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1. ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Nordlich der BunsenstraRe” im Stadtteil Musberg
umfasst eine Flache von ca. 6.280 m? (ca. 0,63 ha).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genannten
Grundstiicke der Gemarkung Leinfelden-Echterdingen: Grundstiicke Flur-Nr. 269 (Bun-
senstralle), 285 und 286. Der Geltungsbereich wurde im Zuge der Gestaltung der Bunsen-
straRBe im Flurstiick 269 norddstlich im Bereich der Parkpldtze an den StraRenrand der
BunsenstralRe angepasst. Ein kleiner Teil (ca. 76 m?) des Flurstiicks 269 wird dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Sidlich der BunsenstralRe” (09-13) zugeschlagen.

Die angrenzenden Nachbargrundstiicke sind: Grundstiicke der Gemarkung Leinfelden-
Echterdingen Flur-Nr. 255/4, 267/2, 268, 282, 282/3, 282/4, 283/1, 283/4, 283/30, 307
(MohnstraRRe), 1046 (FilderstralRe), 1046/1 und 1046/6.
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Abbildung 2: Geltungsbereich zum Auslegungsbeschluss, Planungsamt Stadt Leinfelden-Echterdingen, 15.09.2025
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2. ALLGEMEINES

2.1 Anlass und Ziel der Planung

Das Gewerbegebiet zwischen den Stadtteilen Musberg und Leinfelden der Stadt Leinfel-
den-Echterdingen soll in ein Wohngebiet umgewandelt werden. Zu diesem Zweck wurde
im Winter 2022/2023 auf zwei Baufeldern mit zwei Bauherren (BPD Immobilienentwick-
lung GmbH und Strenger Bauen und Wohnen GmbH) eine stadtebauliche Mehrfachbe-
auftragung durchgefiihrt, um ein stadtebauliches Konzept fiir das Gebiet zu entwickeln.
Ziel war ein stadtebaulicher Entwurf, der die Grundlage fiir den neuen Bebauungsplan
bildet. Ein Baufeld der Mehrfachbeauftragung liegt westlich der BunsenstraRe und befin-
det sich im Eigentum der Firma Strenger, ein zweites Baufeld liegt zwischen der ehemali-
gen Bahntrasse, FilderstraBe und einem Bachlauf und befindet sich im Eigentum der BPD.

Der Bebauungsplan ,,Nordlich der BunsenstraRe” soll Planungsrecht fiir das Vorhaben der
Fa. Strenger schaffen.

2.2 Landes- und Regionalplanung

Leinfelden-Echterdingen liegt gemaR Landesentwicklungsplan 2002 im Verdichtungsraum
der Region Stuttgart an der Entwicklungsachse Stuttgart — Reutlingen/Tlbingen.

Im Regionalplan der Region Stuttgart von 2009 ist Leinfelden-Echterdingen an der regio-
nalen Entwicklungsachse Stuttgart — Filderstadt — Neuhausen a.F. — Wendlingen — Kirch-
heim u. Teck und ist als Unterzentrum im Mittelbereich Stuttgart ausgewiesen. Zudem
liegt Leinfelden-Echterdingen an der regional bedeutsamen Radverkehrsverbindung Bob-
lingen — Oberaichen — Leinfelden-Echterdingen — Bernhausen — Sielmingen — Neuhausen
— Denkendorf — Wendlingen — Kirchheim/Teck — Lenningen und der Verbindung Leinfel-
den — Stuttgart/Mohringen — Stuttgart/Degerloch — Stuttgart/Sud — Stuttgart/Mitte.
1. |¥

Abbildng 3: Ausug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2009 fir die Region Stuttgart, Quelle Verband
Region Stuttgart
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2.3

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans des Verband Region Stuttgart ist das Gebiet
als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt. Stdlich und westlich angrenzend
Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet, nérdlich angrenzend Siedlungsflache Industrie
und Gewerbe. Ostlich angrenzend Fliche ohne nihere Definition.

Flachennutzungsplan
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Abbildung 4: Auszug aus der Fortschreibung Flachennutzungsplan 2005-2020, Stadt Leinfelden-Echterdingen
Im Flachennutzungsplan der Stadt Leinfelden-Echterdingen ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache dargestellt. Zudem ist der Bereich als Flache
fir Altablagerung und Altstandort gekennzeichnet.

Die abweichende Darstellung im Flachennutzungsplan wird nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abbildung 5: Auszug aus dem LUP Zielplan 2005 — 2020, Stadt Leinfelden-Echterdingen

Aufwertung vorhandener und Herstellung never i, i
@ Granverbindungen/Grinvernetzungen @ Optimierung vorhandener Grinachsen

Im Zielplan / Zielkonzept zum Landschafts- und Umweltplan (LUP) der Stadt Leinfelden-
Echterdingen (Stand 09/2009) ist der Bereich des ehem. Bahndamms zum Erhalt beste-
hender Grinflachen gekennzeichnet. Die Griinbereiche und Waldflachen im Osten und
Sudosten sind als Flachen zur Entwicklung von Griinflachen und Griinziigen gekennzeich-
net mit den oben dargestellten Zielen: Aufwertung und Herstellung neuer Griinverbin-
dungen/Griinvernetzungen sowie Optimierung vorhandener Griinachsen.
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2.5 Bisheriges Planrecht
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Abbildung 6: Ubersicht bestehendes Planrecht, Stadt Leinfelden-Echterdingen

Barjamin Irschik
Malizmb 1:1000 14102022

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bahnhof-
strale - Alte Lehmgrube” Anderung (09-05/01), in Kraft getreten am 16.11.1973

Der Bebauungsplan ,Noérdlich der BunsenstralRe” ersetzt den Bebauungsplan in seinem
Geltungsbereich.

2.6 Wohnflachenbedarfsnachweis

Die Stadt Leinfelden-Echterdingen steht — wie viele Kommunen im Ballungsraum Stuttgart
— vor der Herausforderung, angemessenen Wohnraum fiir die steigende Nachfrage be-
reitzustellen. Schon seit Jahren besteht in Leinfelden-Echterdingen ein akuter Wohn-
raummangel, da der verfligbare Wohnraum durch eine kontinuierlich wachsende Bevol-
kerung und sich verdandernde Haushaltsstrukturen unter Druck steht und kaum neue
Wohnbaugebiete entwickelt wurden.

Dementsprechend wurde die Stadt Leinfelden-Echterdingen vom Gesetzgeber als Kom-
mune mit angespanntem Wohnungsmarkt gemal} § 201a BauGB eingestuft. Der Wohn-
raummangel ist bereits seit Jahren deutlich splirbar und hat sich zuletzt nochmals ver-
scharft —was sich nicht zuletzt anhand der Ergebnisse des Zensus sowie der kontinuierlich
steigenden Mietpreise in der Region nachvollziehen lasst.



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Nérdlich der BunsenstraBe” (09-05/02)
Entwurf der Begriindung Stand 15.09.2025

Bevolkerungsentwicklung und Wohnraumbedarf

Laut Statistischem Landesamt Baden-Wiirttemberg hatte der Landkreis Esslingen zum
31.12.2020 eine Einwohnerzahl von 533.617 Personen. Die Bevdlkerung im Landkreis Ess-
lingen wird bis 2040 voraussichtlich um 2,8 % wachsen, was einem Anstieg auf 548.300
Personen entspricht.

Regionale Bedeutung:

Leinfelden-Echterdingen liegt im Verdichtungsraum Stuttgart und fungiert als Unterzent-
rum mit zentralortlicher Funktion. Die Stadt ist Teil der Entwicklungsachse Stuttgart—Fil-
derstadt—Neuhausen a.F.-Wendlingen—Kirchheim u. Teck, was ihre Bedeutung fiir Woh-
nungsbau und Gewerbe unterstreicht.

Wohnflachenpotenzial und Bedarf

Mit Grund und Boden soll gemaR § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen
werden. Bereits bei der Fortschreibung des wirksamen Flachennutzungsplans (FNP) in
den Jahren 2009/2010 lag die Neudarstellung von Wohnbauflachen mit 15 ha deutlich
unter dem damals ermittelten Flachenbedarf (57 ha). Die Stadt Leinfelden-Echterdingen
ist sich der Verantwortung folglich bewusst und an einer moderaten Entwicklung interes-
siert. Die moderate Flachendarstellung im Rahmen der damaligen FNP-Fortschreibung
entspricht der Zielsetzung der Stadt Leinfelden-Echterdingen, die Stadtteile nicht zu stark
zu Uberpragen, die polyzentrale Struktur einschlieflich der gliedernden Griinelemente zu
erhalten und eine konsequente Innenentwicklung zu betreiben.

Die Stadt Leinfelden-Echterdingen hat im Jahr 2011 den Versuch gestartet, die Innenent-
wicklung zu forcieren. Durch Abfrage von bestehenden Baullicken sowie das Erstellen ver-
schiedener Testentwiirfe mit vertraglichen Nachverdichtungsvorschldagen in bestimmten
Planbereichen sollte die Innenentwicklung angegangen werden. Allerdings waren die Ei-
gentimer mehrheitlich mit den Entwiirfen nicht einverstanden. Das 50 %-Ziel zur Schlie-
Rung der bestehenden Bauliicken kann in Leinfelden-Echterdingen nicht anndhernd er-
fullt werden, wie das Ergebnis der Eigentiimerbefragung ergeben hat. Das Thema ,,Nach-
verdichtung” gestaltet sich in den Ortsteilen bzw. Ortszentren schwierig, weil die Eigen-
timer von ihren ,Bauplatzen” keine Flachen fiir eine erforderliche Erschlielung abgege-
ben mochten oder neuen Grundstlicksgrenzen, die fiir bebaubare Grundstiicke notwen-
dig sind, nicht zustimmen.

Standortwahl BunsenstraRRe

Das Gebiet entlang der Bunsenstralle in Musberg bietet eine sinnvolle Ergdnzung zur be-
stehenden Wohnstruktur und ermaoglicht eine nachhaltige Nachverdichtung. Eine Verla-
gerung des Bauvorhabens an andere Standorte wiirde héheren Flachenverbrauch und
grofRere infrastrukturelle Anpassungen erfordern. Die geplante Wohnbebauung ist drin-
gend erforderlich, um dem steigenden Bedarf an Wohnraum, insbesondere auch an sozi-
algefordertem Wohnungsbau, gerecht zu werden.

Zudem lasst sich durch den teilweisen Riickbau bestehender Gebadude eine geringfligige
Verbreiterung der Griinfuge zwischen Leinfelden und Musberg erzielen, ohne die tUiberge-
ordneten stadtebaulichen Strukturen zu beeintrachtigen. Da es sich bei der Flache um
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2.7

eine Konversion im Innenbereich handelt, kann der Eingriff gezielt auf einen bereits vor-
belasteten Standort konzentriert werden, was im Sinne eines sparsamen und nachhalti-
gen Umgangs mit Grund und Boden steht.

