.

2024/273 =

Gffentlich |_ E O N "l B E RG

Dezernat Il

Planungsamt
Bezugsvorlagen:

2020/237, 2020/237-1, 2022/028,
2021/211, 2021/029, 2023/224

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Planungsausschuss (Kenntnisnahme) 05.12.2024 o]
Gemeinderat (Kenntnisnahme) 17.12.2024 o)

Baugebietsentwicklung "Berliner StraRe": Bericht iiber den Stand
des Verfahrens

Kenntnisnahme

Sachverhalt mit der Stellungnahme der Verwaltung

Nach erfolgtem Investorenauswahlerfahren wurde mit der Sitzung des Gemeinderates vom
08.03.2022 (vgl. SV 2022/028) dem Ergebnis des Preisgerichts zugestimmt und die
Stadtverwaltung zu weiteren Vertragsverhandlungen mit dem Investor Conceptaplan GmbH
beauftragt. Nach erfolgten Abstimmungsgesprachen wurden vom Gremium mit der Sitzung
vom 17.10.2023 die aktuellen Planungen zu Kenntnis genommen sowie die Veranderungen
der Planung beschlossen. In den seitdem stattgefundenen regelmaRigen
Abstimmungsgesprachen wurden mit dem Investor, den beteiligten Fachburos, dem
Landratsamt Boblingen und der Stadtverwaltung die Fachthemen vertieft und noch
erforderliche Grundlagen fir die Erstellung des Bebauungsplans erarbeitet.

1. Aktueller Stand der Planung: Weiterentwicklung und Konkretisierung der
Wohnbebauung und Freiflachenplanung

Nach der Beratung und Beschlussfassung in Planungsausschuss und Gemeinderat im
Oktober 2023 wurden die Wohnungsgrundrisse in allen vier Solitaren GUberarbeitet: zum
einen, um die Anforderungen der Landeswohnraumférderung bei den mietpreisgebundenen
Wohnungen umzusetzen, zum anderen, um die Wohn- und Nutzungsqualitat der
Wohnungen sicherzustellen und das Wohnungsangebot an die veranderten
Marktbedingungen anzupassen. Auch bei den nicht mietpreisgebundenen Mietwohnungen
und den flr den Verkauf bestimmten Wohnungen wurden Gberwiegend kompakte
Wohnungsgrundrisse entwickelt, um bezahlbare Mieten und Verkaufspreise zu erreichen.

Durch die Uberarbeitung der Grundrisse und die Anpassung der WohnungsgréRen hat sich
die Zahl der Wohnungen im Vergleich zum Wettbewerb — bei unverandertem Bauvolumen —
von 123 auf 138 Wohneinheiten erhéht. Davon werden 53 Wohnungen — das entspricht
einem Anteil von ca. 36% der Gesamtwohnflache — als Sozialmietwohnungen fir eine
Bindungsdauer von 30 Jahren zu einer um 33% gegenuber der ortsublichen Vergleichsmiete
reduzierten Kaltmiete vermietet. Zusatzlich entstehen 25 Mietwohnungen ohne
Mietpreisbindung. Weitere 60 Wohnungen sollen als Eigentumswohnungen, vorwiegend an
Eigennutzer, verkauft werden.

Im Zuge der Uberarbeitung wurde auch die Tiefgaragenplanung konkretisiert. Durch die
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grofere Wohnungsanzahl hat sich die Stellplatzanzahl von 164 auf 180 erhoht. Zudem
wurden die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes bei der Uberarbeitung der
Planung bertcksichtigt.

Derzeit erfolgt noch die Abstimmung der Planung mit den Fachplanern (insbesondere flr
Statik und Haustechnik). Parallel dazu werden die Fassaden weiterbearbeitet. GroRe Teile
der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung) sind abgeschlossen. Fir die Weiterentwicklung der
Planung zur Bauantragsreife werden noch ca. 3 Monate Bearbeitungszeit bendtigt.

