1.1 Lage des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet liegt im Nordosten von Leonberg, nérdlich und
norddstlich der Strafie Im Wengert.

Die Abgrenzung des Plangebiets verlduft:
im Siidwesten:

im Siidosten:
im Osten / Norden:

entlang der Strafe "Im Wengert";
entlang des Weges "Im Steinbergle";
entlang der Feldweges Flst.-Nr. 4658;

im Westen: entlang des Grundstiickes Im Wengert 15 (Flst.-
Nr. 1468).
1.2 (Jber lar hende Rechtsverh:il

Die iiberplante Fliche ist im Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsver-
bandes Stuttgart vom 27.09.1984 als bestehende Wohnbaufliche mit Durch-
grilnung dargestellt.

Fur das Gebiet besteht bislang kein rechtskriftiger Bebauungsplan, die
bestehenden Gebaude wurden im Einzelverfahren genchmi gt.

Stidlich und siidwestlich der Strafe "Im Wengert" grenzt der Bebauungsplan

"Stuttgarter Strafe - Weinbergweg (Engelberggebiet)", genchmigt am
20.03.1964, inkrafigetreten am 09.04.1964 an.

Fiir das Gesamtgebiet zwischen Stuttgarter Strafe und dem nérdlichen Orts-
rand wurde ein Bebauungsplanverfahren am 07.12.1993 eingeleitet. Dieses
Verfahren konnte bislang nicht zu Ende gefithrt werden, Erst nach Vorlage
eines endgiiltigen neuen Entwisserungskonzeptes auf Leonberger Gemar-
kung fiir die Bereiche "Im Wengert" und "Schiitzenrain" kann das in Angriff
genommene Verfahren weitergefithrt werden.

Um eine Bebauung im Bereich "Steinbergle" kurzfristig zu erméglichen,
wurde fiir diesen Bereich ein cigenes Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

1.3

1.4

L5

iche Situation

Das zu iiberplanende Gebiet befindet sich am Ortsrand von Leonberg und ist
Teil des Wohngebietes "Im Wengert" und weist eine aufgelockerte Bebauung
auf. Innerhalb des Plangebictes sind 3 Wohngebiude vorhanden, die restli-
chen Bereiche sind noch nicht bebaut.

schaftliche Situati

Das Gelinde fillt von Siiden nach Norden und Nordosten z. t. steil ab, von
ca. 440 m auf ca. 421 m.

Vor allem im nérdlichen Bereich handelt es sich um einen Skologisch sehr
sensiblen Bereich, der die Verbindung zur freien Landschaft darstellt und
seine Fortsetzung - auBerhalb des Planbereiches - mit dem Naturdenkmal
Seelesbergsee, eine offentliche Griinfliche mit Wiese, Strauch- und Baumbe-
stand sowie einem kleinen See, erfihrt.

Das Plangebiet weist zudem einen erhaltenswerten Baum- und Heckenbe-
stand, sowie erhaltenswerte Trockensteinmauern auf,

Verkehrssituation

Das Plangebict wird von der Stuttgarter Strafe iiber dic StraBe "Im Wengert"
erschlossen.

Eine OPNV-Haltestelle befindet sich an der Stuttgarter StraBe, in einer Ent-
fernung von ca. 200 - 300 m.

Zur innergebietlichen ErschlicBung wird der bestehende Feldweg Flst.-Nr.
1486/1 ("Im Steinbergle") verwendet. Die Strafe "Im Wengert", die zur
Erschliebung des gesamten Wohngebietes "Im Wengert" dient, ist bislang
noch nicht endgiiltig ausgebaut (Unter- und Oberbau, Entwisserung).

Erforderni Planaufstell

Mit dem Bebauungsplan ist beabsichtigt, die nordlichen Grundstiicke einer
erstmaligen Wohnbebauung zuzufithren und damit gleichzeitig den Ortsrand
abschliebend zu gestalten und landschaftlich einzubinden, unter Beriicksich-
tigung der 8kologischen Gegebenheiten und den Vorgaben des dkologischen



2.1

Gutachiens fiir das Gebiet Steinbergle. Fiir den siidlichen Teil des Plangebie-
tes, zwischen dem Weg "Im Steinbergle" und der Erschliefungsstrabe "Im
Wengert" werden weitere Baumoglichkeiten geschaffen, zumal der zu pla-
nende Erschliefungsweg "Im Steinbergle" cin weitere Erschliebung der
Grundstiicke zulift.

Zur ErschlieBung des Neubaugebietes wird die StraBe "Im Steinbergle" als
Wohnweg erstmalig ausgebaut.

rdn mweltrelevanz

Fiir den Bereich zwischen dem ErschlieBungsweg "Im Steinbergle" und dem
Feldweg Flst.-Nr. 4658 liegt cine Skologische Untersuchung und Eingriffs-
bewertung vor. Demzufolge sind Ausgleichsmafnahmen in diesem Bereich
vorzusehen

Im Gutachten wird zwischen e¢inem Baubereich und einem Biotopbereich
unterschieden. Es sieht KompensationsmaBnahmen zum einen fiir den Bau-
bereich. zum anderen fiir den Biotopbereiches vor.

