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ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,Krihwinkel-Mitte-2017“ wird im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber ver-
fugbare umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der
Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung
nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden. Im beschleunigten Verfahren kann das
Verfahren gestrafft und auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behér-
den verzichtet werden. Diese Option soll wahrgenommen werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
liegen vor, da der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient und weniger als 20.000 m?
anrechenbare Grundflache festgesetzt werden. (Vgl. Kap. 9.2 Fldchenbilanz)

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Es beste-
hen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwe-
cke von FFH-Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten.

ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Im Jahr 2001 wurde der Aufstellungsbeschluss flr den urspriinglichen Bebauungsplan
.Krahwinkel“ gefasst. Nachfolgend wurde beschlossen, diesen Bebauungsplan ersatz-
weise raumlich und verfahrensmafig in drei Teilbereiche aufzugliedern, um eine flexible-
re Handhabung im Rahmen der Bauleitplanung und der anschlielenden Umsetzung zu
erreichen.

Nach der Aufteilung in drei Einzelbebauungsplane wurde am 24.10.2006 jeweils der
Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss fiur die Bebauungsplane ,Krahwinkel-Nord®,
~Krahwinkel-Mitte“ und ,Krahwinkel-Stud“ gefasst und anschlieRend im Zeitraum vom
11.12.2006 bis 12.01.2007 die 6ffentliche Auslegung durchgefuhrt.

Die beiden Bebauungsplane ,Krahwinkel-Nord“ und ,Krahwinkel-Std“ wurden bereits im
Jahr 2008 zur Rechtskraft gefihrt. Das Verfahren des raumlich dazwischenliegenden
Bebauungsplans ,Krahwinkel-Mitte“ ruhte seither, ein Verfahrensstand nach §33 BauGB
wurde nicht erreicht. Die Planungen im Bereich ,Krahwinkel Mitte“ sollen nun, mit dem
Ziel auch hier im derzeit noch unbeplanten Innenbereich einen verbindlichen Bauleitplan
im Sinne des §1 Abs. 2 BauGB zu erlangen, wieder aufgenommen werden.

Aufgrund der langerfristigen Planunterbrechung waren die damaligen Planerfordernisse
und Rahmenbedingungen zu verifizieren und ggf. neu zu bewerten. Im Ergebnis wurde
es, um eine konsistente Gesamtplanung zu gewabhrleisten, flr erforderlich erachtet, das
damalige Verfahren ,Krahwinkel-Mitte* aufzuheben und stattdessen innerhalb des ur-
springlichen Geltungsbereiches ein neues Verfahren ,Krahwinkel-Mitte-2017“ zu begin-
nen und alle hierfiir erforderlichen Verfahrensschritte, insbesondere auch die offentliche
Auslegung der Planunterlagen erneut durchzufiihren. Die Grundzlige der urspringlichen
Planung werden hierbei grundsatzlich beibehalten, die Planung wird jedoch an die aktu-
ellen formellen und materiellen Rahmenbedingen angepasst.

Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die erstmalige Schaffung bzw. Verbes-
serung der Offentlichen verkehrlichen und technischen ErschlieBung der bestehenden
Grundstlicke sowie der Wohnbauflachen. Damit verbunden ist auch die Verbesserung
der Ver- und Entsorgungsstrukturen, insbesondere im Bereich der Gebietsentwasse-
rung. Auferdem ist erstmals eine stadtebauliche Ordnung herzustellen.
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Uberdies beabsichtigt die Stadt Leonberg mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine
behutsame Entwicklung des Quartiers. Im Sinne der Innenentwicklung sollen stadtebau-
liche Erganzungen der bisher vorhandenen Bebauungsstrukturen geschaffen und unter
Beachtung des Bestandes baurechtlich geregelt werden.

Eine qualifizierte Grinordnung soll den landschaftlichen Charakter des Gebietes si-
chern. Hierzu zahlen insbesondere die Freihaltung der Hangbereiche bzw. der maandri-
erenden Klingen und Talsohlen sowie die Erhaltung der stark durchgriinten Zonen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist somit sowohl aus stédtebaulicher als auch aus
erschlieBungstechnischer und landschaftsplanerischer Sicht von 6ffentlichem Interesse.

Allgemeine Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Stadt Leonberg stadtebauliche
Erganzungen der bisher vorhandenen Bebauungsstrukturen zu schaffen und unter Be-
achtung des Bestandes baurechtlich zu regeln.

Das Gebiet ist im Vergleich zu anderen Baugebieten sehr locker bebaut und stark
durchgriint. Es handelt sich im Wesentlichen um eine Einzel- und Doppelhausbebauung
mit Einfamilienhdusern. Die bauliche Nutzung des Bereiches Krahwinkel ist in den
Nachkriegsjahren aus einer urspriinglichen Gartenhausnutzung entstanden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll sichergestellt werden, dass eine bauliche
Erganzung nur in Anlehnung an die bisher vorhandenen Strukturen maoglich ist. Die ent-
sprechende erganzende Bebauung soll sich an die bisherige Bebauungsstruktur anpas-
sen, um den bestehenden Gebietscharakter zu erhalten.

Die Grundzlge der Planung, die bereits dem Verfahren ,Krahwinkel-Mitte“ zugrunde la-
gen, werden grundsatzlich beibehalten. Dabei wird auch weiterhin der stadtebauliche
Gesamtkontext fir das Gebiet ,Krahwinkel, bestehend aus den drei Teilbereichen
»oud, ,Mitte“ und ,Nord®, berlicksichtigt.

Folgende stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzeption liegt der Planung zu-
grunde:

- Sicherstellen einer qualifizierten, 6ffentlichen VerkehrserschlieBung einschliel3lich der
Schaffung ausreichender Parkierungsflachen,

- Behutsame bauliche Nahverdichtung im Sinne der stadtebaulichen Innenentwicklung,

- Ertichtigung und Sicherung einer zeitgemalen technischen Erschliefung, insbeson-
dere einer funktionalen, den aktuellen technischen Anforderungen genltigenden Ent-
wasserung,

- Grundsatzliche Sicherung der Bestandsbebauung in Dimension und Lage,

- Akzentuierung der topographischen Verhaltnisse (Adlerhorst-artige Bebauung) durch
gezielte bauliche Ergéanzungen,

- Freihalten der Hangbereiche bzw. der maandrierenden Klingen und Talsohlen von
Bebauung,

- Beibehalten der besonderen, gebietspragenden Durchgriinung

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Krahwinkel-Mitte-2017“ befindet sich 6stlich der ehemaligen Auto-
bahntrasse der BAB A81, suddstlich des heutigen Engelbergbasistunnels und umfasst
eine Flache von ca. 2,3 ha.
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches orientiert sich an der Abgrenzung der beste-
henden Bebauungsplane im Norden und Siiden des Planungsgebietes sowie an der Ab-
grenzung des Landschaftsschutzgebietes im Osten und Westen des Gebietes.

Im Einzelnen wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wie folgt be-
grenzt:

— im Norden:  durch die Stidgrenzen der Flursticke 4729, 4730, 2879/3 und 2880/2
und Teilflachen der Flurstiicke 2867/2, 2867/4, 2872 und 2877/2

— im Osten: durch die Westgrenze des Flurstlickes 2867/7
und eine Teilflache des Flurstlicks 2867/9 (Heckenweg)

— im Siden: durch die Nordgrenzen der Flurstiicke 4732, 2583/1, 2583/7, 2867/14
und durch die Uberwiegende Teilflache des Flst. 2867/15

— im Westen:  durch die Ostgrenze des Flurstlicks 1760
Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flurstiicke 2903/2, 2898, eine Teilflache des

Fist. 2867/9 (Heckenweg) und eine kleine Restflache des Flst. 2899/3 befinden sich im
Eigentum der Stadt Leonberg.