Dariber hinaus tragt das Vorhaben zur Entscharfung bestehender Nutzungskonflikte bei,
da bislang eine unmittelbare Nachbarschaft zwischen gewerblicher Nutzung und -teil-
weise reiner- Wohnbebauung besteht. Hinzu kommt, dass sich die betroffenen Flachen
bereits im Eigentum privater Investoren befinden. Eine Umsetzung an anderer Stelle ware
somit nicht nur planerisch, sondern auch eigentumsrechtlich kaum moglich.

Quellen:

- 20.03.2009 / 15.10.2009, Begriindung zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2020

- Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach

§§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB vom 23.05.2013
- Zensus 2022 Zusammenstellung von Daten fiir Leinfelden-Echterdingen, Stand 25.10.2024

Ziele der Raumordnung

Regionalplan der Region Stuttgart von 2009
Plansatz 1.4.2.5 (Z) - Vorrangige Ausschopfung der Nutzungsmoglichkeiten im Bestand

Der Bedarf an Bauflachen fir Wohnen und Gewerbe ist zu sichern. Im Bestand noch ge-
gebene Nutzungsmdoglichkeiten sollen bevorzugt —vor der Inanspruchnahme bislang nicht
baulich genutzter Flachen im AuRenbereich — ausgeschopft werden (Innen- vor AulRen-
entwicklung durch Umnutzung und Nachverdichtung).

Plansatz P2.4.0.8 (Z) - Freiraumsicherung / Bruttowohndichte

Zur Reduzierung der Belastung von Freiraumen durch neue Siedlungsflacheninanspruch-
nahme ist bei allen Neubebauungen eine angemessene Bruttowohndichte festzulegen. In
der Region werden fiir neu zu erschlieRende Wohnsiedlungen die folgende Werte vorge-
geben:

Beim Ortsteil Musberg handelt es sich laut Regionalplan um einen , Gemeinde(-teil) im
Siedlungsbereich”. Dementsprechend ist laut Plansatz 2.4.0.8 (Z) fiir Neubebauungen
eine Bruttowohndichte von mindestens 60 Einwohnern pro Hektar im Hinblick auf die
Summe aller Neubebauungen in einem Gemeindeteil vorgegeben.

Fiir das Plangebiet mit einer Wohnbauflache von ca. 0,42 ha ergeben sich bei einem An-
satz von 3 Einwohner (EW)/ Wohneinheit (WE) und ca. 95 geplanten Wohneinheiten in
der Summe ca. 285 Einwohner.

Die Wohndichte des Entwurfs erfiillt damit die Vorgaben des Regionalplans.

Da es sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich handelt ist die Einwohnerdichte ent-
sprechend hoch. Die Zahl ist allerdings im Gesamtzusammenhang des Stadtteils zu sehen
und stellen dadurch einen Ausgleich fiir Bereiche dar, die im Wesentlichen mit geringer
Dichte bebaut sind. Damit wird zudem der Maxime der "Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung" Rechnung getragen.
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2.8 Rechtsverfahren

Der Bebauungsplan ,Nordlich der BunsenstraRe” 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 lber verfiig-
bare umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 a BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswir-
kungen (Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen. Zudem kann der Flachennutzungsplan
im Zuge der Berichtigung angepasst werden. Es ist kein Parallelverfahren notwendig.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB lie-
gen vor, weil der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000 m?
anrechenbare Grundfliche festgesetzt werden (einschliellich der mitzurechnenden
Grundflachen mehrerer Bebauungspldne, die in einem sachlichen, réumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang stehen).

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

GemalR § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder europdischen Vogelschutzgebieten. Es gibt keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes). Solche Gebiete sind hier nicht vorhan-
den.

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplani.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
handelt, gelten die Eingriffe i.5.d. § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als erfolgt oder zuldssig. Eine
Eingriff-Ausgleichsregelung ist deshalb nicht erforderlich.

Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,,Nordlich der Bunsenstralle” erfolgte am
25.06.2024.

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden fand vom 08.07. —
09.08.2024 statt.

Die Biirgerbeteiligung fand am 30.09.2024 in Form einer Blirgerversammlung gemeinsam
fir die beiden Bebauungspldane ,Nordlich der BunsenstraBe” und ,Sidlich der Bunsen-
straRe” statt. Dabei wurden insbesondere die geplante Hohe der Baukoérper im Baufeld
Nord, mogliche Verschattungen, die Stellplatzsituation sowie zusatzliche Verkehrsbelas-
tungen kritisch hinterfragt.

Aufgrund der Riickmeldungen aus der Biirgerbeteiligung erfolgte eine Uberarbeitung der
Planung in enger Abstimmung zwischen Verwaltung, Vorhabentragern, Fachdamtern und
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3.1

3.2

3.3

Gutachtern. Ziel war es, eine Losung zu entwickeln, die die nachvollziehbaren Einwadnde
und Bedenken der Offentlichkeit beriicksichtigt und zugleich eine wirtschaftlich tragfa-
hige Realisierung der Wohnbauprojekte unter den aktuellen schwierigen Rahmenbedin-
gungen in der Bauwirtschaft ermoglicht.

Die Ergebnisse dieser Umplanung wurden den betroffenen Anwohnern und einer interes-
sierten Offentlichkeit in einer zweiten Biirgerveranstaltung am 02.07.2025 vorgestellt.
Die Veranstaltung verlief insgesamt konstruktiv, viele Fragen konnten beantwortet und
Missverstandnisse geklart werden. Auch wenn nicht alle Kritikpunkte ausgeraumt werden
konnten, wurden zahlreiche Aspekte entscharft. Dies wurde von einem Grofteil der An-
wesenden positiv aufgenommen. In der Veranstaltung wurden zudem weitere Wiinsche
und Anregungen vorgebracht, die im Nachgang sorgfaltig und ergebnisoffen geprift und
gewissenhaft abgewogen wurden.

Die kommunalen Gremien wurden tiber den Stand der Umplanung regelmaRig informiert.

STADTEBAULICHE UND RECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Lage des Plangebiets / Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich in landschaftlich duBerst reizvoller Lage am Beginn des sid-
lich gelegenen Siebenmihlentals zwischen den Stadtteilen Leinfelden und Musberg.
Nordlich schlieRen sich landwirtschaftliche Flachen, ein Waldgebiet sowie das Areal mit
Produktionsgebiude der Firma Antalis Verpackungen an. Ostlich und westlich angrenzend
befinden sich Wohngebiete mit Mehrfamiliengebauden und Einzelhdusern. Westlich des
Plangebiets schliet sich ein Wohngebiet im Stadtteil Musberg an, 6stlich trennt ein Bach-
lauf (Gewadsser Il. Ordnung) mit einem schmalen baumbestandenen Griinzug (Griinzug
mit Gewdssergraben) die Stadteile Musberg und Leinfelden. Stidwestlich neben dem obe-
ren Ende des Landschaftsschutzgebiets Siebenmiihlental ist der Friedhof von Musberg ge-
legen.

Eigentumsverhaltnisse

Die beiden Flurstiicke Nr. 285 und 286 befinden sich im Eigentum der Firma Strenger
Bauen und Wohnen GmbH.

Das Flurstilick der Bunsenstrafie (FI. Nr. 269) befindet sich im Eigentum der Stadt Leinfel-
den-Echterdingen.

Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet umfasst die BunsenstraBe, sowie zwei westlich davon liegende Flurstlicke
und grenzt an die ehemalige Bahntrasse. Auf der ehemaligen Bahntrasse verlduft heute
ein Uberortlicher Radweg / Bundeswanderweg.

Ostlich des Plangebiets befindet sich eine Wohnbebauung aus den 1970er Jahren. Entlang
der Grundstiickgrenzen verlauft im Westen eine hohere Stiitzwand. Oberhalb davon be-
findet sich ein 8-geschossiges Wohnhochhaus. Nordlich grenzt das Areal der Firma Antalis
Verpackungen mit Produktionsgebdude an.
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3.4

3.5

Friher existierte im Plangebiet ein Ziegeleigeldnde mit See, die heutigen Gebdude wur-
den als Produktions- und Lagergebdude mit Wohn-, Fabrikations- und Blironutzungen fir
eine Weinbaugenossenschaft mit zwei Untergeschossen in den 1960er Jahren errichtet
und in den 80er- und 90er Jahren umgebaut. Die Gebdude auf dem Gebiet der Firma
Strenger werden aktuell als Fllichtlingsunterkunft genutzt.

Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Westen an eine bis zu ca. 10 m hohe
Stitzmauer. Von dort fallt im Osten das Niveau zur Bahntrasse hin leicht — von ca. 427m
0.NN auf ca. 426 m G.NN ab.

VerkehrserschlieBung, OPNV

Durch die an der FilderstralRe gelegene Bushaltestelle ,Musberg Wanderweg” ist das Ge-
biet gut mit dem ONPV zu erreichen (Linien 82, 86 und 814). Die nichstgelegenen S-Bahn-
station (ca. 800 m) ist Leinfelden. Dort befindet sich auch die derzeitige Endhaltestelle der
U5. An der ehemaligen Bahntrasse entlang fiihrt der Fahrradweg in Richtung Waldenbuch
und Leinfelden. Zu FuR ist die Ortsmitte von Musberg in ungefdhr 10 Minuten zu errei-
chen, die Ortsmitte von Leinfelden in ungefahr 15 Minuten.

Mit dem PKW ist das Gebiet gut erschlossen, die Ortsmitte von Leinfelden ist wenige Mi-
nuten entfernt, die FilderstralRe verbindet die beiden Stadtteile. Die direkte ErschlieBung
des Gebiets erfolgt von der FilderstralRe aus liber die BunsenstraRe. Vom Kreisverkehr
zweigt die StralRe ab durch das Siebenmiihlental. Wenige Kilometer nordlich verlduft die
Bundesautobahn A 8 mit den Anschlussstellen Leinfelden und Degerloch beziehungsweise
der Kreuzung mit der B 27 von Stuttgart nach Reutlingen und Tibingen. Der Flughafen
Stuttgart (STR) ist ca. 5 km entfernt.
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3.6 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Schmutzwasserableitung

Das Plangebiet ist tiber die bestehenden Kanale in der Bunsenstralle und Filderstralie voll
erschlossen. In der BunsenstraRe verlauft ein Mischwasserkanal, der in die FilderstralRe
muindet. Die Dimensionierung der bestehenden Kanale ist ausreichend.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das vorhandene Wassernetz in der Bunsenstral3e.

