vorhanden. Eine ausreichende Versorgung ist somit
gewahrleistet.

4 Planerische Ausgangssituation und rechtliche Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Im Regionalplan werden Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgelegt. Die Festlegungen
sind bei dieser Planungsebene nicht parzellenscharf. Im wirksamen Regionalplan 2020 des
Verbands Region Stuttgart liegt Leinfelden-Echterdingen in der Entwicklungsachse Stuttgart -
Filderstadt - Neuhausen a.F. - Wendlingen - Kirchheim u. Teck. Leinfelden-Echterdingen ist als
Unterzentrum festgelegt. Der Planbereich wird als Siedlungsflache fiir Wohnen und Mischgebiet
ausgewiesen, aber auch als Standort fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrolRprojekte. Die
Musberger StralRe wird als BestandsstraRRe fiir den regionalen Verkehr dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan - FNP 2020

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leinfelden-Echterdingen stellt den Geltungs-
bereich als Wohnbauflache dar. Im Osten grenzen unmittelbar Flachen an, die als gemischte
Bauflachen dargestellt sind.

Im Bebauungsplan soll das Plangebiet teilweise als Mischgebiet festgesetzt werden. Es handelt
sich um eine geringfligige Veranderung der raumlichen Abgrenzung der dargestellten Haupt-
nutzungen - die Grenzen zwischen Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen - die im
Rahmen des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB liegen, da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf
ist. Dariiber hinaus wird die Ausweisung als Mischgebiet auf einem verhadltnismal3ig kleinen Teil
derim Flichennutzungsplan dargestellten Wohnbaufliche aus dem Ubergang in eine konkre-
tere Planstufe gerechtfertigt. Die Festsetzung als Mischgebiet ist mit § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
vereinbar, da der Bebauungsplan die langst eingetretene stadtebauliche Entwicklung entlang
der BahnhofstraRe zu einem faktischen Mischgebiet aufgreift.
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Mit der Festsetzung im Bebauungsplan wird somit dem Entwicklungsgebot aus dem Flachennut-
zungsplan entsprochen.

4.3 Benachbarte Bebauungspldne

An den Geltungsbereich der Plandnderung grenzen zwei rechtsverbindliche, nicht qualifizierte
Bebauungsplane an. Im Osten und Siiden der ,Ortshbauplan Rathausgebiet” (19-5), der mit
Erlass des Landratsamtes Boblingen vom 26.2.1951 genehmigt wurde. Westlich und nérdlich
gilt der Bebauungsplan ,Linkes Fiirschle”, der durch Erlass des Regierungsprasidiums am
1.6.1957 genehmigt wurde und westlich der RosenstralRe ein Wohngebiet mit zweigeschossiger
Bebauung inkl. Dachausbauten und Sattelddachern mit 48° Dachneigung festsetzt.

5 Prifung alternativer Losungen

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und beinahe vollstandig bebaut. Zur Verwirklichung der

genannten Ziele des Bebauungsplans sind keine sich wesentlich unterscheidenden Losungen,

die fiir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets in Betracht kommen und weiterverfolgt
werden kdnnten, erkennbar.

6 Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bebauungskonzept

Bei der vorhandenen Bebauung im Gebiet und bei der Umgebungsbhebauung handelt es sich um
eine heterogene Bebauungsstruktur (vgl. Kap. 3.1 Raumliche Lage/ Stadtebauliches Umfeld).
Insbesondere entlang der westlichen BahnhofstralRe sind die bis zu dreigeschossigen Gebaude
sowohl giebel- als auch traufstandig zur Stral3e orientiert und es treten Bebauungskdrper
unterschiedlicher GroRe mit verschie-denen Dachformen auf. An der ostlichen BahnhofstraRRe
steigt die Geschossigkeit zur S-Bahn hin bis auf fiinf Stockwerke an. Entsprechend der
Bebauung in der Umgebung sind im Mischgebiet bis zu drei Vollgeschosse und
Bebauungskorper mit Flach- oder Satteldach zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet an der Rosenstral3e sind entsprechend der vorhandenen Bebauung
zweigeschossige Bebauungskorper mit Satteldach zuldssig.