Die maligebliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

= A Geltungsbereich, ca. 2.3 ha

Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Bebauung innerhalb des Plangebiets

Der uberwiegende Teil der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes wird bereits baulich
genutzt. Bei der baulichen Nutzung handelt es sich um Einzel- und Doppelhausbebau-
ungen mit Einfamilienhausern in ein- bis zweigeschossiger Bauweise.

Die private Parkierung erfolgt weitestgehend in Garagen und auf Stellplatzen auf den
jeweiligen Privatgrundstiicken. Am Westrand des Heidewegs befindet sich eine Reihe
mit insgesamt flinf aneinandergebauten Einzelgaragen auf stadtischem Grund (Flst.
2898). Diese sind verpachtet und werden von einzelnen Anliegern fir private Parkie-
rungszwecke genutzt.

Die ehemalige Wohnnutzung im Gebaude Heckenweg 20 ist erloschen. Dies wurde per
offentlich - rechtlichem Vertrag zwischen den Eigentiimern und der Stadt gesichert. Das
Gebaude geniel’t Bestandsschutz.
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3.2.2 Bestand auRerhalb des Plangebiets

3.3

3.4

Nérdlich und sldlich des Planungsgebietes bestehen die Baugebiete ,Krahwinkel-Nord*
und ,Krahwinkel-Sud®, die wie das Plangebiet selbst eine lockere Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern aufweisen.

Im Osten und Westen schliefdt ein Landschaftsschutzgebiet ,Leonberg“, Rechtsverord-
nung vom 23.04.1987, Schutzgebiets Nr. 1.15.082 an, wobei sich im Westen die Fla-
chen der ehemaligen Autobahn BAB 81 befinden, die inzwischen begrunt sind. Die heu-
tige Autobahntrasse verlauft darunter im Engelbergbasistunnel, fir den Planbereich un-
sichtbar und ohne die einstmaligen Larmeinwirkungen.

Nordwestlich, auf3erhalb des Plangebiets verlauft die Trasse der Bundesautobahn (BAB
81), Stuttgart-Heilbronn im Engelbergbasistunnel. Die Strallenbauverwaltung hat keine
grundsatzlichen Bedenken gegen das Planvorhaben.

Fir Schaden an baulichen Anlagen die durch den Bau, Betrieb und die Unterhaltung des
Engelbergbasistunnels entstehen, kdénnen keine Entschadigungsanspriiche gegenlber
dem Regierungsprasidium Stuttgart abgeleitet werden.

Eine Befreiung des Anbauverbots gemalf § 9 (8) FStrG wird vom Regierungsprasidium
Stuttgart nur unter o0.g. Vorbehalt zugestimmt.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch vom Heckenweg erschlossen. Dieser Teil des
Heckenweges —ein weiterer Strallenzug im Sitdosten tragt ebenfalls diesen Namen -
endet sldlich in einem Wendehammer und weist somit lediglich eine kleinrdumige Er-
schlieBungsfunktion auf. Im Nordosten ist der Heckenweg an den August-Lammle-Weg
angeschlossen und mit diesem an die Stuttgarter Stralle (L1180), einer lGberregionalen
Landesstrale. Der August-Lammle-Weg ist ebenfalls eine ErschlieRungsstralle mit nur
klein- bis nahraumiger Verbindungsfunktion.

Im Einmuindungsbereich zum August-Lammle-Weg ist der Heckenweg auf einer Lange
von ca. 40 m ausgebaut. Die Fahrbahnbreite verringert sich vom sehr gro3zligig dimen-
sionierten Einmiindungsbereich bis zum Ausbauende auf 6,5m. Beidseitig wurden Geh-
wege mit einer Breite von jeweils 2 m angelegt. Im weiteren Verlauf — im Bereich des
Plangebietes - ist der Heckenweg ein ca. 3,0 m breiter Asphaltweg.

Mit Realisierung des Plangebietes ,Krahwinkel — Sid“ wurde der Heckenweg im stdli-
chen Anschlussbereich mit einer Breite von 5,05 m ausgebaut und in westliche Richtung
verlangert, endend in einem Wendehammer. Ein bisher vorhandener Ringschluss mit
dem sudlich verlaufenden Heckenweg wurde zuriickgebaut. Eine untergeordnete Ver-
bindung in Richtung Siden, hauptsachlich fur Fuliganger und Radfahrer, wurde mit dem
Bau eines 3m breiten Weges aber aufrechterhalten.

Ein Gehweg entlang des Heckenweges ist einseitig im ersten Teilbereich vorgesehen.

Zwei im flacher geneigten Teil des Plangebietes gelegene Stichwege (Heideweg und ein
untergeordneter Teil des Heckenwegs) erschlie3en das Plangebiet von der Hohe her in
nordliche Richtung. Die verkehrliche Erschlielfung im Gebiet entspricht in weiten Teilbe-
reichen nicht mehr den heutigen Anforderungen. Ein Teil der vorhandenen Verkehrsfla-
chen im Heideweg befindet sich auf noch Privatgrund und ist nicht 6ffentlich gewidmet.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist es daher notwendig, bisher nicht vorhandene
Flachen fir Parkierung und Wendemaglichkeiten auszuweisen und 6ffentlich rechtlich zu
sichern. Daruber hinaus werden die Erschliefungsanlagen innerhalb des Plangebietes
entsprechend den Richtlinien zur Anlage von Erschlieungsstral3en erstmalig ausgebaut
und gestaltet.

Bestehende Griinstruktur

Das Plangebiet, dessen bauliche Struktur in den Nachkriegsjahren aus einer urspringli-
chen Gartenhausnutzung entstanden ist, wird von alten bis mittelalten Gehdlzen, Obst-
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baum-bestanden und Garten gepragt, die friher teilweise weinbaulich genutzt wurden.
Far den Planbereich kennzeichnend ist eine starke Durchgrinung und eine lockere Be-
bauung mit Einzel- und Doppelhdusern in ein- bis zweigeschossiger Bauweise. In sld-
Ostlicher und nordwestlicher Richtung unmittelbar an das Plangebiet angrenzend
schliet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Leonberg“ (Schutzgebietsnummer
1.15.082; rechtskraftig: 23.04.1987) an. Daruber hinaus liegen innerhalb des Plange-
biets Teile von nach § 33 NatSchG gesetzlich geschitzten Biotopen: ,Hecken- und
Hohlweg am Heckenweg“ (Biotop-Nummer 172201152912); ,Hecken am Heckenweg
NO Leonberg Ramtel“ (Biotop-Nummer 172201152913).

3.5 Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBungssituation des Plangebietes ist aufgrund dessen Nachkriegsentste-
hungsgeschichte, heterogen und nicht im klassischen Sinne geordnet. Die schwierige
Topografie, die gewachsenen Grundsticksaufteilungen und Zuschnitte erzeugten in vie-
len Fallen Abhangigkeiten der Grundstiicke untereinander, die haufig auf nur privatrecht-
lichem Wege, ggf. aber auch tberhaupt nicht explizit abgesichert wurden, z.B. fur diver-
se Leitungsrechte oder die Mitbenutzung von Kleinklaranlagen. Eine 6ffentlich rechtliche
Sicherung der Erschlie3ung, z.B. Gber den Anschluss an 6ffentliche Grundstlcksflachen
oder Baulasten fehlt verschiedentlich. Auch der technische Standard, insbesondere der
Entwasserung, ist nicht mehr zeitgemal, nicht alle Baugrundstlicke verfigen- bzw. ver-
fugten bis vor kurzem - Uber einen Kanalanschluss. Eines der Hauptziele dieses Be-
bauungsplans ist daher die Neuordnung und Modernisierung der technischen Erschlie-
Bung und deren offentlich rechtliche Sicherung, soweit erforderlich.