Elektroversorgung

Die Elektroversorgung erfolgt durch das vorhandene Netz in den umgebenden o&ffentli-
chen Verkehrsflachen.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikation erfolgt durch das vorhandene Netz in den umge-
benden offentlichen Verkehrsflachen.
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4. STADTEBAULICHE KONZEPTION — PLAN UND ERLAUTERUNG VORHABENTRAGER

Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf, Baumschlager Eberle Architekten / Hannes Horr Landschaftsarchitektur, Bauherr
Strenger Bauen und Wohnen GmbH, 17.06.2025 (Quelle: Baumschlager Eberle Architekten / Hannes Horr Landschafts-
architektur)
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Abbildung 8: Schemaschnitt 1, Baumschlager Eberle Architekten / Hannes Horr Landschaftsarchitektur; Bauherr Stren-
ger Bauen und Wohnen GmbH, 17.06.2025 (Quelle: Baumschlager Eberle Architekten / Hannes H6rr Landschaftsarchi-
tektur)
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4.1

4.2

4.3

BAUFELD | STRENGER

Abbildung 9: Schemaschnitt 2, Baumschlager Eberle Architekten / Hannes Horr Landschaftsarchitektur; Bauherr Stren-
ger Bauen und Wohnen GmbH, 17.06.2025 (Quelle: Baumschlager Eberle Architekten / Hannes H6rr Landschaftsarchi-
tektur)

Stadtebau

Die Gestaltung der Hauser ist sehr kompakt und damit effizient geplant. Sie prasentieren
sich als ,Steine im Park”. Die prazise Hohendifferenzierung ermdéglicht sowohl Dichte als
auch einen Dialog zwischen den Gebduden und ihrer Umgebung. Die beiden Gebdude
nordlich der BunsenstraBe stehen im direkten Dialog mit dem angrenzenden Hochhaus
und binden dieses in das Ensemble ein. Die bestehende Stiitzmauer wird durch eine
leichte, zweigeschossige, vorgelagerte Konstruktion erganzt und so zu einer baubotani-
schen Besonderheit des Quartiers weiterentwickelt. Das ,,Regal” ist iber mehrere Ebenen
nutzbar und integriert Funktionen wie Fahrradstellplatze, Millaufstellflachen sowie auf
der obersten Ebene Aufenthaltsflachen.

Durch die gezielte Begriinung fligt sich die vorgelagerte Konstruktion harmonisch in das
Quartier ein.

Griin- und Freiflaichenkonzept

Ausgesprochen griine Freirdume sind ein wesentlicher Bestandteil der angestrebten Iden-
titat. Die HaupterschlieBung nordlich der BunsenstralSe erfolgt gartenartig iber eine spie-
lerisch verwinkelte Wegestruktur, die sich kleinteilig gezielt aufweitet und verengt, um
ErschlieBungs- und Aufenthaltsbereiche zu schaffen. Hier sind z.B. Kinderspiel, sportliche
Aktivitaten und Urban Gardening angedacht. Sowohl entspanntes Flanieren als auch eine
effiziente und schnelle ErschlieBung sind moglich.

Es wird moglichst wenig Flache versiegelt, um das ohnehin hochwassergefahrdete Gebiet
bestmdoglich zu entwassern. Notwendige Belagsflachen sind wasserdurchlassig.

Die hohe Stliitzmauer zum Nachbargrundstiick wird zu einem begriinten, begehbaren ver-
tikalen Gemeinschaftsgarten aufgewertet. Die Mauer wird zum stadtebaulichen ,,Mdbel-
stick” und identitatsstiftenden Merkmal des neuen Quartiers.

Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept sieht eine soziale Durchmischung vor, die fiir alle Zielgruppen
gleichermalien attraktiv gestaltet ist. Die gewadhlten unterschiedlichen Typologien bieten
ein Hochstmal? an Flexibilitat hinsichtlich Funktion und WohnungsgréRe. Um einen hohen
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4.4

4.5

4.6

Vorfertigungsgrad zu erreichen, wurden die Grundrisse modular geplant. Die vorgestell-
ten Balkone heben sich von der Kubatur ab und werden ,, Teil der Landschaft”. Durch die
Setzung und Verschiebung der Typologien erhalt jede Wohnung optimal ausgerichtete
Frei- und Aufenthaltsrdume, die (iberall gute Ausblicke garantieren.

Es entstehen vielfaltige Wohnformen fiir zukiinftige Nutzer, von Singles, Senioren, Paaren
bis hin zu Familien, die allen Ziel- und Einkommensgruppen die gleichen Qualitaten bie-
ten. In den Hausern wird eine Durchmischung der Nutzergruppen angestrebt, wobei ein
Anteil von 25% geforderten Mietwohnungen vorgesehen ist.

ErschlieBung und Parkierung

Die ErschlieBung des Quartiers mit dem PKW erfolgt (iber die Bunsenstralle. Aufgrund der
Topografie gibt es fiir das Baufeld eine eigene Tiefgarage unter beiden Geb3duden mit ei-
ner Zufahrt an der sidlichen Grundstiicksgrenze.

Uberdachte Fahrradstellplitze befinden sich zum Teil in der begriinten Struktur an der
Stitzmauer, als auch im Untergeschoss.

Nachhaltigkeit / Energiekonzept

Die beiden Gebaude werden in Holzhybridbauweise errichtet. Durch prazise Raum- und
FenstergroRen sowie deckenhohe Fenster ist eine optimale natdirliche Belichtung gewéhr-
leistet, die tiefen Fensterlaibungen sorgen fir eine natirliche Verschattung

Auf den Dachern der Gebdude werden neben einer extensiven Dachbegriinung Photovol-
taikanlagen installiert, um die Niedrigenergiegebaude mit Strom zu versorgen. Die Beliif-
tung der Wohnungen soll natiirlich und nutzergesteuert erfolgen.

Auch das Stadtklima wird von der Neubebauung nachhaltig profitieren. Die Bebauung er-
moglicht durch ihre Kérnung, Ausrichtung und Lage eine Quer- und Langsdurchliiftung.
Zahlreiche Baumpflanzungen, extensive Dachbegriinung und begriinte Balkone sorgen fiir
Verdunstungskiihle und ein sich selbst regulierendes Freiflachenklima.

Entwasserungskonzept

Das Entwasserungskonzept basiert auf einem Kaskadenprinzip Gber mehrere Ebenen:
Regenwasser wird zundchst auf den obersten Dachflachen durch Festkorperdrianagen ge-
sammelt und Gber Fallrohre in darunterliegende Dranage-/Retentionsschichten geleitet.
Von dort gelangt es weiter in die Retentionsschicht sowie die Festkdrperdranage auf der
Tiefgaragendecke.

Die Retentionsschicht auf der Tiefgarage kann voraussichtlich mindestens 64.000 Liter Re-
genwasser speichern und pflanzenverfiigbar zurtickhalten. Ist dieses Speichervolumen
ausgeschopft, erfolgt die Ableitung iber Uberliufe in den seitlichen Aufkantungen zur
darunterliegenden Ebene mit Festkorperdranage.

Uber groR dimensionierte Wasserleitbahnen in der Drianageschicht flieRt das Wasser an-
schlieBend in eine Zisterne. Nur bei weiterem Uberlauf wird tiberschiissiges Wasser von
dort kontrolliert in die Vorflut abgegeben.

Flr auRergewdhnliche Starkregenereignisse ist ein zusatzliches, redundantes Sicherheits-
system vorgesehen: Optionale Dacheinlaufe mit Drosselvorrichtung leiten Giberschiissiges
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5.1

Wasser bei vollem Retentionsvolumen direkt — ohne Umweg tGber Wasserleitbahnen und
Zisterne —in die Vorflut ab.

FACHLICHE VORABSTIMMUNG

Artenschutz

Im Oktober 2023 wurde eine Ubersichtsbegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse miinde-
ten in einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung mit Habitatpotenzialanalyse (PU-
STAL 2024). Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung mit Habitatpotenzialanalyse kam
zum Ergebnis, dass Vorkommen von streng geschiitzten Arten nicht ausgeschlossen wer-
den konnen. Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung mit weiteren Erhebungen und
Untersuchungen fir die Artengruppen Reptilien, Vogel und Saugetiere (Fledermause)
wurde erforderlich.

Die Ergebnisse der Untersuchungen 2025 sind im Folgenden zusammengefasst. Einzelhei-
ten sind der saP des Biro Pustal zu entnehmen.

Es sind zwar potenzielle Lebensrdume der Zauneidechse innerhalb des Plangebiets und
der nahen Umgebung vorhanden, im Rahmen der Kartierung wurden keine Zauneidech-
sen und keine weiteren planungsrelevanten Reptilien festgestellt. Es werden keine Mal-
nahmen erforderlich.

Im Plangebiet und seiner Umgebung (nachfolgend ,, Untersuchungsgebiet” genannt) wur-
den insgesamt 19 Arten nachgewiesen. Es wurden somit Gberwiegend siedlungsnahe Vo-
gelarten der strukturreichen Kulturlandschaft dokumentiert. Die einzige planungsrele-
vante Vogelart mit 2 Brutrevieren innerhalb des Plangebiets ist der Haussperling. Es wer-
den Mallnahmen zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestinden nach §44
BNatSchG erforderlich. Hierzu zahlen die Bauzeitenbeschrankung fir Abriss und Rodung
sowie MalRnahmen gegen Vogelschlag (Vermeidung) und das vorgezogene Anbringen von
Nisthilfen (CEF-MaRnahme).

Innerhalb des Plangebiets nérdlich der BunsenstralRe wurden im Rahmen der Untersu-
chungen nur randlich an der BunsenstraRRe Fledermause dokumentiert. Es wurden insbe-
sondere keine Fledermause beobachtet, die aus den Geb3duden und / oder aus Baumhdh-
len ausgeflogen sind. Eine Quartiersnutzung (Wochenstube) im Plangebiet wird damit
ausgeschlossen. Eine vorlibergehende Nutzung von Spaltenrdumen durch Einzeltiere in
Form von Sommer-Tagesquartieren kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es
werden MaRBnahmen zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden nach §44
BNatSchG erforderlich. Dies betrifft die Bauzeitenbeschrankung fir den Abriss.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG kann bei Einhaltung der auf-
gefuhrten MalBnahmen ausgeschlossen werden.

Weitere MaBnahmen zum allgemeinen Artenschutz werden zusatzlich als Festsetzungen
in den Bebauungsplan (ibernommen. Hierzu zdhlen eine umwelt- bzw. insektenfreundli-
che Beleuchtung sowie MalRnahmen zu Falleneffekten und Barrieren. In den Hinweisen
wird zudem eine Empfehlung zur Anbringung von Nistkasten du Quartieren fir Vogel und
Fledermause aufgefihrt, um die Bauherren fir diese Belange zu sensibilisieren.
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5.2

5.3

Verkehr

Fiir die geplante Bebauung nérdlich und sudlich der Bunsenstralie wurde ein Verkehrs-
gutachten von BERNARD Gruppe ZT GmbH, vom 14.04.2025 erstellt.