Fir den Baubereich werden vorgeschlagen:

1. Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striiuchern.

Erhaltung der vorhandenen Biume, soweit sie nicht durch die
Bebauung betroffen sind und entsprechende Neupflanzungen
Neuanlage von Stiitzmauern als Trockenmauern.

Begriinung von Déchern.

Versickerung des Niederschlagswassers.

Befestigung von Wegen, Stellplitzen etc. mit vegetationsfreundli-
chen, wasserdurchlissigen Beligen.

e ) 2

Fir die Griinordnung und Pflege dés Biotopbereiches werden Aussagen
gemacht zu:

1. Griinland / Griinlandbrachen
2 Hecken

3t Baume

4, Gehglzbrachen

5. Trockenmauern

Durch entsprechende MaBnahmen kénnen die Eingriffe im Bereich Stein-
bergle beschrinkt und soweit als méglich kompensiert werden.

o

3.1

3.2

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

L. Der Biotopbereich bleibt in seiner jetzigen Struktur weitgehend
erhalten.

2 Die fiir das Gebiet charakteristischen Trocken- / Natursteinmauern
werden erhalten oder neu gebaut.

3: Die Uberbauung / Versiegelung wird minimiert; befestigte Fléichen
werden wasserdurchldssig ausgefiihrt; Niederschlagswasser wird
versickert.

4, Die Baume / Gehélze im Baubereich werden soweit moglich erhal-

ten oder neu gepflanzt.

Es bleibt festzustellen, daB trotz dieser MaBnahmen ein Defizit bestchen
bleibt, welches nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann. Es wird des-
halb empfohlen, als Ausgleich die ermittelte Summe im Bereich des Seeles-
bergsees fiir zusétzliche Pflege- und Entwicklungsmafnahmen einzusetzen,

Eine monetire Ausgleichsbewertung ergab einen Ausgleichsbetrag in Héhe
von 45.000,-DM, der fiir die 0. g. MaBnahmen auBerhalb des Gebietes im
Bereich Seclesbergsee verwendet werden soll.

Planinhalt und Festsetzungen
A r n N n,

Die Nutzung des Gesamtgebictes ist Wohnen. Entsprechend wird ein
"Allgemeines Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die ausnahms-
weise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulissigen Nutzungen werden ausgeschlos-
sen, um Stérungen innerhalb des Wohngebietes zu vermeiden.

Damit sich die zukiinftige Bebauung in die nihere Umgebung einfiigt und
um einer zu starken Verdichtung entgegenzuwirken, werden aus stidtebauli-
chen Griinden nur 2 Wohneinheiten pro Gebiude zugelassen. Damit wird
der vorwiegend lockeren Bebauung mit Einfamilienhdusern und Doppelhiu-
sern im angrenzenden Gebiet Rechnung getragen. Die Begrenzung der
Wohneinheiten ist weiterhin notwendig, da die vorhandenen Erschliefungs-
wege "Im Wengert" und "Im Steinbergle" nur eine begrenzte Aufnahmeka-
pazitit aufweisen. Zusitzlich weist der zu errichtende ErschlicBungsweg "Im
Steinbergle” in Teilbereichen eine hohe Steigung ( bis zu 15 %) auf bei einer
Gesamtbreite der Verkehrsfliche von 5,00 m.

Mab der baulichen Nutzung



3.3
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Die Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung erfolgt durch die Aus-
weisung der Grundflichenzahl (GRZ), der GeschoBflichenzahl (GFZ) und
der Beschrinkung der Geb#udehshe durch die Ausweisung maximaler
Trauf- und Firsthéhen. Die festgelegten BestimmungsgroBen orienticren sich
an der vorhandenen angrenzenden Bebauung westlich und siidlich des
Gebietes. Dadurch wird eine stidtebauliche Einfiigung der neuen Wohnge-
baude erreicht.

Um zu verhindern, daf die teilweise sehr groben Grundstiicke zu stark iiber-
baut werden, wurde die Grundflichenzahl mit 0.3 und die GeschoBflichen-
zahl mit 0,5 festgesetzt und damit die Obergrenzen der BauNVO nicht voll
ausgeschopfi. Ziel ist die Schaffung gleich groBer Gebiudekubaturen, um
den stddtebaulichen Anspriichen einer maBstiblichen Uberbauung  des
gegeniiber Eingriffen sehr sensiblen Hanges gerecht zu werden.

Die Dachformen reichen iiber Pult- und Walmdicher bis hin zu Satteldi-
chern, wobei sich dic letztgenannten Dachformen an den vorhandenen
Dachformen orientieren. Lediglich im neu zu tiberplanenden nérdlichen
Bereich sind Pultdécher vorgeschrieben.