3.5.1 Entwasserung

Eine Strallenentwasserung ist im Bereich Mitte in den bestehenden Stralen nicht vor-
handen. Die Entwasserungssituation der Privatgrundsticke stellt sich dementsprechend
sehr unterschiedlich dar. Neben privaten Kleinklaranlagen und Fakaliengruben sind
zahlreiche Grundstlicke Uber Nachbargrundstiicke an den néachst gelegenen, offentli-
chen Kanal angeschlossen. Die nachstgelegene Mischwasserkanalisation, die vom
Plangebiet zumindest teilweise aus erreichbar ist, befindet sich nérdlich im Brombeer-
weg und sudlich, jenseits der an das Plangebiet angrenzenden innerdértlichen Grinflache
im auferhalb des Plangebiets gelegenen Abschnitt des Heckenwegs. Das bestehende
Kanalnetz weist aber nur noch geringe hydraulische Reserven auf, so dass ggf. eine Er-
héhung der Einleitungsmengen mithilfe von Rickhaltemalinahmen, teilweise in Form
von Zisternen auf den Privatgrundstlicken, verhindert werden muss.

Die Versorgung der Grundstliicke mit Wasser, Strom und Fernmeldeleitungen gestaltet
sich demgegenuber einfacher, da Versorgungseinrichtungen in den offentlichen Ver-
kehrsflachen weitestgehend vorhanden sind.

3.5.2 Wasserversorgqung

Alle Grundstiicke im Plangebiet verfigen Uber einen Wasseranschluss. Aus den ein-
gangs beschriebenen Grunden erfolgt die Zuleitung teilweise Uber private Nachbar-
grundstticke.

3.5.3 Stromversorgung

Die elektrische Erschliefung des Plangebiets erfolgt aus der vorhandenen Umspannsta-
tion der EnBW ,August-Lammle-Weg®. Alle Grundstlicke verfligen Uber einen Stroman-
schluss, auch hier erfolgt die Anbindung teilweise Gber private Nachbargrundstiicke.

3.5.4 Gasversorgung
Eine Erdgasversorgung seitens der EnBW ist moglich, aber nicht vorgesehen.

3.5.5 Telekommunikation

Mit Ausnahme von Haus Heideweg 4 verfiigen alle Hauser Uber einen direkten An-
schluss der Telekom. Die Leitungen verlaufen zum Grof3teil in den Stral3en. Dort wo dies
nicht der Fall ist wie im Heideweg, werden sie in dem StralRenverlauf angepasst.
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Eigentumsverhaltnisse

Die Uberwiegende Zahl der Grundstlicke befindet sich in privatem Eigentum. Zum Bau
der zusatzlichen Erschlielungsanlagen bzw. zur Verbesserung der ErschlieBungssitua-
tion missen entsprechende ErschlieBungsflachen im Rahmen eines gesetzlichen Um-
legungsverfahrens bereitgestellt werden. Des Weiteren sind Neuordnungsmalnahmen
im Bereich der privaten Flachen zur Realisierung der erganzenden baulichen Nutzungen
erforderlich.

Baugrund, Altlasten

Im Altlastenkataster sind fiir das Plangebiet keine Altlasten (Altstandorte oder Altablage-
rungen) eingetragen.

Obwohl das Plangebiet nahezu vollstandig bebaut ist, kann das Vorhandensein von
Kampfmitteln nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Daher hat die Stadtverwaltung zur
Absicherung geplanter Erkundungs- und Bauarbeiten eine Luftbildauswertung auf
Kampfmittelbelastung und das mdgliche Vorhandensein von Sprengbomben-
Blindgangern in Auftrag gegeben. Das Ergebnis dieser gutachterlichen Untersuchung
wird zu einem spateren Zeitpunkt in das Bebauungsplanverfahren eingespeist.

Immissionsschutz

Aufgrund der Verlegung der BAB 81 vom Engelbergtunnel zum Engelbergbasistunnel
hat sich eine sehr deutliche Verbesserung der Schallsituation ergeben. Es ist davon
auszugehen, dass die relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im
Stadtebau - eingehalten werden.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Le-
onberg ist Mittelzentrum des Mittelbereichs Leonberg/ Rutesheim/ Renningen/ Weil der
Stadt im Verdichtungsraum der Region Stuttgart. Es liegt auf der Entwicklungsachse
Stuttgart-Leonberg-Calw (Landesentwicklungsplan vom 23.07.2002).

Im geltenden Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 12.11.2010 ist das
Plangebiet als ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet* ausgewiesen. Weitere regio-
nalplanerischen Aussagen sind in der Raumnutzungskarte fir das Plangebiet nicht ver-
merkt. Die Planung steht insgesamt im Einklang mit den Vorgaben der Landesplanung
und den Zielen der Raumordnung und bericksichtigt deren Grundsatze und Erfordernis-
se.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan ,Leonberg
2020“ der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 ist das Gebiet ,Krahwinkel-Mitte* Uberwie-
gend als Wohnbauflache mit besonderer Durchgriinung ausgewiesen. Der westliche Be-
reich entlang des Landschaftsschutzgebiets ist als Sonstige Grunflache dargestellt.

Ledlgllch im nordwestllchen und stidwestlichen Bereich des Plangebietes werden ge-
7N # ringflgige Verschiebungen der Nahtstelle zwi-
schen Wohnbauflache und Grinflache, zugunsten
eines etwas hoheren Anteils an Grunflache erfor-
derlich. Der kiinftige Bebauungsplan ist damit ge-
mafl § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht exakt aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Fla-
i chennutzungsplan ist deshalb im Zuge der Berich-
tigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Die Darstellung der Planberichtigung ist Anlage zu
1 dieser Begriindung

Flachennutzungsplan Leonberg 2020
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Bestehende Bebauungspldne

Innerhalb des Geltungsbereichs ist bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhan-
den.

AuBerhalb, an den Geltungsbereich angrenzend, befinden sich die rechtsverbindlichen
Bebauungsplane

- ,Krahwinkel- Nord*
- ,Krahwinkel —Sud*,
— ,Leonberger Heide, Teil 1*

— ,Leonberger Heide, Teil 1, Anderung im Bereich August-Ldmmle-Weg — Krahwinkel

Plangebiet (rote Umrandung) mit Darstellung
angrenzender Bebauungsplane

Sonstige bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich in der Aulenzone des Heilquellenschutzgebietes zum
Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart—
Berg. Die dazugehorige Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom
11.06.2002 ist zu beachten.

Im Nordwesten und Stdosten grenzt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Leonberg®
(Schutzgebiets-Nummer 1.15.082; rechtskraftig: 23.04.1987) an das Plangebiet.