Das Bebauungskonzept soll sicherstellen, dass eine Bebauung entsteht, die hinsichtlich der
Geschossigkeit, der Hohengestaltung und der Gebaudetypen mit der umgebenden Bebauung
sowohl entlang der Bahnhofstral3e als auch an der Rosenstral3e vertraglich ist. Gleichzeitig
kann sie sich entlang der Bahnhofstral3e von der riickwdrtigen Umgebungsbebauung ange-
messen herausheben und den Bereich stadtebaulich akzentuieren.

Die ErschlieBung des Areals erfolgt nach wie vor iiber die umgebenden StralRen.

6.2 Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept entspricht mit einer vorgesehenen gemischten Nutzung an der
BahnhofstralRe und mit einer Wohnnutzung an der RosenstralRe dem vorhandenen
Nutzungsgemenge. Durch eine Erweiterung des Baurechts sollen die Flachen auch fiir
gewerbliche Nutzungen attraktiv bleiben. Der Bebauungsplan schafft hierfiir die
Voraussetzungen.
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In der Stadt Leinfelden-Echterdingen herrscht eine hohe Nachfrage an Wohnraum. Durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Voraussetzung geschaffen, zusatzlichen Wohnraum
in zentraler Lage im Stadtgebiet zu schaffen.

6.3 Ver- und Entsorgung

6.3.1 Entwdsserung

Esist vorgesehen, das Schmutzwasser an die bestehenden Entsorgungsleitungen
anzuschlielRen. Niederschlagswasser ist nach dem Wassergesetz Baden-Wiirttemberg (WG)
dezentral zu beseitigen. Es ist soweit moglich zu sammeln und auf den Grundstiicksflachen zu
versickern. Alternativ ist eine Nutzung als Brauchwasser maglich.

6.3.2 Sonstige Medien

Durch Anschluss an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz in den umliegenden StralRen
sowie durch Erweiterung dieser Anlagen im Plangebietsbereich wird eine ausreichende Ver-
sorgung des Gebiets mit allen notwendigen Medien sichergestellt.

6.4 Freiraumkonzept

Durch griinordnerische Malinahmen wird innerhalb der Bauflachen dafiir Sorge getragen, dass
ein vertragliches Miteinander stadtebaulicher und naturschutzfachlicher Interessen erreicht
wird. Dadurch soll vor allem die Freiraumqualitdt im Innenbereich verbessert werden.

7 Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzungen ist entlang der Bahnhof- und der
Geranienstral3e eine gemischte Nutzung vorgesehen. Dies entspricht der stadtebaulichen
Zielsetzung der Entwicklung einer lebendigen, innerhalb des gebotenen Rahmens flexibel
nutzbaren stadtebaulichen Struktur.

Aus dem Katalog der allgemein bzw. der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 6
Absatze 2 und 3 BauNVO werden folgende Ausschliisse vorgenommen:

- Die dem Charakter des Gebiets entgegenstehenden Anlagen fiir kirchliche und kulturelle
Zwecke sowie Gartenbaubetriebe.

- Die liberdurchschnittlich stark verkehrsinduzierenden und allgemein mit hohem Stérgrad
gekennzeichneten Tankstellen, die sich nicht konfliktfrei einfiigen wiirden.

- Die konflikttrachtigen und in Bezug auf das Stadtbild mit hohem Stérungsgrad
gekennzeichneten Werbeanlagen auRerhalb der Stétte der Leistung (Fremdwerbung).