. «

ellmeth Architekten (Stand

Abbildung: Planungsstand Wohnbebauung — Baufrésche, Architekten und Stadtplaner; Bilger F
07.2024)
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Abbildung: Freiflachenplan — Vorplanung, Bierbaum.Aichele. Landschaftsarchitekten (Stand 09.10.2024)

2. Verkehrsuntersuchung und ErschlieRungsplanung
Mit der gegenuber dem Wettbewerb veranderten Planung einer 6-gruppigen Kita (ehemals 4-
gruppig) wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt. Die vorliegende Machbarkeitsstudie
ging von einer 4-gruppigen Kita aus, so dass es angebracht war, diese mit der Veranderung
der 6-gruppigen Kita und der aus dem Wettbewerb konkret vorliegenden Planung
fortschreiben zu lassen. Das Biro SSP Consult hat auf Basis aktueller Verkehrserhebungen
der Stadt 08./09.2024) sowie Angaben zum Kitabetrieb (Betreuungsplatze,
Betreuungszeiten, Einzugsgebiete etc.) und der geplanten Wohnbebauung (Anzahl
Wohneinheiten, Tiefgaragenstellplatze) die Verkehrsmengen ermittelt.

Wesentliche Erkenntnisse der Untersuchung (siehe Anhang) waren
e die sudlich geplante Zufahrt ist ausreichend leistungsfahig, um die anfallenden
Verkehrsmengen aus dem Wohngebiet sowie der Kita zu bewerkstelligen.
e die ndrdliche Zufahrt kann optional als Zufahrt fir Rettungsdienste ermdglicht werden
e eine Lichtsignalanlage ist nicht erforderlich, um den aus dem Gebiet kommenden
Verkehr geordnet in den Verkehrsfluss der Berliner Stral3e einzuleiten

3. Eckpunkte des Bebauungsplans
Der seit 15.08.1991 rechtskraftige Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 4“ (Planbereich 03.04-11)
mit seiner Anderung ,Stadtmitte Teil 4, Anderung der éffentlichen Griinflache® (Planbereich
03.04-11/1) vom 04.06.1998 weist eine 6ffentliche Grunflache, Zweckbestimmung
.Parkanlage” und ,Anlage fur sportliche Zwecke*“ sowie Spielplatze aus. Die Berliner Stralle
ist zudem als Verkehrsflache mit verschiedenen Zweckbestimmungen festgesetzt.

Nach aktueller Rechtsprechung ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB aufgrund
der fehlenden baulichen Vorpragung des Plangebietes nicht anwendbar. Deshalb wird der
Bebauungsplan im Vollverfahren gemaf § 2 BauGB mit paralleler
Flachennutzungsplananderung aufgestellt.

Im Bebauungsplan wird fir den durch Conceptaplan GmbH mit Wohnbebauung entwickelten
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Teilbereich des Geltungsbereiches ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Ausnahmsweise zulassig sind Anlagen fur Verwaltungen; unzulassige
Nutzungen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen gem. §13a
BauNVO, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und 6ffentlich zugangliche Warenautomaten gem.
§1 (5) BauNVO. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,45 festgesetzt; die Bauweise
entspricht der offenen Bauweise. Die Gebaude werden mit maximalen Gebaudehdhen mit
Bezug auf die Erdgeschossfullbodenhéhe festgesetzt. Die Festsetzung der Dachform erfolgt
als Flachdach mit extensiver Begrinung.

Im noérdlichen Bereich des Geltungsbereiches ist die 6-gruppige Kita geplant, welche mit der
Festsetzung der Flache fir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Einrichtung fir Kinder®
erfolgt.

Mit der Realisierung des Gebietes sind Eingriffe in die Baum- und Geholzstrukturen
erforderlich. Im Bereich der Baurdume werden Baumfallungen erforderlich, ebenso ist zur
ErschlieBung des Gebietes von der Berliner Strale eine Reduzierung des Geholzstreifens
erforderlich. Die Eingriffe werden auf das minimale Mal} reduziert und der Erhalt der
verbleibenden Grunstrukturen durch entsprechende Pflanzbindungen gesichert. Ein
Ausgleich fur entfallende Baume durch Neupflanzungen wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt fur den motorisierten Individualverkehr von der
Berliner Stral’e aus, wie unter Punkt 3. Verkehrsuntersuchung, beschrieben. Fur Fuligénger
ist das Quartier durchgangig gestaltet: ein Fullweg fuhrt vom Stadtpark Gber den
Quartiersplatz der Wohnbebauung (Festsetzung eines Gehrechtes fur die Allgemeinheit) an
die Berliner Stral3e; ebenfalls wird eine Anbindung flr den FuRganger von Norden (sudlich
des derzeitigen Skaterplatzes) erfolgen. Fur den ruhenden Verkehrs werden im &ffentlichen
Strallenraum Parkplatze festgesetzt, auf Teilen davon soll ein Angebot fir Carsharing zur
Verfligung gestellt werden.