Im Stadtteil Musberg sollen zwei neue Wohnquartiere entstehen. Fiir das nordliche Quar-
tier mit Zufahrt Giber die BunsenstraRe sind 95 Wohneinheiten und fiir das stidliche Quar-
tier mit Zufahrt tiber die FilderstraRe 129 Wohneinheiten geplant. Beide Quartiere befin-
den sich im Einzugsgebiet der benachbarten Bushaltestelle, die eine gute OPNV-Anbin-
dung sicherstellt. Ebenso ist eine gute Anbindung an das FuB- und Radwegenetz vorhan-
den.

Fiir beide Quartiere wurde auf Basis von Standard- und Erfahrungswerten eine Verkehrs-
erzeugungsberechnung durchgefihrt. Hierbei sind fir das nordliche Quartier ca. 280 Kfz-
Fahrten/24h und fir das stdliche Quartier ca. 370 Kfz-Fahrten/24h zu erwarten. In der
Summe entstehen somit fir das Gesamtgebiet ca. 650 zusatzliche Fahrten am Tag.

Waéhrend die BunsenstraBe eine erschlieBende Funktion der angrenzenden Wohn- und
Gewerbenutzungen hat, ist die FilderstraRe eine wichtige Verbindungsstralle zwischen
Leinfelden und Musberg sowie darliber hinaus von Uiberortlicher Bedeutung. Auf letzterer
sind bereits im Bestand hohe Verkehrsmengen vorherrschend. Im Vergleich dazu sind die
Verkehrszunahmen durch die Aufsiedlung eher gering und verteilen sich von den jeweili-
gen Anbindungen auf das umliegende StraRennetz. Die Verkehrsmengen kénnen dabei
auf den benachbarten Achsen sowie Knotenpunkten zuverlassig und leistungsfahig abge-
wickelt werden.

Larmschutz

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung zu
Gewerbe- und Verkehrslarm vom Biiro SoundPLAN GmbH vom 12.06.2025 durchgefihrt.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass das Bebauungsplangebiet aus schal-
limmissionsrechtlicher Sicht fir die Neuansiedelung von Wohnbebauung grundsatzlich
geeignet ist (Gebietsausweisung , Allgemeines Wohngebiet” gemall § 4 BauNVO).

Dennoch gibt es einige Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet. Einmal durch benach-
barte Gewerbebetriebe, wobei allerdings die schalltechnischen Anforderungen der TA
Larm eingehalten werden. Weiterhin durch Verkehrslarm, vornehmlich durch die Filder-
stralle. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden nur in einem Teil
des Plangebiets Uberschritten und auch dort nur um wenige Dezibel. Aufgrund der Ge-
ringfligigkeit der Uberschreitung, der ansonsten guten Wohnbedingungen und den stid-
tebaulichen Gegebenheiten wird dies im Rahmen der Abwagungen als akzeptabel einge-
stuft.

Zum Schutz der Wohnnutzungen bzw. zur Gewadhrleistung einer hohen Wohnqualitat
werden passive SchallschutzmalBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.
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5.4 Klima

Im Rahmen des Bebauungsplanvorhabens wurde GEO-NET Umweltconsulting damit be-
auftragt, eine Klimavorabschatzung zu den Auswirkungen der zukiinftigen Bebauung auf
der Flache selbst und dariber hinaus abzugeben.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem Kaltluft aus Nordwesten und Sidosten auf-
einandertrifft. Die Bebauung der Flache sieht zwei Punkth&duser vor, die im Gegensatz zur
bisherigen zusammenhangenden Bebauung besser von Kaltluft umstromt werden kon-
nen. Hinzukommt, dass die stidlich der BunsenstralRe gelegene weitere Planflache zukiinf-
tig ebenfalls mit einzelnen Punkthdusern bebaut werden soll, so dass auch dort eine bes-
sere Durchstrombarkeit entstehen sollte. Auch durch die stirkere Bebauung des Sidzip-
fels des Geltungsbereichs Siid ist, soweit liber die vorliegenden Modellergebnisse beur-
teilbar, keine nennenswerte Verschlechterung der Kaltluftversorgung zu erwarten.

Die Neuplanung auf der Flache sieht neben den beiden Punkthdusern eine park- bzw. gar-
tenahnliche Gestaltung der Freiflachen vor. Dies ist aus klimadkologischer Sicht zu begri-
Ren. Fir ein gutes Humanbioklima im Planareal ist insbesondere einer hoher Griinanteil
notig. Hierbei braucht es zum einen Freiflaichen (Rasenbereiche, aber auch z.B. begriinte
Rabatten oder Retentionsflachen), die nachts schnell und intensiv auskihlen und Kaltluft
produzieren. Um am Tage eine gute Aufenthaltsqualitdt zu gewédhrleisten sind zum ande-
ren Schattenflachen (vorzugsweise von Baumen) noétig. Bei der Ausgestaltung der Freifla-
chen ist also vor allem darauf zu achten Aufenthaltsbereiche (Spielplatze, Sitzgelegen-
heiten etc.) ausreichend zu beschatten. Auch die (FuB-)Wegeverbindungen sollten groRk-
tenteils beschattet sein, so dass ein Fortkommen ohne grofle klimatische Belastungen
moglich wird.

Des Weiteren sind neben einer (teilweisen) Dachbegriinung der Gebadude auch Fassaden-
begriinungen vorgesehen, die dazu beitragen kénnen, dass sich die Gebaudehiille weni-
ger aufheizt und so fiir eine Verbesserung des Innenraumklimas sorgen. Die geplante Fas-
sadenbegriinung (insbesondere an unverschatteten Stidwestfassaden) kann auch das bo-
dennahe Klima des Aulenraums positiv beeinflussen, da durch die Verdunstungskiihlung
der Pflanzen und der besseren Absorbierung der eintreffenden Sonnenstrahlen die PET
im direkten Umfeld verringert wird. Zudem ist der Einsatz heller Bodenbeldge und Fassa-
den empfehlenswert, um die Warmespeicherung maoglichst gering zu halten. Auch Was-
serelemente (z.B. Brunnen oder Wasserspielpldtze) haben eine positive Wirkung auf das
Humanbioklima am Tage.

Unter Einbezug der vorliegenden Informationen kann davon ausgegangen werden, dass
die umliegende Bestandsbebauung nicht negativ von den Verdanderungen im Stromungs-
system durch eine Neubebauung der Planfldche beeinflusst wird. Das Plangebiet erfahrt
im Vergleich zur bisherigen Nutzung der Ist-Situation vor allem durch die vielfiltige Frei-
raumgestaltung eine humanbioklimatische Aufwertung.
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5.5 Besonnung

In der Besonnungsstudie von Lohmeyer GmbH vom August 2025 wurden flr den Bereich
des Plangebiets ,,nordlich der BunsenstraRe” Aussagen zu den Auswirkungen der Planung
auf die Besonnungsverhaltnisse an der umliegenden Bestandsbebauung und an der ge-
planten Bebauung slidostlich der BunsenstraBe analysiert und anhand der in der DIN EN
17037 genannten Qualitatsempfehlungen an die Besonnungsdauer bewertet.

Ergebnis
Im Hinblick auf die Empfehlungen an die Tageslichtqualitdt bestehen, abgesehen von den

Abstandsregelungen der Bauordnungen, keine rechtlichen Festlegungen.

Die Ergebnisse der Verschattungssimulationsrechnungen fiir die angrenzende Bebauung
zeigen, dass aufgrund des Verlaufs der Sonnenbahn am 21. Marz bessere Besonnungsver-
haltnisse vorherrschen als am 01. Februar.

Bei Realisierung der Planung mit 8 Vollgeschossen treten am 21. Mérz an der KapfstraRe
36 bis 48 und an der BunsenstraBe 11 planungsbedingte Reduktionen der Besonnungs-
dauer auf. Die Mindestempfehlung der DIN EN 17037, dass ein Wohnraum einer Woh-
nung mind. 1.5 h besonnt wird, kann im Planfall an der umliegenden Bestandsbebauung
weiterhin eingehalten werden. An der KapfstraRe 42 bis 46 treten in Teilbereichen der
Fassaden zwar Unterschreitungen der Mindestbesonnungsdauer auf. Anhand von Grund-
rissen ist jedoch abzuleiten, dass die Mindestanforderungen der DIN EN 17037 Gber min-
destens 2 Wohnraume in jedem Gebaude weiterhin eingehalten wird.

Eine Anpassung des nordlichen Plangebdudes auf ein Gebaude mit 7 Vollgeschossen plus
Staffelgeschoss oder auf ein Gebdaude mit 7 Vollgeschossen fiihrt zu einer Verbesserung
der Besonnungsverhaltnisse an der KapfstraRe 42 bis 46, sodass die Mindestbesonnungs-
dauer in den Wohnraumen im EG erreicht wird. Bei einer weiteren Reduktion der Gebau-
dehohe auf 6 Vollgeschosse plus Staffelgeschoss werden die Besonnungsverhaltnisse an
diesen Gebduden weiter verbessert, sodass die planungsbedingten Einschrankungen an
der Kapfstr. 42 und 44 unterhalb von 30 % liegen. An der Kapfstr. 46 tritt in dieser Variante
keine Einschrankung auf.

An der Kapfstr. 36 sind im Planstand von Oktober 2024 mit 8 Vollgeschossen sowie in der
aktuellen Planvariante 3 mit 6 Vollgeschossen plus Staffelschoss eine niedrige Beson-
nungsqualitat ausgewiesen und die Mindestempfehlung der DIN EN 17037 wird in beiden
Fallen eingehalten.

Somit wird die Mindestanforderung der DIN EN 17037 in Planvariante 3 mit 6 Vollgeschos-
sen plus Staffelschoss an der Kapfstr. 42 bis 46 klar eingehalten und die planungsbeding-
ten Reduktionen wurden im Vergleich zur urspriinglichen Planung deutlich gemindert. In
Rahmen der weiteren Planung wird diese Variante als Planzustand zu Grunde gelegt.

Im Gebiet des Ostlich angrenzenden Bebauungsplanes (,,Stdlich der BunsenstralRe”) wird
die Besonnungsdauer am 21. Marz durch den westlichen Teil der Planung reduziert. Dabei
tritt keine erstmalige Unterschreitung der Mindestbesonnungsdauer auf.
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6.1

6.2

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Im Sinne der Umnutzung einer Konversionsflache zu dringend bendtigten Wohnbaufla-
chen und dem Ergebnis der Mehrfachbeauftragung werden die Baufldachen als Allgemei-
nes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Neben Wohngebauden sind auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden (z.B.
Backer) und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zuldssig, da sie als erganzende Einrichtungen im allgemeinen Wohnge-
biet gewlinscht sind.

Aufgrund der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird der Gebietscharakter
dennoch vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt sein.

Betreutes Wohnen wird im Sinne von Wohnnutzung ebenfalls zugelassen. Der demogra-
fische Wandel, bedingt durch die steigende Lebenserwartung und die alternde Bevdlke-
rung, fihrt zu einer wachsenden Nachfrage nach Betreutem Wohnen, da dltere Men-
schen verstarkt nach selbststandigen Wohnformen suchen, die Sicherheit mit Unterstiit-
zung bieten. Betreutes Wohnen wird zur bevorzugten Alternative zum Pflegeheim, um
den Wunsch, moglichst lange in den eigenen vier Wanden zu bleiben, zu erfillen.