- Vergniigungsstatten, insbesondere auch Spielhallen und Wettbiiros sowie Sexshops und
Bordelle bzw. bordellartige Betriebe, die zu einem Trading-Down-Effekt fiihren. Im
Rahmenplan Vergniigungsstatten der Stadt Leinfelden-Echterdingen von Marz 2013 wird
das Gebiet zwar nicht explizit naher untersucht, da dieses im Bebauungsplan RosenstralRe”
(19-5/15) als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, in welchem Vergniigungsstatten
nicht zuldssig sind. Jedoch besteht fiir den gegeniiberliegenden Neuen Markt die
Planungsvorstellung, Vergniigungsstatten der Spielleidenschaft und Erotik nicht
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zuzulassen und Vergniigungsstatten der Geselligkeit nur ausnahmsweise zuzulassen. Der
Neue Markt sowie der Bereich zwischen BahnhofstraRe und S-Bahn (6stlich der
BahnhofstralRe) werden als Erganzungsstandort fiir die Zulassung von Vergniigungsstatten
der Geselligkeit gesehen. Im Umkehrschluss soll das gesamte Gebiet westlich der
BahnhofstralRe frei von Vergniigungsstatten bleiben, was den Ausschluss dieser im
Bebauungsplan rechtfertigt.

Mit dem Ausschluss der vorgenannten Nutzungen wird generell einer hdheren Qualitat des
Mischgebiets sowie dem angestrebten stadtebaulichen Charakters Rechnung getragen.

Entlang der Rosenstral3e ist entsprechend der vorhandenen Nutzungen und der bisherigen
Festsetzung ein Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Zugunsten einer hoheren Wohnqualitat
werden Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO0) sowie die nach §
4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen — ausgeschlossen. Nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNV0) sind ausnahmsweise zugelassen. Dies entspricht den bereits bestehenden
Nutzungen.

Eine Teilflache von ca. 106 m?, die ehemals Teil der RosenstralRe war und entsprechend im
geltenden Bebauungsplan ,Rosenstralle” (19-5/15) als offentliche Verkehrsflache ausgewiesen
wird, wird nun dem Flurstiick 118/2 zugeschlagen und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

7.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflichenzahl

Die Dichte der Bebauung auf den Flachen des Mischgebiets orientiert sich an der bereits
vorhandenen Umgebungshebauung entlang der Bahnhofstral3e. Um eine bessere
Grundstiicksausnutzung zu gewahrleisten, wird die Grundflachenzahl - GRZ - von 0,4, gemaR
der Festsetzung des Bebauungsplans ,RosenstraRe” (19-5/15), auf 0,6 erhoht. Auf den Flachen
des allgemeinen Wohngebietes wird die bisherige Festsetzung der Grundflachenzahl - GRZ -
von 0,4 beibehalten.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grund-
flachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen um 50 % bis zu einer maximalen Grund-
flachenzahlvon 0,8 wird generell, also auch im Allgemeinen Wohngebiet, zugelassen.
Hierdurch soll die Schaffung einer ausreichenden Parkierung auf den Grundstiicken
sichergestellt werden.

Die Geschossflachenzahl - GFZ - wird im Mischgebiet ebenfalls von 0,8 (Festsetzung gemaR
Bebauungsplan 19-5/15) auf 1,2 erhoht. Dadurch soll eine den heutigen Anspriichen ent-
sprechende Ausnutzung der Bebauung garantiert werden. Im Allgemeinen Wohngebiet wird die
bisherige Festsetzung der Geschossflachenzahl - GFZ - von 0,8 beibehalten.

7.2.2 Hohe baulicher Anlagen, Gebaudehdohen

Die Festsetzungen zur Gebdaudehdhe erfolgen liber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
sowie eine maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen. Bei zweigeschossiger Bebauung (WA, II)
ist eine maximale Firsthohe von 12 m, bei dreigeschossiger Bebauung (MI, IIT) ist eine
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maximale Gebdudehohe von 13 m moglich.

Somit ist entlang der BahnhofstraRe zur stadtebaulichen Akzentuierung eine dreigeschossige
Bebauung zuldssig, entlang der Rosenstralde sind maximal zwei Vollgeschosse moglich.