Am slddstlichen Rand des Plangebiets befinden sich zwei nach § 33 NatSchG gesetz-
lich geschutzte Biotope ,Hecken und Hohlweg am Heckenweg“ (Biotop-Nummer
172201152912) und ,Hecken am Heckenweg NO Leonberg-Ramtel“ (Biotop-Nummer
172201152913), die teilweise innerhalb des geplanten Geltungsbereichs ,Krahwinkel-
Mitte-2017 liegen. Nachdem dies aus Grinden des Naturschutzrechts unzulassig ist
und die Planungen zum Ausbau des Heckenwegs geringflgig in den Biotoprandbereich
eingreifen, ist ein Antrag auf Ausnahmezulassung gem. § 30 Abs. 3 NatSchG notwen-
dig. Die Bewilligung des Antrags wurde seitens der daflr zustandigen Unteren Natur-
schutzbehorde in Aussicht gestellt. Fir die Ausnahme ist ein vollstandiger Ausgleich zu
schaffen, indem gleichartige Biotope, méglichst in unmittelbarer Umgebung, hergestellt
werden. Es ist vorgesehen, dass durch die Stadt Leonberg unmittelbar an die bisherigen
Biotopflachen angrenzend eine Ersatzpflanzung (ca. 200 m? Flache) vorgenommen wird,
deren Finanzierung Uber das amtliche Umlegungsverfahren gesichert ist.

Zudem befindet sich das Plangebiet innerhalb des Naturraums ,Schénbuch und
Glemswald (Naturraumnummer 104), welcher in der Groflandschaft ,Schwabisches
Keuper-Lias-Land® liegt.
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PLANERISCHE KONZEPTION

Bebauungskonzept

Das Plangebiet erstreckt sich um die Bebauung am Heideweg und am Heckenweg. Die
vorhandene Bebauung wird Uber diese Strallen erschlossen. Es befindet sich auf einem
der drei Hohenziige am Heckenweg, so dass die vorhandene Bebauung ausschlie3lich
Uber die Bergkuppe, vom Heckenweg her, erschlossen ist.

Ziel der Planung ist es, die vorhandene ErschlieBung durch den Ausbau des StralRen-
und Wegenetzes zu verbessern und gleichzeitig im Rahmen der Innenentwicklung wei-
tere Bebauungsmaoglichkeiten zu schaffen, die Uber diese auszubauenden Strallenbe-
reiche erschlossen werden. Die vorhandene, ortsbildpragende adlerhorstférmige Be-
bauung auf der Bergkuppe soll durch behutsame bauliche Ergdnzungen betont werden.
Die erganzende Bebauung soll die topographische Situation und die damit verbundene
Besonderheit des ,Bauens am Hang“ bertcksichtigen. Auf eine Bebauung der Talsoh-
len entlang der ehemaligen Autobahntrasse, der Maander und der unteren Hangzone
wird deshalb bewusst verzichtet. Die Bebauung akzentuiert so die reizvolle schwingende
topographische Situation der benachbarten drei Kuppen.

Bei den auszuweisenden zusatzlichen Bauflachen handelt es sich somit um die stadte-
bauliche Arrondierung vorhandener Baustrukturen.

Die stadtebauliche Dichte und die bestehende Baukdrpergranulation werden beibehalten
und fortgeschrieben, Dies erfolgt mittels der Ausweisung von Einzelbaufenstern deren
Dimensionen in etwa der vorhandenen Bebauung entsprechen, der Festlegung eher
niedriger Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ 0.2-0.25 / GFZ 0.4-0.5), einer Be-
schrankung der Zahl der Vollgeschosse (Z=ll), der Festsetzung von Trauf- und Firsth6-
hen (TH ax = 4.20m-5.50m, FH ,.x = 7.6m und der Festsetzung einer offenen Bauweise
mit Einzel- und Doppelhausern. Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal zwei
Wohneinheiten je Einzelhaus beschrankt. Bei Doppelhausern ist nur eine Wohneinheit je
Doppelhaushélfte zulassig.

Die ortsbildpragenden Dachform (Satteldach, Dachneigungsbereich zwischen 15° und
40°) wird aufgenommen). Versetzte Satteldacher werden ebenfalls zugelassen um damit
ggf. auf die Hangsituation reagieren zu kénnen.

Nutzungskonzept

Der vor Ort anzutreffende faktische Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes
(WA) wird festgesetzt. Laden zur Gebietsversorgung und nicht stérende Handwerksbe-
triebe sind zuldssig. Schank und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir soziale, kulturel-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden wegen der verkehrlich abgelegenen
Lage im Stadtgebiet und den zu erwartenden Stérungen durch den damit verbundenen
Publikumsverkehr ausgeschlossen. Selbiges gilt fir die Ausnahmemaoglichkeiten nach §
4 Abs. 3 BauNVO die daher ebenfalls allgesamt ausgeschlossen werden, in Teilen auch
wegen des nicht mit der ortlichen Granulation und Topografie vertraglichen Flachenbe-
darfs.

Griin- und Freiflachen

Der Charakter eines besonders durchgriinten Wohngebietes wird beibehalten. Die Fest-
setzung von kleinflachigen, auf die festgesetzte Bauweise abgestimmten, Einzelbau-
fenstern und eine eher geringe Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit erganzenden
grunplanerischen Festsetzungen schaffen den hierfur erforderlichen Rahmen. Die topo-
grafisch tiefer gelegenen Flachen entlang des maandrierenden HangfulRes werden von
Bebauung freigehalten. Im Zusammenspiel mit den angrenzenden Bebauungsplanen
,Krahwinkel- Nord“ und ,Krahwinkel- Sid“ ergibt sich das fur den Bereich Krahwinkel
charakteristische, Adlerhorst-artige Ortsbild. Zu diesem Zweck wird im westlichen Teil
des Plangebiets eine grélere, zusammenhangende und weitgehend unbebaute Zone
als private Grunflache festgesetzt. Die Wohnnutzung des dort befindlichen Gebaudes
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Heckenweg 20 wurde mittels 6ffentlich-rechtlichem Vertrag mit den Eigentimern aufge-
hoben. Das bestehende Gebaude genieldt Bestandsschutz und kann im Rahmen der
Zweckbestimmung der privaten Grinflache weiter Verwendung finden.

Eine Verkehrsgrinflache mit strallenbegleitender Baumreihe vermittelt am stdlichen
Gebietsrand entlang des Heckenwegs zwischen dem Baugebiet und der angrenzenden
Grin— und Erholungsflache.

Je ein Einzelbaum auf 6ffentlicher Flache markiert am Heckenweg die Zufahrten der hier
abgehenden Stichstralen. Die Baumquartiere sind so konzipiert, dass sie mit den klei-
nen Platzflachen fir die Millabholung eine gestalterische Einheit mit Aufenthaltsqualitat
bilden, die an Tagen ohne Millabholung von den Anwohnern entsprechend genutzt
werden kénnen.

VerkehrserschlieBung

Aufgabenstellung

Die bauliche Nutzung des Bereiches Krahwinkel ist in den Nachkriegsjahren aus einer
urspriinglichen Gartenhausnutzung entstanden. Das Gebiet ist/war sehr locker mit Ein-
familienhausern bebaut.

Im Rahmen eines Gesamtkonzeptes flr den Bereich Krahwinkel wurde untersucht, wie
die bestehenden Grundstiicke zweckmaRig erschlossen und gleichzeitig weitere Bebau-
ungsmoglichkeiten geschaffen werden kénnen.

Ziel der Planung ist es, die vorhandene ErschlieBung durch Ausbau des Straf3en- und
Wegenetzes zu verbessern und gleichzeitig weitere Wohnbauflachen zu schaffen, die
Uber diese auszubauenden Straflenbereiche erschlossen werden.