Der Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbe-
trieben, sowie den nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstiger nicht storender Gewerbebe-
triebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen soll die Wohn-
nutzung unterstreichen und strukturelle Stérungen in diesem Bereich vermeiden. Die aus-
geschlossenen Nutzungen waren fir diesen Bereich liberdurchschnittlich stark verkehrs-
induzierend und insgesamt mit hohem Stérgrad gekennzeichnet, der sich nicht konflikt-
frei einfligen wiirde.

Ferienwohnungen und Monteurswohnungen, sowie die Nutzung als Boardinghouse wer-
den zur Sicherstellung der allgemeinen Wohnraumversorgung ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl sowie der Gebdaudehohen in relativen H6-
hen in Meter (GBH maximale Hohe baulicher Anlagen in Meter) gesteuert. Ausgehend
von der festgesetzten Bezugshohe (B) wird die Gebaudehohe bis zur Oberkante der Attika
bestimmt.

Da die Festsetzungen in der Nutzungsschablone in der Regel hochstzuldassige Werte defi-
nieren, kann es vorkommen, dass nicht alle Werte gleichermalien bis zur Hochstgrenze
ausgeschopft werden kénnen. Als Hochstwerte sind die Werte von GRZ/ GFZ und GBH
festgesetzt.
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6.2.1 Grundflichenzahl / Geschossflachenzahl

Im Plangebiet wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ)und Geschossflachenzahl (GFZ)
entsprechend dem Planeintrag festgesetzt.

Als Grundflachenzahl wird mit 0,4 der Orientierungswert der Baunutzungsverordnung
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird mit 1,75 tiber dem Orientierungswert festge-
setzt.

Fur die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Obergrenzen der GFZ nach § 17
BauNVO werden im Plangebiet folgende stidtebauliche Griinde angefiihrt, die eine Uber-
schreitung auf GFZ 1,75 rechtfertigen:

Die vorgesehene Uberschreitung ist insbesondere erforderlich, um den Wohnraumbedarf
kurzfristig zur Verfluigung stellen zu kénnen und das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung
zu dem Ansiedlungsvorhaben insgesamt umzusetzen.

Durch die dramatisch veranderten Rahmenbedingungen der Bauwirtschaft in den letzten
Jahren (Inflation, Zinsen, Baupreise, Energiekosten) und dem weiterhin bestehenden
massiven Wohnungsmangel in der Region ist es notwendig die wenigen realisierbaren
Flachen angemessen auszunutzen. Das kommunale Ziel ist, Wohnbauprojekte trotz dieser
erschwerten Rahmenbedingungen in der Realisierung halten und dringend bendtigten
Wohnraum schaffen.

Angrenzende Wohnbaugrundstiicke diirfen jedoch nicht in einer Weise verschattet, mit
Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hinnehmbare Veranderungen der Windver-
haltnisse beeintrachtigt werden, die sich planungsrechtlich als riicksichtslos darstellten
und mit den Wertungen des Abstandrechts nicht vereinbar sind. Dies wurde bei der letzt-
lich gewahlten Bebauungsstruktur unter Einhaltung der erforderlichen Mindestabstdande
gemal Landesbauordnung beachtet, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und negative Auswirkungen
auf die Umwelt nicht zu erwarten sind.

Diese Festsetzung ermdglicht an diesem Standort eine intensive Flachennutzung, die dem
Planungszweck wie auch der stadtebaulichen Zielsetzung eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden entspricht, weil dadurch der Eingriff auf einen vorbelasteten Standort
im Innenbereich konzentriert werden kann.

Die Hohe und Dichte der Bebauung ist auch erforderlich, damit einer anspruchsvollen Be-
bauung entsprochen werden kann und eine tragfahige sowie auch wirtschaftlich nachhal-
tige Umsetzung des Geplanten erst ermoglicht wird. Die hierzu erforderlichen Investitio-
nen bedingen umso mehr eine wirtschaftlich tragfahige Baustruktur.

Damit ist die im Bebauungsplan vorgesehene Baustruktur mit der entsprechenden Uber-
schreitung der GFZ gerechtfertigt.

Untergeschosse und die Zufahrten zu Tiefgaragen sind von der Grundflachen(GR)- Berech-
nung ausgenommen und die vollstandig Uberdeckten Flachen des Untergeschosses un-
terhalb der Gelandeoberflache bleiben bei der Geschossflachen(GF)-Berechnung unbe-
ricksichtigt. Im Untergeschoss sind neben Stellplatzen fir PKW’s und Fahrrader auch Kel-
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lerraume (Abstellrdume, Waschkiichen 0.3.) zulassig. Durch diese Festsetzung wird ge-
wabhrleistet, dass alle baurechtlich notwendigen Stellpldtze unterirdisch in einer Tiefga-
rage nachgewiesen werden und dadurch die oberirdische Versiegelung reduziert werden
kann.

6.2.2 Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

6.3

Die Gebaudehohen werden als Obergrenze des Gebdudeabschlusses und maximale Hohe
der baulichen Anlagen festgesetzt. Die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen sind aus
der Bebauungskonzeptionen der Mehrfachbeauftragung abgeleitet und in Abstimmung
mit Blrgern, Blrgervertretern und Stadtverwaltung teilweise reduziert und festgelegt
worden. Die Dacher der Gebdaude werden mit unterschiedlichen Hohen so festgesetzt,
dass zu den angrenzenden bestehenden Gebduden eine vertragliche Abstaffelung statt-
findet.

Die festgesetzten Hohen (GBH) diirfen mit haustechnischen Anlagen und Solareinrichtun-
gen bzw. Fotovoltaikanlagen lberschritten werden. Um die vorgesehene ruhige und ho-
mogene Dachlandschaft im Plangebiet nicht zu storen, sind technische Aufbauten, pas-
send zur Gebaudehiille, einzuhausen und haben von der Attika einen horizontalen Ab-
stand von mindestens der Hohe des Aufbaus einzuhalten.

Mit Umsetzung des neuen Gebdudeenergiegesetzes kommen als Alternative zu Gas- oder
Olheizungen immer mehr Warmepumpen zum Einsatz. In stidtischen Wohnanlagen ist
dies auf Gelandehdhe nicht immer moglich und grenzt die Gestaltung der AulRenanlagen
erheblich ein. Deshalb ist die Anordnung auf dem Dach die weniger stérende Alternative.
Die gestalterischen Moglichkeiten der Einhausung der Warmepumpen sind begrenzt. Des-
halb wurde fiir diese Anlagen die Festsetzung der Einhausung ausgesetzt.

Die Hohen der Bauschutzbereiche des Flughafens Stuttgart sowie der Anlagenschutzbe-
reich von Flugsicherungsanlagen ist zu beachten (siehe Textteil C.11.0). Es sind ggfs. ge-
sonderte Genehmigungen im Baugenehmigungsverfahren erforderlich. Soweit eine Zu-
stimmungspflicht erforderlich ist, entscheidet die Luftfahrtbehorde auf der Grundlage ei-
ner gutachterlichen Stellungnahme der Deutschen Flugsicherung GmbH (DFS) Uber die
Erteilung ihrer Zustimmung.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Fiir das allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen
Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange von hochs-
tens 50 m errichtet und gewahrleisten damit eine Baustruktur, die sich vertraglich in die
Umgebung einbindet und die Anspriiche an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt.

Es werden Baufenster durch Baugrenzen fiir die einzelnen Gebaude festgesetzt und damit
die Umsetzung des Ergebnisses der Mehrfachbeauftragung gewahrleistet.

Da die Baugrenzen eher eng gefasst werden, wird fir einen gestalterischen Spielraum fir
untergeordnete Baukérper, wie Balkone, Terrassen und Vordicher eine Uberschreitung
von bis zu 1,0m Uber die Baugrenzen zugelassen.
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6.4

6.5

Nebenanlagen, Garagen, Stellplitze

Um einen qualitatsvollen AuRenbereich zu erreichen, werden Nebenanlagen als Gebaude
in lhrer GroRe und Lage eingeschrankt. Lediglich Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind
davon ausgenommen. Die ggf. techn. notwendigen Anlagen miissen von den jeweiligen
Ver- bzw. Entsorgern jederzeit zuganglich sein und kénnen deshalb nur bedingt in die Bau-
substanz integriert werden.

Einfriedungen und Auffillungen sind nur zwischen den privaten Grundstiicken bis zu einer
Hohe von 1,5 m und zu 6ffentlichen Flachen bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Stiitz-
mauern sind generell bis zu einer maximalen Hohe von 1,0 m zul3ssig.

Vor die auf der Westseite liegenden bestehenden Stiitzwand dirfen tGberdachte Fahr-
radabstellplatze und Millsammelplédtze in einer GesamtgréRe von max. 250 m? als frei-
stehende Baukorper errichtet werden. Damit soll die Moglichkeit gegeben werden, die
bestehende Stitzwand zu verkleiden, ohne in die Tragfahigkeit der Stlitzwand einzugrei-
fen.

Alle baurechtlich notwendigen Kfz-Stellplatze sind ausschlieRRlich unterirdisch in einer
Tiefgarage unterzubringen. Da die gewiinschte Dichte des Plangebiets auch eine hohe An-
zahl an Stellplatzen bedingt, wird auf der gesamten Flache des allgemeinen Wohngebiets
die Tiefgarage zugelassen.

Die nicht Gberbaute obere Abschlussflache von Tiefgaragen ist mit 60 cm Erdreich im Mit-
tel abzudecken und intensiv, d.h. mit geeigneten Baumen und Strauchern zu bepflanzen
und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Im gesamten Plangebiet ist maximal eine Zufahrt von der Bunsenstral3e zulassig. Geplant
ist aktuelle eine Zufahrt an der sidlichen Grundstiicksgrenze.

Gewerbliche Stellplatze, Besucherstellplatze sowie Car-Sharing-Stellpldtze sind entweder
in der Tiefgarage oder in den durch Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Stellplatze
(ST) oberirdisch zuldssig. An der BunsenstraRe wird hierfiir eine Flache fur fiinf Stellplatze
ausgewiesen.

An der BunsenstralRe wird ebenfalls eine Flache fir Mill am Tag der Abholung vorgese-
hen. Dies gewahrleistet, dass die Miillcontainer am Tag der Abholung an der Bunsen-
straBe stehen kdnnen, ohne den o6ffentlichen Gehweg oder den StraBenraum damit zu
belasten.

Entlang der Bunsenstralle werden zusatzliche 6ffentliche Stellplatze im Bereich der 6stlich
angrenzenden offentlichen Griinflache geschaffen.