7.2.3 Bauweise

Es wird ein strallenbegleitendes Baufenster durch Baugrenzen und zur stadtebaulichen
Hervorhebung im siidlichen Bereich an der BahnhofstralRe durch Baulinien festgesetzt. Das
Baufenster aus dem Bebauungsplan ,RosenstralRe” (19-5/15) wird nach Osten erweitert, sodass
eine hohere Grundstiicksausnutzung entsprechend dem festgesetzten Mal} der baulichen
Nutzung moglich ist. An der RosenstralRe wird die Baugrenze beim Flurstiick 118/2
entsprechend der erweiterten Flache fiir Allgemeines Wohngebiet nach Westen versetzt. Der
Innenbereich ist zur Schaffung von Freiflachen von Bebauung frei zu halten. Ausgenommen
hiervon sind Tiefgaragen.

Im gesamten Baugebiet wird entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter und den
bisherigen Festsetzungen eine offene Bauweise - o — mit seitlichem Grenzabstand festgelegt.

Entsprechend derim Plangebiet vorhandenen zur StralRe traufstandigen Bebauung wird bei
Satteldachern die Firstrichtung der Hauptgebaude parallel zu den StralRen festgesetzt.

7.3 VerkehrserschlieBung

7.3.1 Fahrverkehr

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt liber die vorhandenen umgebenden StraRRen. Fiir den
Kreuzungsbereich Bahnhof-/ Musberger StralRe wird die Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt” beibehalten und fiir die Ecke Geranien-/ Bahnhofstral3e neu festgesetzt.

7.3.2 Ruhender Verkehr

Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind sowohl als oberirdische Garagen und Stellpldtze sowie
als Tiefgaragen moglich. Garagen und iiberdachte Stellpldtze werden jedoch nurinnerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen, um eine gewisse Qualitat fiir den Innenbereich
sicher zu stellen. Tiefgaragen und nicht iiberdachte Stellpldtze sind auf der gesamten
Grundstiicksflache zuldssig.

Pro Wohneinheit ist ein Stellplatz nachzuweisen. Fiir den Stellplatznachweis der gewerblichen
Nutzungen gelten die Vorgaben gemal} der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
tiber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze).

Zur Gewahrleistung, dass eine ausreichende Parkierung geschaffen werden kann, wird die Fest-
setzung getroffen, dass eine Uberschreitung der zulissigen Grundfliche gemaR § 19 Abs.

4 BauNVO0 durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen um 50 % bis
zu einer maximalen Grundflachenzahlvon 0,8 generell, also auch im Allgemeinen Wohngebiet,
zugelassen wird.

7.3.3 FuRwege
Die Gehwege entlang der Bahnhofstral3e und der GeranienstraRRe bleiben erhalten.

11
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7.4 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben (Europdische Vogelschutzrichtlinie) gelten alle
Vogelarten, die natiirlicherweise in der EU vorkommen, als geschiitzt. Die Richtlinie verbietet
grundsatzlich, wildlebende Vogelarten zu téten oder zu fangen. Nester und Eier diirfen nicht
zerstort oder entfernt werden. Auch die Vogel selbst diirfen, besonders wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeit, weder gestort noch beunruhigt werden.

Insgesamt wurden im Gebiet und Umfeld 14 Vogelarten nachgewiesen, von denen vier (Amsel,
Blaumeise, Hausrotschwanz, Monchsgrasmiicke) als Vogelarten mit Brutvorkommen im
Bebauungsplangebiet gewertet werden. Der Bebauungsplan schrankt daher den Zeitraum fiir
die Rodung der vorhandenen Gehdlze auf die Monate Oktober bis einschlieRlich Februar ein.

7.5 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Bebauungsplangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 durch die Immissionen

von StralSen- und Schienenverkehr liberschritten, sodass LarmschutzmalRnahmen erforderlich

werden. Da aus stadtebaulicher Sicht aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwand) nicht

vertretbar sind, werden passive Schallschutzmal3nahmen ergriffen.

Hierzu sind bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen die
AulRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau -
Anforderungen und Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Entsprechend werden die
Larmpegelbereich IIT und IV festgesetzt, welche die erforderlichen Schallddmm-MaRe, die
durch die AuRenbauteile einzuhalten sind, definieren. Ausnahmen kdnnen, mit
entsprechendem Nachweis, dass inshesondere an den larmabgewandten Bauteilen geringere
Schalldamm-Male erforderlich sind, zugelassen werden.