Nordlich der Wohnbebauung erfolgt die Festsetzung eines Spielplatzes.
Fur die Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Biro Schoéffler aus Karlsruhe von
Conceptaplan beauftragt.

4. Aktualisierung der Gutachten
Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes und der konkretisierten Planung von
Conceptaplan wurde die Aktualisierung von Gutachten erforderlich. Folgende Gutachten
wurden in 2024 erstellt oder aktualisiert:

e Stauss & Turni (08.2024): Untersuchung der Fledermause unter Bertcksichtigung
des speziellen Artenschutzes

e Stauss & Turni (10.2024): Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung,
Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 4, Berliner Stralle Wohnbauflache® in Leonberg

o Tiefbauamt (04.2024): Lageplan Baumbewertung

e ISIS (08.2024/10.2024): Larmschutz Wohnen, Gewerbe und Kita Berliner Stralle

e Okoplana (11.2024): Klimadkologische Stellungnahme zur baulichen
Entwicklungsmaflnahme ,Berliner Stralte / Stadtpark Sud® in Leonberg -
Aktualisierung

e SSP Conusult (11.2024): Verkehrsuntersuchung

5. Beteiligungsverfahren zur Spielplatzplanung
Zur Gestaltung des geplanten Spielplatzes fand auf Initiative des Stadtjugendreferent in
Zusammenarbeit mit dem Bduro fur Landschaftsarchitektur Bierbaum.Aichele ein
Beteiligungsprozess fur Kinder statt. Am 11.07.2024 wurden Kinder des Kinderhaus
Stadtpark sowie Schulkinder der Schellingschule jeweils zu der Spielplatzentwicklung
beteiligt.

Das Grundkonzept sieht eine naturnahe Gestaltung des Spielplatzes unter Nutzung der
topografischen Gegebenheiten vor. Die Kinderbeteiligung hat wertvolle Einblicke und
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vielfaltige Ideen fir die Gestaltung des Spielplatzes geliefert. Die unterschiedlichen
Altersgruppen haben jeweils spezifische Wiinsche und Bedurfnisse gedul3ert, die in die
Planung einflieRen werden. Die Berlicksichtigung von Inklusion und die Zusammenarbeit mit
der Betreuungseinrichtung fir Kinder mit speziellen Bedurfnissen sind wichtige Aspekte, die
im weiteren Planungsprozess integriert werden.

6. Ausblick
Mit der vorliegenden Verkehrsuntersuchung erfolgt im Weiteren die Bearbeitung der
ErschlieBungsplanung (Buro KMB). Erganzend befindet sich die Entwasserungsplanung in
der Erarbeitung (Blro KMB). Mit Vorliegen der ErschlieBungsplanung und dem
konkretisierten Flachenprogramm kénnen die Verhandlungen zum stadtebaulichen Vertrag
fortgesetzt werden und die VerauRerung des Kaufgegenstandes an Conceptaplan GmbH
forciert werden. Ebenfalls wird der Bebauungsplan mit Vorliegen der ErschlieBungsplanung
sowie dem Umweltbericht zur Offenlage vorbereitet. Ein Satzungsbeschluss ist fir das erste
Halbjahr 2025 angestrebt.

Anlage/n
1 1_Vorentwurf Wohnbebauung Berliner StralRe_07.24 (6ffentlich)
2 2_Freiflachenplan_Berliner Stralde_10.2024 (6ffentlich)

3 3_SSP_Verkehrsuntersuchung_Prasentation_10.2024 (6ffentlich)



	Kenntnisnahme
	Anlage/n