Verkehrsflachen

Die BunsenstralRe wird als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Die Aufteilungen der
Verkehrsflachen sind Richtlinien und kénnen sich noch dandern.
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6.6

MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im Bebauungsplan werden verschiedenen MaRnahmen festgesetzt, welche dem Schutz
des Naturhaushaltes, auch im innerortlichen Bereich dienen.

6.6.1 Retention von Niederschlagswasser

Die Riickhaltung und Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort im
Plangebiet starkt den natirlichen Wasserkreislauf und entlastet die Kanalisation / Vorflut
insbesondere auch bei Starkregenereignissen. Zur Unterstiitzung des natirlichen Wasser-
kreislaufes zahlt u.a. die durch die Rickholung mogliche Verdunstung lber die Vegeta-
tion. Das Niederschlagswasser wird pflanzenverfligbar zurlickgehalten. Die Speicherung
in Zisternen mit der Moglichkeit der Nutzung zur Gartenbewdasserung unterstiitzt dies zu-
satzlich und ermoglicht weiter auch einen ressourcenschonenden Umgang mit dem Trink-
wasser.

6.6.2 Begriinung der Retentionsmulden

Durch die Begriinung der Retentionsmulden fligt sich diese gestalterische in den wohn-
raumnahen AulBenbereich ein. Zudem minimiert die Begriinung den notwenigen bautech-
nischen Eingriff und tragt zur Biodiversitat im Plangebiet bei.

6.6.3 Wasserdurchldssige Beldge

Um die Versiegelung durch ErschlieBungen moglichst gering zu halten (Minimierungsas-
pekt), wird die Festsetzung getroffen, FuBwege, Zufahrten und Stellplatze wasserdurch-
lassig herzustellen. Es konnen damit Abflussmengen gedrosselt und reduziert werden und
lokal kleinklimatische Verbesserungen erzielt werden. Die Grundwasserneubildung wird
zudem unterstutzt.

6.6.4 Insektenfreundliche Beleuchtung

6.7

Eine insektenfreundliche Beleuchtung liegt in der Notwendigkeit, die nachtaktiven Insek-
ten zu schitzen. Die klnstlichen Lichtquellen storen die Orientierung und kénnen auch
zum Tod der Insekten fihren. Um dies zu vermeiden, ist eine insektenfreundliche Be-
leuchtung erforderlich, die auf das biologische Verhalten der Insekten Riicksicht nimmt
und die Lichtverschmutzung minimiert und somit die gesamte heimische Fauna unter-
stutzt (Nahrungskette). Zudem spielen Insekten als Bestduber eine essentielle Rolle in der
Nahrungsmittelproduktion.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf das Plangebiet gibt es Gerauscheinwirkungen durch benachbarte Gewerbebetriebe,
wobei allerdings die schalltechnischen Anforderungen der TA Larm eingehalten werden.
Weiterhin gibt es Gerduscheinwirkungen durch Verkehrslarm, vornehmlich durch die Fil-
derstralRe. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden nur in einem
Teil des Plangebiets tGberschritten und auch dort nur um wenige Dezibel.

Zum Schutz der Wohnnutzungen bzw. zur Gewadhrleistung einer hohen Wohnqualitat
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6.8

7.1

werden passive SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Pflanzgebote

Aus griinplanerischer Sicht ergibt sich die grundsatzliche Zielsetzung, negative Auswirkun-
gen der geplanten Bebauung auf Natur und Landschaft zu vermeiden, zu mindern oder
auszugleichen. Ziel des Konzeptes ist ein zeitgemales, in Hinblick auf 6kologische Aspekte
nachhaltiges, gut durch- und eingegriintes innerortliches Quartier zu schaffen und damit
verstarkt den Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung zu tragen. Zur Umsetzung dient u.a.
die Festsetzung von Pflanzgeboten.

Baum- und Strauchpflanzungen sowie Fassadenbegriinung tragen zur Minderung der kli-
mabedingten Hitzeproblematik und zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat, Schaffung von
Lebensrdaumen fir Tier- und Pflanzenarten sowie einer erhéhten Verdunstung (Kiihlungs-
effekt) bei.

Die Festsetzung zur extensiven Begriinung von Flachdachern dient dazu, Lebensraume fiir
Tiere und Pflanzen im Plangebiet zu schaffen, tragt dem Schutz der biologischen Vielfalt
Rechnung, minimiert das abzufiihrende Regenwasser und wirkt sich positiv auf das Klein-
klima aus. Die Festsetzung dient der Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft
infolge des Bebauungsplans. Durch die extensive Begriinung fallen die durch Gebdude mit
Flachddchern bebauten Teile des Plangebiets nicht vollig als Lebensraum fiir Tiere, insbe-
sondere fir Insekten, aus.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Auf Grundlage des § 74 LBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB kénnen Ortliche Bauvor-
schriften, welche Regeln zur Gestaltung eines Baugebiets, der Zahl der erforderlichen
Stellpldtze sowie zum Verbleib des Bodenaushubs und zum Niederschlagswasserma-
nagement enthalten kdnnen, als auf Landesrecht basierende Inhalte in den Bebauungs-
plan implementiert werden.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Im gesamten Geltungsbereich sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-7° festge-
setzt.
Die Vorteile der Flachdachausbildung bedeuten
¢ volle Ausnutzung der Geschossflachen bis zur festgesetzten max. zulassigen GBH
(Hohe der baulichen Anlagen),
e bessere Nutzbarkeit der Dachflache fir 6kologische MaRnahmen (stadtklimati-
schen Entlastung) und fiir regenerative Energietrager.

Die Flachdacher sind mit einer Vegetationstragschicht extensiv zu begriinen.

Begriinte Dacher speichern Wasser und geben dieses durch Verdunstung auch wieder ab.
Durch die laufende Luftbefeuchtung und die zuséatzliche Feinstaubfilterung haben Dacher
mit Dachbegriinung einen positiven Einfluss auf das Mikroklima. Temperaturschwankun-
gen und Wettereinflisse, wie z.B. Hagel kdnnen durch Griinflaichen gemildert werden.
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7.2

7.3

Eine extensive Dachbegriinung ist fur die Grundstickseigentimer/ Bauherren im Ver-
gleich zum nicht begriinten Dach mit geringfligigen hoheren baulichen Aufwendungen
und hdheren Kosten verbunden. Die positiven Auswirkungen auf das Kleinklima und die
Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagswasser rechtfertigen jedoch den erhéhten
Aufwand.

Um diesen Konflikt zu steuern, sind diesbeziglich detaillierte Festsetzungen getroffen,
wie

e der Begrinungsanteil muss bei gleichzeitiger Unterbringung von Fotovoltaik- oder
Solaranlagen mindestens 60% der Dachflache betragen,

e Solar- und Fotovoltaikanlagen missen mindestens 0,50 m von der Attika einge-
rickt werden; damit werden sie aus der Ebene 0 (Fahrbahn, Gehwege, Hofflachen)
nicht mehr wahrgenommen.

¢ Die Mindesthohe der Unterkante der PV-Module tiber der Substratschicht und der
Abstand zwischen den Modulreihen wird festgelegt, um eine ausreichende Beson-
nung, sowie eine fachgerechte Pflege der extensiven Dachbegriinung zu gewahr-
leisten.

Die Gestaltungsvorgaben zu den baulichen Anlagen tragen zur Gestaltung eines angemes-
senen Ortsbildes bei. Moglichkeiten einer individuellen architektonischen Ausgestaltung
der Gebdude bleiben dabei bestehen.

Um dem neuen Gebdudeenergiegesetz Rechnung zu tragen und die eigene Erzeugung von
Energie zu fordern, sind PV-Anlagen an Balkonen zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kdonnen das stadtebauliche Erscheinungsbild empfindlich stéren. Um ei-
nerseits den Interessen der Grundstiickseigentliimer an solchen Anlagen gerecht zu wer-
den und andererseits Beeintrachtigungen auf ein Mindestmal? zu reduzieren, sind ortliche
Bauvorschriften bezliglich Werbeanlagen erforderlich. Dabei soll insbesondere verhindert
werden, dass an mehrgeschossigen Wohn- und Geschaftshdausern Werbeanlagen so an-
geordnet werden, dass sie den Gebduden eine Ubertriebene kommerzielle Pragung ver-
leihen und nachteilige Auswirkungen auf das innerstadtische Stralen- und Stadtbild ha-
ben.

Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sind auf Grund der von ihnen
ausgehenden optischen Effekte nicht zulassig, weil sie in verstarktem MalSe die Aufmerk-
samkeit auf sich ziehen und auch zur Ablenkung von Verkehrsteilnehmern fiihren kénn-
ten.

Einfriedungen

An Einfriedungen werden Anforderungen gestellt, um ein einheitliches stadtebauliches
Erscheinungsbild zu gewahrleisten, Streitigkeiten unter Nachbarn vorzubeugen und um
dem Aspekt der Sicherheit Rechnung zu tragen.
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8.1

8.2

8.3

8.4

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE DES BEBAUUNGSPLANS

9 Abs. 6 BauGB bestimmt, dass nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Fest-
setzungen, gemeindliche Regelungen zum Anschluss und Benutzungszwang sowie Denk-
maler nach Landesrecht, soweit zum Verstandnis der Planung oder fiir die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen erforderlich, in den Bebauungsplan nachrichtlich zu Gber-
nehmen sind.

Meldepflicht von archdologischen Kulturdenkmalfunden

Grundsatzlich liegen der Stadt Leinfelden-Echterdingen keine konkreten Hinweise auf Bo-
dendenkmale oder potentielle archdologische Funde im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans vor. Allerdings weisen die Filder eine lange, kontinuierliche Siedlungsentwicklung
bis in das Neolithikum auf, weshalb im Geltungsbereich Bodenfunde aus Uberresten ab-
gegangener Gebadude oder andere menschliche Artefakte nicht auszuschliefRen sind. Der
Hinweis stellt dabei vor allem eine Erinnerung an die allgemeine gesetzlich implemen-
tierte Verpflichtung jeden Biirgers dar, zufdllige Funde mit potentiellem Denkmalwert
ordnungsgemaR zu melden und vorlaufig zu sichern sowie an den diesbezliglichen Sank-
tionsmechanismus des § 27 DSchG BW bei Nichtbefolgung der Melde- und Sicherungs-
pflicht.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge weiterer Planungen (z.B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Griindung, zum Grundwasser u.dgl.) wird eine
geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Fir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim Re-
gierungsprasidium Freiburg, Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB).
Des Weiteren wird das Geotop-Kataster verwiesen, welches im Internet unter der Adresse
http://Igrb- bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Katas-
ter) abgerufen werden kann.

Es ist Sache des Bauherrn, Fragen der Bodenbeschaffenheit und Eignung des Baugrundes,
der Grundwassersituation und der Entsorgung des Aushubs auf eigene Kosten zu klaren
und die erforderlichen Mehraufwendungen zu tragen.

Grundwasser

GemaR der Stellungnahme des Landratsamts Esslingen wurde ein Hinweis zu den allge-
meinen Anforderungen an den Grundwasserschutz aufgenommen.