Dariiber hinaus diirfen die dem standigen Aufenthalt von Personen dienenden Raume (Schlaf-
und Aufenthaltsraume) grundsatzlich nur an der larmabgewandten Gebdudeseite errichtet
werden. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den
larmabgewandten Gebdudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume zu den
larmabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Zusatzlich sind bei Beurteilungspegeln nachts
tiber 50 dB(A) in den fiir das Schlafen genutzten Raumen zusdtzlich Liiftungseinrichtungen
vorzusehen.

Beim Wohnen im Freien scheidet eine angemessene Nutzung von AuRenwohnbereichen bei
(Dauer-)Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus. Daher sind fiir die AuRenwohnbereiche einer
Wohnung mit Beurteilungspegeln {iber 62 dB(A) tags entweder durch Orientierung an der
larmabgewandten Gebdudeseite oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen (z.B. verglaste
Loggien, Wintergdrten etc.) sicherzustellen, dass insgesamt ein Tagpegel von kleiner 62 dB(A)
erreicht wird.

Der Bebauungsplan trifft auf Grundlage der vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung die
entsprechenden Festsetzungen.

12
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7.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

Zum Nachweis und zur Kontrolle ist bei Bauantrdgen ein Freiflachengestaltungsplan iiber die
Einhaltung der Festsetzungen zur Freifldchengestaltung und zur Dachflachenbegriinung
beizufiigen.

Da ein hoher Versiegelungsgrad der Grundstiicke zu erwarten ist, sind generell nicht iberbaute
und nicht befestigte Grundstiicksflachen als Griinflaichen anzulegen und zu unterhalten, um
eine nachhaltige Erhaltung von unversiegelten Flachen und gleichzeitig eine gewisse
Durchgriinung zu gewahrleisten.

Zur Verbesserung des Kleinklimas sowie zum Riickhalt des Niederschlagswassers wird
festgesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 12° extensiv
zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Dazu ist eine Substratstarke von mindestens 10 cm
erforderlich.

Der Bebauungsplan ldsst eine GRZ-Uberschreitung durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgarage) bis 0,8 auch im Allgemeinen Wohngebiet zu. Zur Sicherstellung
einer gewissen Qualitdt im Innenbereich sind daher Tiefgaragenddcher zu begriinen.
Insbesondere wird bei der Planung und Ausfiihrung auf die Richtlinie fiir die Planung,
Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen der Forschungsanstalt Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL-Richtlinie) verwiesen. Die Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. ist eine Organisation des Garten-, Landschafts-
und Sportplatzbaus in Deutschland und erarbeitet u.a. Grundsatze und Richtlinien auf diesen
Gebieten, auf die teilweise auch in einigen Fachnormen (DIN-Normen) verwiesen wird. Durch
die Festsetzung wird ein Beitrag zum Niederschlagswasserriickhalt geliefert und das Kleinklima
verbessert.

Ebenfalls zur Verbesserung des Kleinklimas sind ebenerdige Stellplatze durch Baume und
Straucher zu begriinen. Dazu sind pro fiinf Stellplatze ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung dient der Auflockerung der bebauten und versiegelten
Flachen. Dem zu erwartendem hohen Versiegelungsgrad der Grundstiicke soll dadurch entgegen
gewirkt werden.

8 Ortliche Bauvorschriften

Auf Grundlage des § 74 LBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB kénnen Ortliche
Bauvorschriften, welche Regeln zur Gestaltung eines Baugebiets, der Zahl der erforderlichen
Stellplatze sowie zum Verbleib des Bodenaushubs und zum Niederschlagswassermanagement
enthalten konnen, als auf Landesrecht basierende Inhalte in den Bebauungsplan implementiert
werden.

8.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan ermdglichtim Mischgebiet die Dachformen Satteldach und Flachdach sowie
im Allgemeinen Wohngebiet ausschlieBlich das Satteldach. Das Satteldach stellt die in der
Umgebung dominierende Dachform dar. Aufgrund der exponierten Lage an der BahnhofstraRRe
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gegeniiber des Neuen Marktes ist jedoch zur Hervorhebung und Ausbildung einer
entsprechenden markanten Bebauung an diesem Standort auch die Dachform Flachdach
denkbar.