Bauweise, {iber I ndstiicksflichen

Fir das Allgemeine Wohngebiet 1 wird eine abweichende Bauweise vorge-
schrieben. Die maximale Breite der Gebiude an der Giebelseite wird auf

12,00 m beschrinkt. Diese Beschriinkung dient der Gliederung und Auflok-
kerung des von weitem sichtbaren Hangbereichs.

In Anlehnung an die bestehende Bebauung wird in den Gebieten WA 2 bis
WA 4 cine offene Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhiuser vorge-
schrieben.

Die Abgrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch Bau-
grenzen,

Stellung der baulichen Anla gen

Fiir die im Plan ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksfléichen ist die
Hauptfirstrichtung festgelegt, wobei untergeordnete Bauteile auch eine
andere Firstrichtung haben kénnen. Um die Randbebauung aufgelockert
erscheinen zu lassen und um Freiriume und Durchblicke innerhalb des

3.5

3.6

Plangebietes zu schaffen, wurde im nérdlichen Bereich eine giebelstindige
Stellung zum Hang vorgeschrieben.

Verkehrsflichen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zeckbestimmung

Das Plangebiet wird von Westen iiber die Strafe "Im Steinbergle" erschlos-
sen und weist eine Straflenbreite von 5,00 m auf. Aufgrund der geringen
Verkehrsbelastung  wird  kein  separater  Gehweg ausgewiesen
(Mischverkehrsfliche). Im Siidosten endet die StraBe "Im Steinbergle" in
einem Wendehammer im Bereich des Feldweges Flst.-Nr. 4658. Der Ver-
bindungsweg zwischen Wendehammer und der Strafe "Im Wengert" wird
als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgelegt, die dem Fub-
ganger- und Radfahrverkehr sowie dem landwirtschaftlichen Verkehr dient.

iinordneri Festlegun

Der okologisch sensible Hangbereich nérdlich der Gebiete WA 1 und WA 2
wird durch die Ausweisung privater Griinflichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
) und Flichen fiir Pflanzbindungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) gegliedert
und schafft damit einen behutsamen Ubergang zur freien Landschaft und
zum angrenzenden Naturdenkmal "Seelesbergsee”. Diese Flichen sind dau-
ernd zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang bestehender Pflanzen neu zu
erginzen. (siche auch Gutachten des Biiros Kindermann + Partner vom
15.08.1996)

Zur Gliederung und zur optischen Abgrenzung sind die vorhandenen Trok-
kensteinmauern in Teilen zu erhalten und an entsprechend ausgewiesenen
Stellen Neue zu errichten. Damit wird eine Trennung zwischen den unter-
schiedlich genutzten Griinbereichen (intensiv und extensiv genutzte Griin-
fliachen) geschaffen. Zur zusitzlichen Gliederung und Auflockerung werden
zwischen den iiberbaubaren Flichen auf der Nordseite des Weges "Tm Stein-
bergle" Pflanzgebote vorgeschrieben.

Ver- und Entsorgun

Der vorhandene Gebiudebestand ist noch nicht an die stidtische Kanalisa-
tion angeschlossen,

Dic Entwasserung des Gebietes erfolgt in einem Trennsystem, wobei das
Schmutzwasser iiber eine Druckleitung zum bestehenden 6ffentlichen Kanal



in der Stuttgarter Strabe entsorgt wird. Die Dachentwisserung wird zum
angrenzenden Secelesbergsee gefiihrt, -

Eine entsprechende Regelung erfolgt iiber einen gesonderten offentlich-
rechtlichen Vertrag. '

D iihrun 1
nordnun

Zur Realisicrung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen
erforderlich. Es ist der Abschluf einer freiwilligen Umlegungsvereinbarung
vorgesehen, in der fiir die erstmalig erschlossenen Grundstiicke nérdlich der
Strafe "Im Steinbergle" ein Fliichenbeitrag von 30 % zu erbringen ist.

I T hliefun;

Zur Sicherung der Erschliebung ist der Ausbau der Strabe "Im Steinbergle"
sowic die Herstellung der erforderlichen Entwisserungs- und Wasserleitun-
gen notwendig. Die Kosten fiir die Herstellung dieser Anlagen wurden wie
folgt geschiitzt:

StraBe "Im Steinbergle" ca. 285.000 DM
Entwisscrung ca. 145.000 DM
Wasserversorgung ca. 85.000 DM

Es ist vorgesehen mit den Grundstiickseigentiimern einen Erschliefungsver-
trag liber die Herstellung der ErschlicBungsanlagen abzuschlieBen. Dabei
sind alle entstehenden Kosten von den Grundstiickseigentiimern zu tragen.
Der Stadt entstehen dadurch keine Kosten. Die Durchfithrung der MaBnah-
men ist kurzfristig vorgesehen.

Stadtplanungsabteilung, 04.11.1996
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