Niederschlagswasser / Starkregen

Die zunehmenden Extremwetterereignisse stellen neue Herausforderungen an die Stadt-
planung. Es ist davon auszugehen, dass zukinftig Starkniederschlage immer haufiger und
intensiver auftreten werden. Die Folgen kénnen immense Schaden an Infrastruktur und
Gebduden verursachen, bis hin zur Gefahrdung von Menschen. Ein vorbeugender Schutz
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8.5

vor den Folgen von Starkregenereignissen soll daher bereits auf den Grundstiicken begin-
nen und die Starkregenabfliisse ermoglichen.

Eine unschidliche Uberflutung kann beispielsweise durch Hochborde, Mulden oder an-
dere Riickhalterdume (z.B. Riickhaltebecken), erreicht werden. Eine Ableitung auf 6ffent-
liche Flachen (Straflen) oder Nachbargrundstiicke ist nicht zulassig

Die Festsetzung der Erdgeschossfussbodenh6he liber Strallenniveau ist vor allem wichtig,
damit das Regenwasser von der Strafle nicht direkt in die Gebaude flieRen kann und dient
der Sicherung der Gebiude gegen Uberflutungen bei extremen Starkregenereignissen.

Die Stadt kommt ihrer Firsorgepflicht nach und setzt entsprechende Erdgeschossfussbo-
denhdhen fest. Einen vollstandigen Schutz kann aber trotz allem nicht garantiert werden.
Das bestehende Kanalnetz ist flr Extremregenereignisse nicht ausgelegt. Die Beriicksich-
tigung derartig groRer Niederschlagswassermengen hatte entsprechend groBe Kanal-
durchmesser zur Folge, die wesentlich groRer als die vorhandenen Kanale waren. Das 6f-
fentliche Kanalnetz wird nach den Regeln der Technik bemessen und ausgebaut. Es kann
aber auch nicht so dimensioniert werden, dass es jeden aullergewdhnlichen Regen ablei-
ten kann. Die Bau- und Unterhaltungskosten fiir solchermaRen groRe Kandle wiirden die
Burger, die die Kosten fir die Abwasserbeseitigung tiber die Abwassergebiihr bezahlen,
unverhaltnismaRig hoch belasten.

Die Stadtwerke empfehlen daher die Gebaude vor Riickstau zu sichern. Es sind alle Ab-
laufstellen unterhalb der Riickstauebene zu sichern. Die Riickstauebene ist im Regelfall
die StralRenoberflache an der Anschlussstelle der Grundstlicksentwdsserung. Welches
System in Betracht kommt, sollte sorgfaltig von einem Fachbiro geprift und die Gege-
benheiten vor Ort flr die Planung erfasst werden (siehe www.stadtwerke-le.de).

Fir das Plangebiet wurde ein Uberflutungs-/Starkregennachweis nach DIN 1986-100 zur
Erhebung des erforderlichen Rickhaltevolumen und einer geregelten Ableitung des im
Starkregenfall oberflachig abflieBenden Niederschlagswasser (30-jahrliches Starkregener-
eignis) durchgefihrt. In Abstimmung mit dem LRA Esslingen, Amt flir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, werden Mindestrickhaltevolumen festgesetzt.

Dieses Riickhaltevolumen kann im Plangebiet z.B. (iber offene Retentions-, Versickerungs-
mulden, Retentionsgriindachaufbauten, Gerinne fiir die geregelte Niederschlagsablei-
tung im Starkregenfall, umgesetzt werden.

Bodenschutz / Erdmassenausgleich

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSch@G), den Schutz des Mutterbodens nach § 202 Baugesetzbuch und das Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG wird hingewiesen.

Hochwertiger Oberboden (humoser Boden / Mutterboden) ist vom Ubrigen Bodenaushub
bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern und sachgerecht zu verwerten.
Grundsatzlich soll bei geplanten Bauvorhaben zu entsorgender Bodenaushub vermieden
werden, indem die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen soweit
moglich, vor Ort verwendet werden, z.B. zu Geldandemodellierung und Riickverfillung.
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8.6

9.1

Flughafen Stuttgart — Bau- und Anlagenschutzbereiche von Flugsicherungsanlagen und
Fluglarm

Das Plangebiet liegt aullerhalb des Bauschutzbereichs nach§ 12 LuftVG, jedoch innerhalb
des Anlagenschutzbereichs von Flugsicherungsanlagen.
Bauantrage sind deshalb dem Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung vorzulegen.

Das Bebauungsplangebiet liegt aullerhalb des Larmschutzbereichs fiir den Flughafen
Stuttgart. GemaR der Stellungnahme der Flughafen Stuttgart GmbH wird ein Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen, dass dennoch mit Uberfliigen von am Flughafen
Stuttgart startenden oder landenden Flugzeugen zu rechnen ist.

UMWELTBELANGE

Planungsanlass und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan ,Nordlich der BunsenstraRe” wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung,
vom Umweltbericht, der zusammenfassenden Erklarung und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Uberwachung der er-
heblichen Umweltauswirkungen abgesehen. Es erfolgt keine Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung, da die Kommune von der Kompensationspflicht im Verfahren nach § 13a BauGB
entbunden ist. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezo-
genen abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Da fiir den Geltungsbereich bereits Planungsrecht durch einen rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan (siehe Kap. 2.4) besteht, ist nicht der Status quo Grundlage fiir die verbal-
argumentative Bewertung, sondern das bestehende Planungsrecht. In die Abwagung ist
daher nur einzustellen, was lGber das bereits vorhandene Planungs-recht bzw. die faktisch
vorhandenen baulichen Anlagen hinausgeht.

Es erfolgt zundchst eine kurze Beschreibung des Plangebiets sowie der angrenzen-den
Nutzungen. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, die Auswirkungen der
Planung und die MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
werden zusammengefasst dargestellt. Die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts sowie die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft werden verbal-
argumentativ durchgefiihrt. Die Basis fiir die Bewertung bilden die ,,Empfehlungen fir die
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung
von Art und Umfang von KompensationsmalRnahmen“ (LFU 2005). Die Bewertung der vor-
handenen Bdden sowie die Eingriffsbewertung im Schutzgut Boden erfolgt anhand der
Arbeitshilfe ,,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”
(LUBW 2012) in Verbindung mit der Arbeitshilfe, Heft 23 ,Bewertung von Béden nach
ihrer Leistungsfahigkeit” (LUBW 2010).

Zur Recherche wurden u.a. folgende Daten- und Kartendienste genutzt: Daten- und Kar-
tendienst der LUBW und das Informationssystem des LGRB:s.
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9.2 Bestehendes Planrecht

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es zwei rechtskraftige Bebauungspldane mit folgen-
den Festsetzungen:

e BahnhofstraRe Alte Lehmgrube Anderung, 09-05/01, in Kraft getreten am 16.11.1973

— StraBenverkehrsflache (BunsenstralRe)
— Offentliche Stellplatze

— Verkehrsgriin

— 3 Baume

- GE mit GRZ 0,8

Abbildung 10: BahnhofstraRe Alte Lehmgrube Anderung, 09-05/01, in Kraft getreten am 16.11.1973 mit
neuem Geltungsbereich (ohne MaRstab), eigene Darstellung

9.3 Beschreibung der Umweltbelange

9.3.1 Charakterisierung des Untersuchungsraums

Die Stadt Leinfelden-Echterdingen gehort zur GrofSlandschaft ,,Schwabisches Keuper-Lias-
Land“ (Nr.10). Der 6stliche Teil von Musberg und somit auch das Plangebiet gehdren noch
zum Naturraum ,Filder” (Nr. 106). Weiter westlich beginnt der Ubergang in den Natur-
raum ,,Schénbuch und Glemswald“ (Nr.104).

Das Plangebiet liegt am 0stlichen Siedlungsrand von Musberg, nordlich der Bunsen-
stralRe. Der Geltungsbereich umfasst eine GroRe von ca. 6.356 m? (ca. 0,64 ha). Das Plan-
gebiet befindet sich Ostlich einer Wohnbebauung aus den 1970er Jahren. Entlang der
Grundstickgrenzen verldauft im Westen eine hohere Stiitzwand. Die heutigen Gebaude
wurden als Produktions- und Lagergebaude mit Wohn-, Fabrikations- und Blironutzungen
in den 1960er Jahren errichtet und in den 80er- und 90er Jahren umgebaut und werden
derzeit als Fliichtlingsunterkunft genutzt. Ostlich und westlich angrenzend befinden sich
Wohngebiete mit Mehrfamiliengebdauden und Einzelhdusern.
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9.3.2 Schutzgut Boden

Geologischer Untergrund

Boden/Bodennutzung

Altlasten

Kampfmittel

Bestandsbewertung

Wirkungsanalyse

Holozane Abschwemmmassen und Lowensteinformation
(Stubensandstein)

Boden des Innenbereichs mit entsprechenden Vorbelas-
tungen durch Versiegelung und Uberbauung (ca. 80%)

Altstandort (MKW / aliphatische Kohlenwasserstoffe),
Flachennnr. 1099 ,,AS Wein EVG“, Flurstiicke Nr. 285 und
286 ganzheitlich betroffen, Handlungsbedarf B (Belassen
— Entsorgungsrelevant)

Altablagerung (anorganische Stoffe — Alkali-, Erdalkalime-
tallsalze, Cyanide), Flachenr. 1144 , AA Ziegelei Musberg,
Auffillung”, Flurstiicke Nr. 285 und 286 und diverse an-
grenzende Flurstiicke, Handlungsbedarf B (Belassen —
Entsorgungsrelevant). Ablagerungen aus der Ziegelei
Musberg zwischen 1940 und 1965. Es ist nicht mit erheb-
lichen Schadstoffmengen zu rechnen, die eine Gefdhr-
dung des Grundwassers bedeuten wirden.

Zu Kampfmitteln liegen zum jetzigen Zeitpunkt fiir diesen
Bereich keine Aussagen vor.

Boden des Innenbereichs mit entsprechenden Vorbelas-
tungen

Bestehende Versiegelung: ca. 5.000 m? (ca. 80% des Gel-
tungsbereichs)

keine maflgebliche Verdnderung zum Status quo mit ei-
ner zuldssigen Versiegelung bis 80%

Malnahmen Wasserdurchlassige Belage fir Stellplatze
extensive Dachbegriinung (teilweise Ersatz fir Verlust
der Bodenfunktionen), Altlastensanierung
Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit

Béden des Innenbereichs | [ grheb- unerheb- | Keine maligebliche Verande-
mit entsprechenden Vor- | |ich lich rung.

belastungen, Rechtlich kein Ausgleich/Ersatz
Bestehende Versiege- erforderlich.

lung: ca. 5.000 m? (ca.
80% des Geltungsbe-
reichs
Altlastenverdachtsflache
und Auffillungen
Zul3dssige Versiegelung
bis GRZ 0,8
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9.3.3 Schutzgut Fldche

Flachennutzung

Wirkungsanalyse

Stand 15.09.2025

Innerortliche Baufldche, bislang gewerbliche Nutzung
ohne Fortfihrung, Erfordernis der Nachnutzung

Umwandlung von privater gewerblicher Brachflache in
Wohnbauflachen,

Inanspruchnahme einer innerortlichen Flache (Baullicke),
Leitziel: Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, Nach-
verdichtung ohne zusatzlichen ErschlieBungsbedarf
(StraBen 0.3.)