Da Garagentore, die in den 6ffentlichen StraRenraum gedffnet werden, zu Beeintrachtigungen
des Verkehrs fiihren konnen, wird dies durch Festsetzung ausgeschlossen. Direkt aneinander
grenzende Garagen und/oder iiberdachte Stellpldatze miissen aus gestalterischen Griinden die
gleiche Dachform und Dachneigung aufweisen.

Die Festsetzungen zur Dacheindeckung sowie zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten beziehen
sich auf die mogliche Dachform des Satteldachs.

Die Gestaltungsvorgaben tragen zum Erhalt eines ortstypischen, der Siedlungsweise
angemessenen Ortshildes bei. Moglichkeiten einer individuellen architektonischen
Ausgestaltung der Gebaude bleiben dabei bestehen.

8.2 Werbeanlagen und Automaten

Die getroffenen Regelungen stellen sicher, dass keine Beeintrachtigung und Verunstaltung des
Stralen- und Ortsbildes durch Werbeanlagen und Automaten eintritt. Insbesondere
Werbeanlagen sollen sich dem Stadtbild unterordnen und nicht fiir gestalterische Unruhe
sorgen.

8.3 Einfriedungen

Im Plangebiet sind bereits Einfriedungen als Hecken und Zaune vorhanden. Entsprechend sind
diese zuldssig. Die Hohe der Einfriedungen als Hecken und Zaune wird auf 1,20 m {iber Geldnde
begrenzt. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen als Hecken auch bis zu einer Hohe
von 1,80 m {iber Geldnde zuldssig, da bereits Hecken {iber 1,20 m, die auch als Sichtschutz
dienen, vorhanden sind.

Die Festsetzungen sollen zum einen den iiberwiegend offenen und durchlassigen Charakter des
Gebietes, insbesondere entlang der Bahnhofstrale, der Sichtbeziehungen in die privaten
Bereiche ermdglicht, Rechnung tragen. Zum anderen soll auch die Bestandssituation
Beriicksichtigung finden.

8.4 Gestaltung nicht iiberdachter Stellplatze und Nebenanlagen

Um den Verlust der natiirlichen Retentionsfahigkeit des Bodens durch Versiegelung zu mindern,
sind die Bodenbeldge nicht liberdachter Stellplatze gemald § 12 BauNVO aus
wasserdurchldssigen Materialien herzustellen.

8.5 Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehalter

Abfalleimer sollen bei diesem Gebiet nicht zu einem fiir den 6ffentlichen Raum bestimmenden
Faktor werden. Aus diesem Grund werden diesbeziiglich einschrankende Festlegungen
getroffen. Die Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehdltern im Gebaude oder in vom
StralRenraum aus nicht einsehbaren Konstruktionen verbessert das Erscheinungsbild des
Gebietes in erheblichem Mal3e.

14
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8.6 AuRenantennen

Die Beschrankung der Zahl der AuRenantennen verhindert dsthetische Beeintrachtigungen im
Geltungsbereich und dientinshbesondere der Schaffung einer einheitlichen, storungsfreien
Dachlandschaft.

8.7 Niederschlagswasser und Drainagen

Zur Verbesserung des Wasserkreislaufs und des Mikroklimas durch Retention und Verdunstung
sowie Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicksflachen istim Plangebiet eine
modifizierte Entwdsserung vorgesehen (Retention auf mit Dachbegriinung versehenen Flachen,
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen). Des Weiteren wird dadurch die drtliche
Kanalisation entlastet. Das Niederschlagswassermanagement unterliegt folgenden Vorgaben:

- Wassergesetz Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung 03.12.2013
(GBL. S. 389)

- Verordnung des Umweltministeriums tiber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999

- Leitfaden zur naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung (Hrsg. Ministeriums fiir
Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg, Juni 1999)

Vor Planung einer Niederschlagswasserversickerung ist zu priifen, ob sich die ortlichen
Verhdltnisse hierzu eignen.