5.4.2 Plankonzept

Als Haupterschlielung fir das Gebiet Krahwinkel soll der Heckenweg ausgebaut wer-
den. Ausgehend vom Heckenweg werden dabei die Wohnbauquartiere Uber die beste-
henden Stichstraen erschlossen, die baulich an die aktuellen Anforderungen angepasst
werden sollen. Zur Verbesserung des Parkplatzangebotes sind offentliche Parkplatze
anzuordnen.

5.4.3 Dimensionierung

Die Verkehrsflachen dienen ausschlieRlich der ErschlieRung des allgemeinen Wohnge-
bietes ,Krahwinkel* bzw. der einzelnen Wohnquartiere. Aus der geringen Bebauungs-
dichte und des damit verbundenen geringen Verkehrsaufkommens wurden die Nut-
zungsanspriche des Verkehrsraumes eingeschatzt und die Entwurfsparameter gewahlt.
Die RaSt 2006 wurde zu Grunde gelegt.

Es gilt fiir das gesamte Gebiet (Zone) die Entwurfsgeschwindigkeit 30 km/h.

Auf Grund seiner ErschlieBungsbedeutung wird der Heckenweg mit einer reinen Fahr-
bahnbreite von 5,20 m ausgebaut. Dies ermoglicht den flieRenden PKW-Verkehr im Be-
gegnungsfall. Unter beengten Verhaltnissen, bei verminderter Geschwindigkeit ist die
Begegnung LKW (Millfahrzeug) - PKW ebenfalls mdglich.

Zur fuBlaufigen Verbindung der Wohnbauquartiere wird entlang des Heckenweges der
im Einmindungsbereich vorhandene noérdliche Gehweg fortgefiihrt. Die Breite des neu-
en Gehweges betragt 1,50m.

Auf den sldlichen strallenbegleitenden Gehweg wird verzichtet. Weitere fulllaufige Ver-
bindungen sind in der sudostlich angrenzenden Griinflache vorhanden. So kénnen in
diesem Bereich des Heckenweges PKW-Stellplatzflachen in Langsaufstellung angebo-
ten werden.

Die ErschlieBungsstraflten in die Wohnquartiere werden als Mischverkehrsflache ausge-
baut. Eine separate Gehwegfiihrung wird hinsichtlich der Anzahl der Anlieger nicht als
notwendig erachtet.
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Malgebende Fahrzeuge flr die Bemessung der Eckausrundungen und Dimensionie-
rung der Erschlieungsstiche sind der PKW und der Lieferwagen.

In Abstimmung mit den Anliegern wird der Heideweg bis zur Nordgrenze der Flurstlicke
2899 und 2903/2 offentlich ausgebaut. Der bestehende Garagenhof soll im Bebauungs-
plan als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen werden.

Das Befahren der Stichstralle (Heideweg) mit dem Millfahrzeug ist grundsatzlich mog-
lich. Die GroRe des Garagenhofes ermdoglicht aber nicht das Wenden mit einmaligem
Zurlckstolen, wie es die Berufsgenossenschaft fordert. Auf Grund der oértlichen Gege-
benheiten ist eine VergrdolRerung dieser Flache nicht realisierbar. Daher wird hier, wie
auch an der 6stlichen Stichstralle, je eine Flache fiir die Bereitstellung der Abfallbehalter
bei der Ausfahrt zum Heckenweg vorgesehen. Die Behalter sind auf den ausgewiesen
Aufstellflachen zur Millentsorgung im jeweiligen Einmindungsbereich am Heckenweg
zur Abholung bereit zu stellen.

Fir deren Dimensionierung wurde ein konservativer Ansatz gerechnet: Je planungs-
rechtlich zuldssigem Haushalt im Plangebiet und je Abholung maximal zwei (2) Abfall-
behalter mit 2401 Fassungsvermogen. Die Grundflache eines solchen Behalters betragt
ca. 50/60cm -> 0,3m?2. Daraus ergibt sich:

Abholflache Heideweg, maximal 18 Haushalte x 2 Behalter x 0,3m? = Mindestens 10.8m?
Aufstellflache. Tatsachliche Flache ca. 15,9m?

Abholflache Stichstrale Heckenweg , maximal 10 Haushalte x 2 Behalter x 0,3m? =
Mindestens 6.0m? Aufstellflache. Tatsachliche Flache ca. 16,0m?

Die tatsachlich ausgewiesenen Platzflachen sind gréRer als die Mindestanforderungen,
da die Abfallbehalter dann nicht dicht an dicht aufgestellt werden missen, auf den Plat-
zen jeweils ein Baumquartier angeordnet wird und die Flachen auf3erhalb der Abholzei-
ten als baumbestandener, beschatteter Aufenthaltsbereich dienen sollen.

Die Mullbereitstellung der Gebaude Heckenweg 4. 4/1 und 6 kann direkt am Heckenweg
erfolgen.

Die ErschlieBung der Grundstlicke Heckenweg 6 - 10 wird neu gestaltet. Der Anschluss
an den Heckenweg erfolgt nun im rechten Winkel und wird damit tGbersichtlicher.

Das Befahren und Wenden mit dem Mullfahrzeug wird in diesem Stich ausgeschlossen.
Die Anzahl der Anlieger (ca. 4 Bestand + 2 Neu ) steht in keinem Verhaltnis zur notwen-
digen Grofie einer Wendeanlage fur Millfahrzeuge. Zur Millentsorgung sind die Mullbe-
halter zum Einmindungsbereich am Heckenweg zu stellen.

Zur Verbesserung der oOffentlichen Parkierung sollen im Bereich des Heidewegs funf (5)
offentliche Parkplatze in Form von Senkrechtparkern ausgewiesen werden, entlang des
Heckenwegs sind insgesamt neun (9) Langsparker vorgesehen. Aufgrund der unterge-
ordneten ErschlieBungsfunktion des &stlichen Stichweges sind hier keine 6ffentlichen
Stellplatze geplant.

Der Stellplatzquotient fur 6ffentliche Stellplatze (10% der notwendigen privaten Stellplat-
ze) wird auch bei einer maximalen Ausnutzung der planungsrechtlich zulassigen Bebau-
ung (7 Einzelhduser (14WE) -> 21 Stpl. und 18 Doppelhaushalften 18 (WE) -> 36 Stpl)
deutlich Uiberschritten (Planungsrechtlich notwendige Stellplatze privat: 57 Stpl., Offentli-
che Stellplatze- Mindesterfordernis: 6 Stpl.) Das tatsachliche Angebot o6ffentlicher Stell-
platze betragt 14 Stpl, mehr als das doppelte der erforderlichen Mindestanzahl.

Die private Parkierung soll, soweit méglich, auf den zugehdérigen Grundstiicken erfolgen.
Aufgrund der topografischen Verhaltnisse sollen sich Garagen, Carports und Stellplatze
mdglichst nah an der o&ffentlichen Verkehrsflache befinden. Wegen der sich von den Er-
schlieBungsstralien her nach auflen hin auffaichernden Bebauung mit mehrheitlich
schmalen und langgestreckten Grundstlicken, ist es jedoch nicht immer moglich, die er-
forderlichen, notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick bereitzustellen. Um
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dieses potentielle Defizit an anderer Stelle ausgleichen zu kénnen sieht der Bebauungs-
plan dstlich des Heidewegs private Flachen fir erduberdeckte Garagen vor. Hierdurch
soll die Mdglichkeit zum Bau von privaten Garagen fir notwendige Stellplatze au3erhalb
der eigentlichen Baugrundstiicke geschaffen werden. Die an dem Standort aktuell be-
reits vorhandenen Garagen befinden sich auf stadtischem Grund, der zum Zweck der
Errichtung dieser privaten Garagen verpachtet wurde. Dies ist erforderlich, um eine funk-
tionale stadtebauliche Neuordnung der Nachverdichtungsflachen zu ermdéglichen.