Malhahmen keine erforderlich
Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit
hohe Standorteignung [] erheb- unerheb- | Dem Leitziel wird entsprochen.
fur bauliche Entwicklung | jich lich
im Sinne der Nachver-
dichtung
9.3.4 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser Keine

Grundwasser

Schutzgebiete

Hochwasser

Bestandsbewertung

Wirkungsanalyse

MalRnahmen

Hydrogeologischen Einheit ,,Oberkeuper und oberer Mit-
telkeuper” (GWL/GWG) mit geringer bis mittlerer Wertig-
keit im Bereich der unversiegelten Flache,

Lage aulRerhalb von Wasser- oder Quellschutzgebieten.

Keine Hochwassergefahrdung, Plangebiet aullerhalb
HQ10-100 sowie auBerhalb HQ extrem;

Gefiahrdung von Uberschwemmungen bei Strakregener-
eignissen

Vorbelastung durch bestehende Versiegelung (ca. 80%),
unversiegelte Flache im Bereich privater Griinflache,
Schutzgut von geringer Bedeutung

keine weitere Erhohung der Versiegelung,
Entwdsserungskonzept zur Unterstitzung des natdrli-
chen Wasserkreislaufs

Wasserdurchldssige Beldge fir Stellplatze

extensive Dachbegriinung (teilweise Ersatz fiir Verlust
der Bodenfunktionen),

Entwdsserungskonzept mit gestaffelter Riickhaltung des
Dachflachenwassers sowie Speicherung in Rigolen und
Zisternen
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Stand 15.09.2025

Bestandsbewertung

Eingriffsbewertung Fazit

Vorbelastung durch be-
stehende Versiegelung

(ca. 80%), unversiegelte
Flache im Bereich priva-
ter Grinflache

-> Schutzgut von gerin-
ger Bedeutung

] erheb-

unerheb- | Es werden Vorgaben zur Riick-
lich haltung des Regenwassers auf
dem Grundstiick gemacht, der
natirliche Wasserkreislauf
wird u.a. auch durch die Dach-
begriinung unterstitzt.

Es kommt nicht zu einer Ver-
schlechterung des Situation.

9.3.5 Schutzgut Klima und Luft

Durchschnittliche Jahrestemperatur:

8-9°C.

Durchschnittlicher Jahresniederschlag: rund 700-800 mm/a.

Begriinte, unbebaute Flachen dienen innerhalb der Siedlung der Kalt- und Frischluft-pro-

Wirkungsanalyse

duktion (kleinraumig)

keine weitere Erhéhung der Versiegelung,
keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts bzw.
der klimatischen Verhaltnisse in der Umgebung

Malnahmen extensive Dachbegriinung (Verdunstung)
Pflanzgebote fiir Bdume, Straucher und zur allgemeinen
Durchgriinung
Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit
Vorbelastung durch ho- [ erheb- unerheb- | Auswirkung nur punktuell
hen Anteil an versiegel- lich lich nicht grolraumig.

ten Flachen (ca. 80%),
-> Schutzgut von gerin-
ger Bedeutung, aber ho-
her Empfindlichkeit ge-
gen-Uber Verschlechte-
rungen

Erheblichkeitsschwelle wird
nicht Gberschritten.

Rechtlich kein Ausgleich/Ersatz
erforderlich.

9.3.6 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Schutzgebiete

Keine gemaR BNatSchG ausgewiesenen Schutzgebiete
oder gemal § 30 BNatSchG/§ 33 NatSchG BW geschiitz-
ten Biotope innerhalb des Geltungsbereichs.

Ca. 100 m weiter im Osten und Siden liegt das Land-
schafts-schutzgebiet "Glemswald" (Nr. 1.16.091)
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Bestandsbeschreibung

Baumschutzsatzung

Wirkungsanalyse

Stand 15.09.2025

Das Gebiet ist durch ein Birokomplex bebaut. Weiter be-
finden sich Zufahrten und Stellpldtze auf den Grundsti-
cken. Um das Gebdude befinden sich wenige Griinflachen
mit Ziergeholzen (haufig Kiefern, Eibe, Efeu etc.) und ei-
nigen Baumen (z.T. starker unsachgemaler Riickschnitt).
Entlang der BunsenstraBBe im Siiden und Osten ist die Be-
standsbebauung relativ stark eingegriint. Es handelt sich
aber um Flachen, die dem Biotoptyp ,,Garten” zugeord-
net werden kénnen. Es sind keine hoher-wertigen Bio-
tope vorhanden.

Keine

keine weitere Erhéhung des Versiegelungsgrads,
Schaffung von Griinstrukturen

Malnahmen Pflanzbindungen und Pflanzgebote fir Baume und Strau-
cher; Dachbegrinung
Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit

Keine héherwertigen Bi-
otoptypen, keine Schutz-
gebiete betroffen,

- Schutzgut von gerin-
ger Bedeutung

L] erheb-
lich

unerheb-
lich

Kein Ausgleichsbedarf.

Durch die Festsetzungen zur
Be- und Durchgriinung werden
neue Grinstrukturen entste-
hen.

9.3.7 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Lage innerhalb des bebauten Siedlungskorpers. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
grenzt im Westen an eine bis zu ca. 10 m hohe Stiitzmauer, oberhalb der ein achtgeschos-
siges Wohnhochhaus platziert ist. Von dort fallt im Osten das Niveau zur Bahntrasse hin
leicht ab. Im Sliden begrenzt die Bunsenstralle sowie optisch v.a. die Bahntrasse mitihrem
Baumbestand das Plangebiet.

Bestandsbewertung

Eingriffsbewertung

Fazit

-> Schutzgut von gerin-
ger Bedeutung

] erheb-
lich

unerheb-
lich

Kein Ausgleichsbedarf.

Es ist durch die vorgeschriebe-
nen MalBBnahmen nicht mit ne-
gativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild zu
rechnen.

9.3.8 Schutzgut Mensch

Innerortliche Flache, keine Bedeutung als Erholungsraum im naheren Wohnumfeld, keine
Wegeverbindung durch oder um die Flache.
Der schalltechnische Kurzbericht von der SoundPLAN GmbH, Backnang, von Februar 2020
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kommt zu folgendem Ergebnis: Ganz im Siiden des Plangebiets treten Beurteilungspegel
von bis zu 70 dB(A) auf, die ausschlieRlich durch StraRenverkehrslarm der FilderstraRe
bedingt sind. Diese Pegel verringern sich, je weiter man sich nach Norden von der Filder-
straRe entfernt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete wird
tags und nachts Uberschritten. Im Tages- und Nachtzeitraum werden hingegen die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbeldrm fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Wirkungsanalyse Schaffung von Wohnraum

Malnahmen Pflanzgebote fiir Baume und Straucher; Dachbegriinung
flr ein attraktives Wohnumfeld

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit

Bedeutung als innerértli- | [ erheb- unerheb- | Kein Ausgleichsbedarf. Es ist
che Entwicklungsmog- lich lich von einer Verbesserung des
lichkeit, Schutzgut von Stadtbildes durch die Neube-
geringer Bedeutung bauung auszugehen.

Durch geeignete MaRnahmen
ergeben sich keine negativen
Auswirkungen auf die mensch-
liche Gesundheit.

9.3.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Sachgiter Gebadude

Kulturgiiter keine vorhanden
Bestandsbewertung keine Betroffenheit
Wirkungsanalyse Entfall von Bestandsgebaduden

Neubau von Mehrfamilienhdusern

Mallhahmen keine MalRnahmen erforderlich
Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit
Keine Betroffenheit [1 erheb- unerheb- | Keine negativen Auswirkun-
lich lich gen.

9.3.10 Fazit Umweltbelange

Dem Grundsatz Innenentwicklung vor AuBenentwicklung wird mit dem Planvorhaben
entsprochen. Die Wiedernutzbarmachung der innerstadtischen, vorgenutzten Flache ent-
spricht dem Gedanken des Flachensparens.

Durch den bereits vorhandenen und rechtlich zuldssigen hohen Versiegelungsgrad von ca.
80% entstehen auch im Schutzgut Boden keine negativen Auswirkungen. Fir die anderen
Schutzgiiter ist ebenfalls nicht von einer Verschlechterung oder erheblichen negativen
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10.

11.

12.

eingriffen auszugehen. Es erfolgt hingegen eine Verbesserung durch die Unterstiitzung
des natiirlichen Wasserkreislaufes durch Riickhaltung und Verdunstung sowie durch ziel-
gerichtete BegriinungsmaRnahmen.

GUTACHTERLICHE GRUNDLAGEN ZUR PLANUNG

e Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung , Bebauungsplan ,Nordlich der Bunsens-
stral’e”, Pustal Landschaftsdkologie und Planung, 06.12.2024

e Verkehrsgutachten ,Neubebauung BunsenstraRe”, Bernard Gruppe ZT GmbH,
14.04.2025

e Schalltechnischer Untersuchung zum Bebauungsplan ,Nordlich der Bunsenstralie”,
SoundPLAN GmbH, 12.06.2025

e Verbal-argumentatives stadtklimatisches Gutachten zum Bebauungsplan ,,Nordlich
der BunsenstraRe”, GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Marz 2025

e Besonnungsstudie ,,Grundstilick Strenger”, Lohmeyer GmbH, August 2025
e Geotechnischer Bericht ,,Neubauprojekt Bunsenstrafle”, Institut Dr. Haag, 15.08.2022

e Ingenieurgeologische Stellungnahme-Versickerungsversuch , Bunsenstralle 7+9°,
Institut Dr. Haag, 09.09.2024

e Uberflutungsnachweis ,Bunsenstralle 7-9“, Ingenieurbiiro Spieth, 05.06.2025

FLACHENBILANZ

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt ca. 0,63 ha (6.280 m?).

Allgemeines Wohngebiet 4.244 m?

Verkehrsflache 2.036 m?

KOSTENSCHATZUNG UND FINANZIERUNG

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und teilweise bebaut.

Das Grundstick befindet sich im Besitz des Vorhabentragers, es entstehen keine Ausga-
ben fiir die Stadt Leinfelden-Echterdingen. Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans
entstehenden Kosten, z.B. fir Gutachten und Untersuchungen.

Samtliche Verfahrenskosten werden vom Vorhabentrager getragen.

Die Kosten fiir die Gestaltung der Parkpldtze und des Griinraums an der BunsenstraRe
werden vom Vorhabentrager iibernommen.
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