Um Schadstoffauslosungen durch von Dachflachen abflieRendem Niederschlagswasser zu
vermeiden, diirfen keine unbeschichteten Metalle zur Dacheindeckung wie zum Beispiel
Kupfer,Zink oder Blei verwendet werden.

9 Hinweise

§ 9 Abs. 6 BauGB bestimmt, dass nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen, gemeindliche Regelungen zum Anschluss und Benutzungszwang sowie
Denkmaler nach Landesrecht, soweit zum Verstandnis der Planung oder fiir die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, in den Bebauungsplan nachrichtlich zu iibernehmen
sind.

9.1 Meldepflicht von archdologischen Kulturdenkmalfunden

Grundsatzlich liegen der Stadt Leinfelden-Echterdingen keine konkreten Hinweise auf
Bodendenkmale oder potentielle archdologische Funde im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vor. Allerdings weisen die Filder eine lange, kontinuierliche
Siedlungsentwicklung bis in das Neolithikum auf, weshalb im Geltungsbereich Bodenfunde aus
Uberresten abgegangener Gebiude oder andere menschliche Artefakte nicht auszuschlieRen
sind. Der Hinweis stellt dabei vor allem eine Erinnerung dar an die allgemeine gesetzlich
implementierte Verpflichtung jeden Biirgers, zufdllige Funde mit potentiellem Denkmalwert
ordnungsgemald zu melden und vorldufig zu sichern sowie an den diesbeziiglichen
Sanktionsmechanismus des § 27 DSchG BW bei Nichtbefolgung der Melde- und
Sicherungspflicht.
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9.2 Geotechnik

GemaR der Stellungnahme des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau im
Regierungsprasidium Freiburg wird ein Hinweis zu den allgemeinen geotechnischen
Anforderungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Anderung RosenstraRe” (19-5/23)
aufgenommen.

9.3 Grundwasserschutz
GemaR der Stellungnahme des Landesamts Esslingen wird ein Hinweis zu den allgemeinen
Anforderungen an den Grundwasserschutz aufgenommen.

9.4 Kampfmittelbelastung

Im 2. Weltkrieg kam es zu intensiven Bombardierungen im Stadtgebiet Leinfelden-
Echterdingens, weshalb Kampfmittelfunde in der Regel ohne vorherige Begutachtung der zur
baulichen Nutzung vorgesehenen Flache nicht sicher ausgeschlossen werden kdnnen.
Sondierende und sichernde Malinahmen in der Bauphase werden daher im Hinblick auf
mogliche Blindganger von Brandbomben und Munitionsfunde, die aus den Luftbildern nicht
erkenntlich werden, dringend empfohlen.

9.5 Bauschutzbereich

GemaR der Stellungnahme vom Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur wird ein Hinweis zur
Beachtung des Bauschutzbereichs bei der Aufstellung von Bau- und Mobilkrdnen sowie bei
Betonpumpen und anderem Hebezeug aufgenommen.

9.6 Fluglarm

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Larmschutzbereichs fiir den Flughafen Stuttgart. GemaR der
Planungskonturenkarte — Fluglarm (Tag und Nacht) fiir den Flughafen Stuttgart, Ministerium fiir
Verkehr und Infrastruktur (Stand 20.12.2010) werden die Planungskonturen - Fluglarm
eingehalten. In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

9.7 Statistische Daten
Die Plananderungen sehen in der Flachenbilanz wie folgt aus:

BBP 19-5/15 | BBP-Vorentwurf 19-5/23
BESTAND in m? PLANUNG in m?