5.5 Technische ErschlieBung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die bestehende Ver- und Entsor-
gungssituation der Bebauung uberpruft, Konfliktsituationen bzw. unzureichende Entwas-
serungsverhaltnisse wurden ermittelt (vgl. Kap. 3.5). Eines der wesentlichen Ziele des
Bebauungsplanes ist die Neuordnung, Modernisierung und Sicherung der technischen
ErschlieBung im Plangebiet. Die gewachsenen Verhaltnisse sollen dabei vereinfacht
werden. Die technische Infrastruktur soll den gesetzlichen Vorgaben entsprechen aus-
gebaut werden, so dass fur alle Grundstlicke Anschliisse entstehen, die den heutigen
Anforderungen entsprechen. Soweit mdglich, ist eine o6ffentlich-rechtlich gesicherte Er-
schliefung vorgesehen, entweder durch den Anschluss der Privatgrundstiicke an die 6f-
fentliche Verkehrsflache und die dort verlaufenden Infrastrukturtrassen, oder lber neue,
durch Baulasten abgesicherte Leitungsfihrungen auf den Privatgrundstlicken, die sich
aus den Erfordernissen einer zeitgemaflen ErschlieBungstechnik- insbesondere der
Entwasserung - und der topografischen Situation im Plangebiet ergeben.

5.5.1 Entwasserung

Zukunftig soll jedes Grundstiick tGber mindestens einen Anschluss an das offentliche
Kanalnetz verfiigen. Die teilweise noch vorhandenen Kleinklaranlagen und geschlosse-
nen Abwassergruben sollen auer Betrieb genommen werden. Gemal den Anforderun-
gen des § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), das fur das Niederschlagswasser
entweder eine ortsnahe Versickerung oder aber eine vom Schmutzwasser getrennte Ab-
leitung in ein Gewasser vorsieht, ist, soweit es die Ortlichen Verhaltnisse ermdéglichen,
eine Entwasserung im Trennsystem geplant. Die Weiterverwendung von Regenwasser
oder dessen Ruckflihrung in den natlrlichen Wasserkreislauf wird dabei angestrebt.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers scheidet jedoch aufgrund der besonderen
geologischen Verhaltnisse, mit quellfahigen Anhydritvorkommen im Umfeld des benach-
barten Engelbergbasistunnels (Bundesautobahn A8) aus.

Infolge der schwierigen oértlichen Gegebenheiten, insbesondere hinsichtlich der natrli-
chen Gefallesituation mit unterschiedlichen Entwasserungsrichtungen, sieht die Entwas-
serungskonzeption die Aufteilung des Plangebiets in vier grundsatzlich unterschiedliche
Entwasserungsabschnitte vor:

Plangebiet mit Darstellung der Entwasse-
rungsabschnitte.

Entwédsserungsbereiche M1 und M2 (Entwasserung im Mischsystem)

Die im nérdlichen Hangbereich gelegenen Teilabschnitte (0,992 ha) weisen ein naturli-
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ches Gefalle in nérdliche Richtung auf.

Der nachstgelegene, im Freispiegel erreichbare, Mischwasserkanal befindet sich im
Brombeerweg, dieser hat seine Kapazitatsgrenzen aber nahezu erreicht. Dennoch soll
wegen einer fehlenden Alternative auch zukinftig sdmtliches anfallendes Schmutz- und
Oberflachenwasser in diesen Kanal abgeleitet werden.

Der Grund fir die Entwasserungsform dieser Teilflachen im Mischsystem liegt darin,
dass die vorhandene Bebauung in den beiden genannten Teilgebieten eine im Misch-
system betriebene Entwasserung zum Brombeerweg hin besitzt, die nachtraglich ohne
groRe Eingriffe in die Grundstiicke nicht geandert werden kann. Eine im Normalfall im
Wasserhaushaltsgesetz geforderte getrennte Ableitung des Niederschlagswasser mit
einer Einleitung in ein Gewasser scheidet aus, da eine getrennte Ableitungsmdglichkeit
fur Niederschlagswasser in ein Gewasser in diesem Bereich aus topographischen Grin-
den und wegen dem Fehlen eines Vorfluters quasi ganzlich ausgeschlossen ist. Das am
nachsten gelegene Gewasser ist etwa 600 m weit entfernt und ist zusatzlich durch einen
Hochpunkt getrennt, sodass eine Ableitung dorthin nur iber Pumpen maoglich ware. Au-
Rerdem darf das abgeleitete Regenwasser aufgrund der Lage des Baugebiets im Be-
reich des Engelbergtunnels nicht versickert werden. Aus diesen Griinden hat das Land-
ratsamt Boblingen bereits im Jahr 2012 einer Entwasserung im Mischsystem flir das be-
nachbarte Baugebiet Krahwinkel Nord zugestimmt.

Eine Entwasserung von Teilflachen aus diesem Bereich im Trennsystem ist aus wirt-
schaftlichen Griinden nicht darstellbar. Der fir die Niederschlagswasserbeseitigung ge-
eignete Regenrickhaltekanal des zwischenzeitlich erschlossenen Gebiets ,Krahwinkel-
Sud“ eignet sich fir die aufgrund der Topographie anschlie@Rbaren, westlich gelegenen
Grundstiicke 2900/2 und 2901 als Anschlussmaoglichkeit nur bedingt, da das Rickhalte-
volumen durch die fir einen Anschluss vorgesehenen Flachen bereits ausgeschopft ist.
AuRerdem ist fur den Anschluss an den Riickhaltekanal ein langerer Weg durch das un-
bebaute Grundstiick 2902 erforderlich. Die beiden genannten Grundstiicke kénnen des-
halb ginstiger tber den nérdlich ohnehin neu zu erstellenden Rickhaltekanal entwas-
sert werden.

Geplante Regenrickhaltung:

Dieser Regenriickhaltekanal ist erforderlich, da eine ungedrosselte Einleitung der anfal-
lenden Abwasserfraktionen in den vorhandenen Mischwasserkanal im Brombeerweg
wegen der dafur nicht ausreichend vorhandenen Kapaziatsreserven nicht moglich ist.
Von hier aus soll das Niederschlagswasser aber auch das Schmutzwasser von der ge-
nannten Teilflache gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal im Brombeerweg
eingeleitet werden.

Zukunftig wird daher die gréfere Teilflache M1 (ca. 0.71ha) Uber einen, auf offentlichem
Grund noérdlich des Plangebiets noch zu erstellenden Regenrickhaltekanal entwassert
und das Abwasser von dort aus gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal im
Brombeerweg abgegeben.

Durch die vorgesehene Regenrlckhaltung reduziert sich der Niederschlagsabfluss ge-
genuber dem IST-Zustand in den Kanal im Brombeerweg um etwa (0,61 ha) x 0,35 x
193 I/sxha — 10 I/s = 41 I/s -10 I/s = 31 I/s. Dabei wurde mit der 0,61 ha grof3e Flache,
die bisher ebenfalls ohne Rickhaltung zu dem im Brombeerweg liegenden Kanal ent-
wassert wurde, gerechnet. Es wurde auf’erdem von einem Drosselabfluss von 10 I/s
ausgegangen, der sich bei der insgesamt 0,85 ha grof3en Einzugsflache bei einer spezi-
fischen Abflussspende von 12 I/sxha ergibt.

Bei einem Abflussbeiwert von 0,35 des weitlaufig bebauten Gebiets betragt die undurch-
lassige Flache rund 0,85 ha x 0,35 = 0,30 ha. Der zweijahrige zehnminutige Zufluss zum
Becken betragt 0,30 ha x 193 I/sxha = ca. 58 I/s.

Bei dem oben genannten Drosselabfluss von 10 I/s, betragt das erforderliche Rickhalte-
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volumen 63m3. Dieses Volumen lasst sich in einem Regenrlickhaltekanal mit einem
Durchmesser von DN 1600 mm und einer Mindestlange von 31,5 m realisieren.

Geplante zentrale Regenriickhaltung fir den Teilbereich M1:

Der kleinere Teilabschnitt M2 (ca. 0.28ha) kann aufgrund der értlichen Gegebenheiten
nicht an diesen neuen Regenrtckhaltekanal angeschlossen werden und wird daher di-
rekt in den bestehenden Mischwasserkanal entwassert.

Entwasserungsbereiche T1 und T2 (Entwasserung im Trennsystem)

Dieser topographisch héher gelegene Bereich sowie die hangabwarts zum Heckenweg
hin geneigten Flachen werden zukinftig an die Kanalisation des jlngst erschlossenen
Baugebiets Krahwinkel Sid angeschlossen und wie dieses in einem ersten Streckenab-
schnitt bis zum Anschluss an die stadtische Mischwasserkanalisation im Trennsystem
entwassert .

Hierzu missen der dort im Heckenweg bereits hergestellte Regenwasserkanal und der
Schmutzwasserkanal nur weiter nach Osten in das vorliegende Plangebiet hinein ver-
langert werden. Damit sind die Voraussetzungen fir eine Entwasserung im Trennsystem
geschaffen.

Es handelt sich allerdings auf unabsehbare Zeit noch um kein voll funktionierendes
Trennsystem, weil noch keine getrennte Ableitung fir den Regenwasserabfluss aus dem
Baugebiet bis zu einem Gewasser besteht bzw. auf absehbare Zeit realisierbar ist. Das
bedeutet, dass der Niederschlagswasserabfluss auf unbestimmte Zeit letztendlich noch
in den stadtischen Mischwasserkanal eingeleitet werden muss.

Diese Form wurde in der damaligen Planungsphase vor der ErschlieBung des Bauge-
biets Krahwinkel Siid mit dem Landratsamt Béblingen diskutiert, wobei klar festgestellt
wurde, dass diese Ldsung letztendlich erst wirklich sinnvoll wird, wenn eine Ableitungs-
moglichkeit bis zu einem Gewasser hergestellt wird. Fir einen Ubergangszeitraum bis
die Verbindung hergestellt ist, wurde vom Landratsamt damals die Errichtung von Zis-
ternen im Baugebiet mit einem Nutzvolumen zur Regenwassernutzung empfohlen.

Das hausliche Schmutzwasser aus den Teilbereichen T1 und T2 ist in den geplanten
Schmutzwasserkanal einzuleiten. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberfla-
chenwasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist getrennt zu erfassen
und in die o6ffentliche Regenwasserkanalisation einzuleiten. Letzteres wird dann dem
Regenrickhaltekanal im Bereich ,Krahwinkel-Sud“ zugeleitet.

Entwasserungsbereich TM1 (Entwésserung im prioritdren Trennsystem)

Der Planbereich befindet sich in einer topografischen Grenzsituation, die nur eine teil-
weise Entwasserung der hdher gelegenen Grundsticksteile im Trennsystem ermdglicht.
Die ndrdlichen, tiefer gelegen Bereiche kénnen im Freispiegel nur in den bestehenden
Mischwasserkanal im Brombeerweg entwassert werden. Diese diesbezligliche ,Wasser-
scheide” verlauft quer Gber die bestehenden und bereits bebauten Grundstiicke.

Fir den Planbereich ist demzufolge eine entwasserungstechnische ,Zwitterlésung® vor-
gesehen, die sich als eine Kombination der Entwasserungsprinzipen der vorgenannten
Bereiche M2 und T2 darstellt.

Um den Anforderungen des §55 (2) WHG gerecht zu werden, hat die Entwasserung da-
her prioritar im Trennsystem zu erfolgen. Das hausliche Schmutzwasser ist in die 6ffent-
liche Mischwasserkanalisation einzuleiten. Das auf den Baugrundstiicken anfallende
Oberflachenwasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist getrennt zu
erfassen und - soweit technisch im Freispiegel moglich - in die 6ffentliche Regenwas-
serkanalisation einzuleiten.

Oberflachenwasseranteile, die aufgrund der topografischen Verhaltnisse nicht im Frei-
spiegel in den o6ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet werden kdnnen, sind getrennt
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zu erfassen und gedrosselt in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation im Brombeerweg
einzuleiten. Das Oberflachenwasser dirfte auch nach Suden in den Regenwasserkanal
gepumpt werden, dies wird aus Grinden der VerhaltnismaRigkeit jedoch nicht zwingend
vorgeschrieben.

Wegen der begrenzten Kapazitatsreserven im 6ffentlichen Kanalnetz darf das anfallende
Oberflachenwasser nur gedrosselt, Uber ein privat vorzusehendes Retentionsvolumen
(z.B. Zisterne, Dachbegriinung 0.A.) in den Mischwasserkanal im Brombeerweg einge-
leitet werden.

Die einzuhaltende Drosselabflussspende betragt 30 I/sxha bzw. 0,3 I/s je 100 m2. Das zu
errichtende spezifische Rickhaltevolumen in den Zisternen soll 2 m® je 100 m? ange-
schlossene befestigte Flache betragen. Dieses Volumen reicht aus fir die Speicherung
des funfjahrlichen Niederschlagswasserabflusses (n=0,2) bei der vorgegebenen Dros-
selabflussspende von 30 I/sxha.

Bei dieser Drosselabflussspende ergeben sich je nach Grundstlicksgréfie Abflisse von
0,4 I/s bis 1 /s, fur die geeignete Drosseleinrichtungen angeboten werden.

Entwasserungsbereiche V1 (Niederschlagswasserversickerung)

Der aktuell als Griinflache genutzte Bereich, am westlichen Rand des Baugebiets, ohne
bestehende Bebauung wird auch zuklnftig nicht als Bauflache, sondern als private
Grunflache ausgewiesen. Eine entwasserungspflichtige Bebauung ist hier somit nicht
zulassig. Das Areal kann aufgrund der in Richtung Westen geneigten Topographie nicht
an den Kanal im Heckenweg angeschlossen werden, was flir unbebaute Flachen im
Normalfall auch nicht notwendig bzw. hinsichtlich der Belastung des Kanalnetzes sogar
unerwunscht ist.

Das anfallende Niederschlagswasser soll daher weiterhin, wie derzeit auch, flachig vor
Ort versickern. Uberschissiges Oberflachenwasser kann im freien Gefalle ggf. in die
angrenzenden Offentlichen Griinflachen abflieRen. Dieser Zustand kann solange beibe-
halten werden, solange das Gebiet in seinem urspriinglichen natirlichen Zustand belas-
sen wird. D. h. es wird fir diese Flachen keine Notwendigkeit gesehen, eine gezielte
Entwéasserung vorzusehen, zumal wenn es sich, wie im vorliegenden Fall, bei dem tiefer
gelegenen Grundstiick 2902 ebenfalls um ein unbebautes, im natirlichen Zustand be-
lassenes, Grundstiick handelt.