Art der baulichen Nutzung
- Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.186 1.564
- Mischgebiet (MI) -/- 2.728

Verkehrsflachen

- Offentliche Verkehrsfliche 878 772
Gesamtflache: 5.064 5.064
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10 Umweltbelange

10.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorliegende Bebauungsplan hat das Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im
Innenbereich. Nach den Bestimmungen des aktuellen Baugesetzbuches ist fiir einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung in einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
keine Umweltpriifung durchzufiihren, wenn die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO
kleiner als 20.000 m2 ist und eine iiberschlagige Umweltpriifung ergibt, dass durch das
Vorhaben keine nachhaltig negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Dies ist hier der Fall.
Relevante Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als bereits durch friihere Nutzungen
verursacht, sodass kein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erfolgen hat und folglich auch
keine Eingriff-/ Ausgleichbilanzierung durchzufiihren ist.

Durch den Bebauungsplan werden zudem keine Vorhaben ermdglicht, die der Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG)
bediirfen.

Im Verfahren sind jedoch sonstige relevante Umweltbelange vor dem Hintergrund
entsprechender Gesetze und Verordnungen (z.B. Grundwasser- und Bodenschutz, Klima- und
Larmschutz) entsprechend in der Planung beriicksichtigt. Dazu lassen sich folgende Aussagen
treffen:

- Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Naturschutzgebieten,
Landschaftsschutzgebieten, Naturdenkmalen oder der Erhaltungsziele und Schutzzwecke
von FFH-Gebieten oder europdischen Vogelschutzgebieten. Vom Vorhaben sind keine der
genannten Schutzgebiete betroffen.

- Als Ergebnis der Ubersichtsbegehung Artenschutz wurde aufgenommen, dass evtl.
erforderliche Rodungsmalnahmen im Zeitraum zwischen Oktober und Februar
durchzufiihren sind, um im Plangebiet vorkommende Vogelarten mit Brutvorkommen zu
schiitzen (vgl. Kap. 7.4 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft).

- Zur nachhaltigen Erhaltung von unversiegelten Flachen und einer gewissen Durchgriinung
sowie zur Verbesserung des Kleinklimas und zum Riickhalt des Niederschlagswassers
werden im Bebauungsplan die Textlichen Festsetzungen unter A Planungsrechtliche
Festsetzungen A.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen
getroffen (vgl. Kap. 7.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen).

- DieVorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen sind ausfiihrlich in
Kapitel 7.5 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes dargestellt. Das
erstellte Schalltechnische Gutachten zeigt, dass fiir die Umsetzung des Bebauungsplans
aus schalltechnischer Sicht Festsetzungen zu treffen sind.

- Der Planbereich ist bisher bereits iiberwiegend versiegelt. In den Textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans wird unter ,C. Hinweise (.3 Grundwasserschutz” ebendieser
thematisiert (vgl. Kap. 9.3 Grundwasserschutz). Fiir die Niederschlagswasserversickerung
ist in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans unter B. Ortliche Bauvorschriften
B.7 Niederschlagswasser eine modifizierte Entwdsserung i.S.d Minimierungsgebots
vorgesehen (vgl. Kap. 8.7 Niederschlagswasser und Drainagen).
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Die Umweltbelange werden im Rahmen der Textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan zu
Rodungszeiten, zum Schallschutz, zur Begriinung und zum Niederschlagswasser beriicksichtigt.

Mit der Umsetzung bzw. der Beachtung der MaRnahmen wird eine zusatzliche, erhebliche
Beeintrachtigung der bereits anthropogen vorbelasteten Schutzgiiter vermieden.

10.2 Finanzielle Auswirkungen
Das Plangebiet ist bereits erschlossen und groRtenteils bebaut. Bauordnungs- und
ErschlieBungsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

10.3 Sonstige Auswirkungen
AuRer den oben bereits dargestellten Sachverhalten sind dariiber hinaus keine weiteren Aus-
wirkungen erkennbar.

11 Gutachterliche Grundlagen der Planung

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 19-5/23 ,Rosenstral3e”, 21. November 2016,
Heine + Jud — Ingenieurbiiro fiir Umweltakustik

Ubersichtsbegehung Artenschutz zum Bebauungsplan Nr. 19-5/23 ,Anderung RosenstraRe”,
November 2015, werkgruppe gruen

Leinfelden-Echterdingen, 24.11.2016

Schwarz
Planungsamt
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