Das bestehende Gebaude Heckenweg 20 genieldt Bestandschutz, hier ist zwar keine
Wohnnutzung zulassig, aber eine Entwasserung des Gebaudes besteht weiterhin- daher
ist dieser Teilbereich in den Entwasserungsbereich T1 mit einbezogen.

Leitungsrechte

Soweit erforderlich werden neue Leitungstrassen uber Baulast gesichert. Bestehende
Trassen werden nur dann gesichert, wenn keine Mdglichkeit eines Direktanschlusses an
die offentliche ErschlieBung im Plangebiet besteht (Heideweg 4).

Die hierfur planungsrechtlich erforderlichen Flachen fir Leitungsrechte sind in der Plan-
zeichnung eingetragen. Die Breite der Leitungsrechte muss mindestens 2m betragen,
ggf. kénnen neben der Entwasserung auch Leitungen anderer Leitungstrager hier ein-
gebracht werden.

Entwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die bisher fehlende Stralenentwasserung im Hecken- und im Heideweg kann nach Bau
des Regenwasserkanals in diesen Stralen mit einem Anschluss an diesen Kanal herge-
stellt werden. Damit wird der Entwasserungskomfort in den StralRen erhoht.

Schwierig gestaltet sich lediglich die Entwasserung der von dem Baugebiet Krahwinkel
Sud weg hangabwarts in Richtung Brombeerweg geneigten Stralenflache des Heide-
wegs. Aufgrund der Hohenlage kann der neu geplante Kanal der Strallenentwasserung
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des Heidewegs erst an dem Schacht 02065115 angeschlossen werden. Flr diesen An-
schluss ist eine etwa 25 m lange Leitungstrasse mit einer Breite zwischen 1 und 2 m
entlang des zukilinftigen Randes des Baurundstlicks ,Heckenweg 18“ notwendig. Die er-
forderliche Flache verlauft innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache, bzw. einer kleinen
Verkehrsgrinflache am Heckenweg, so dass die Festsetzung einer Flache fir ein Lei-
tungsrecht auf den Baulandflachen nicht notwendig ist.

Zisternen zur Regenwassernutzung

Es wird empfohlen, zur Regenwassernutzung Zisternen auf den Grundstlicken anzu-
legen. Die Uberlaufe von Zisternen sind an die jeweiligen Regenwasserableitungen an-
zuschlieBen. Hierdurch kann auch das Kanalnetz weiter entlastet werden.

5.5.2 Wasserversorgung

Die im Heckenweg bestehenden Versorgungsleitungen werden erhalten, ebenso die
dortigen Zuleitungen auf die privaten Grundsticke. Im Zuge des Ausbaus des Heide-
wegs sollen die dortigen Versorgungsleitungen in die 6ffentliche Verkehrsflache verlegt
werden. Damit verfligen auch hier alle Grundstlicke, mit Ausnahme Haus 4 des Heide-
wegs, Uber einen direkten Anschluss an die Versorgungsleitungen tber eigene und 6f-
fentliche Grundstiicke. Die Versorgung des Hauses Nr. 4 ist Uber privatrechtliche Ver-
einbarungen gesichert.

5.5.3 Stromversorgung

Fir die Stromversorgung gelten die Ausfliihrungen unter Ziff. 5.5.2 sinngemaf

5.5.4 Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist nicht vorgesehen.

5.5.5 Telekommunikation

5.6

5.7

Fir Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen gelten die Ausfihrungen unter
Ziff. 3.5.5.sinngemal.

Altlastensituation und Immissionsschutz

Altlasten oder Altablagerungen sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt, daher bedarf es
diesbezliglich keiner weiteren planerischen Auseinandersetzung. Obwohl das Plange-
biet nahezu vollstandig bebaut ist, kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Daher hat die Stadtverwaltung zur Absicherung ge-
planter Erkundungs- und Bauarbeiten eine Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelas-
tung und das mogliche Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgéngern in Auftrag ge-
geben. Das Ergebnis dieser gutachterlichen Untersuchung wird zu einem spateren Zeit-
punkt in das Bebauungsplanverfahren eingespeist.

Seit die Bundesautobahn A 81 in den Engelbergbasistunnel verlegt wurde, ist davon
auszugehen, dass im Planbereich die relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau - eingehalten werden. Insofern besteht bzgl. des Verkehrs-
larmschutzes kein Handlungsbedarf. Stérende gewerbliche Anlagen sind im Plangebiet
und dessen Umfeld ebenfalls nicht vorhanden, so dass sich auch hieraus kein weiteres
Planungserfordernis ergibt.

Aufgrund der vergleichsweise geringen gebietsinternen Verkehre und in Anbetracht der
grofRen Entfernung des Plangebiets zu stark befahrenen StralRen ist das Erreichen oder
Uberschreiten der in der 39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit defi-
nierten Grenzwerte aktuell und zukinftig nicht zu erwarten. Aus lufthygienischer Sicht
bedarf es daher keiner Mallnahmen oder Festsetzungen zum Schutz vor Luftschadstof-
fen.

Artenschutz
Vgl. Kap. 8 - Darstellung der Umweltbelange
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Plandurchfiihrung

Nach Herstellung der verkehrlichen und technischen Erschliefung sind die Entwasse-
rungstechnischen Einrichtungen der Bestandsbebauung an das modernisierte Kanalnetz
anzuschlielRen. (vgl. Ziff.10.4 dieser Begrindung)

Die bestehende Bebauung geniefl3t Bestandsschutz, fir bauliche Veranderungen sind
die Festsetzungen des Bebauungsplans verbindlich

Die neu erschlossenen Bauplatze im WA; werden nach Abschluss der Erschlielungsar-
beiten durch die Stadt vermarktet.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und beriicksich-
tigt die vorhandene Bebauung in Form eines faktischen Wohngebietes. In diesem Sinne
werden im gesamten Gebiet die Wohnbauflachen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung sowie der im Plangebet vorhandenen und
angrenzenden stadtebaulichen Situation soll die bestehende Einzel- und Doppelhaus-
bebauung weiterentwickelt werden.

Aufgrund der unterschiedlichen Bauweise werden drei Gebietsteile WA; WA, und Wajs
festgesetzt und voneinander abgegrenzt (vgl. Kap. 6.3)

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sind zuladssig um einen mdglichen
diesbezlglichen Bedarf befriedigen zu kénnen. Auf Grund der exponierten Lage sowie
der vorhandenen Topographie und aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden soll
die Ansiedlung von Anlagen zu kirchlichen, kulturellen und sozialen sowie gesundheitli-
chen und sportlichen Zwecke nicht zugelassen werden.

Aus denselben Grinden sind die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
zulassig. Stérungen, die sich insbesondere aus dem Verkehrsaufkommen dieser Nut-
zungen ergeben kénnen, werden somit ausgeschlossen. (vgl. Kap. 5.2)

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mittels einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse, sowie Trauf- und Firsthéhen (TH /
EH), jeweils als Maximalwert festgesetzt. Als Bezugshéhe flr die Héhenfestsetzung ist
eine Erdgeschossfussbodenhdhe (EFH) festgesetzt.

Diese festgesetzten Obergrenzen orientieren sich an der Dichte der bestehenden Be-
bauung und der stadtebaulichen Konzeption, die eine lockere und auf die Hohenlagen
begrenzte Bebauung vorsieht.

Hohe baulicher Anlagen

Die Trauf- und Firsthéhen sind als Maximalwerte festgesetzt (TH max. = 4.20m-5.50m,
FH max. = 7.6m) und orientieren sich ebenfalls am baulichen Bestand. Aufgrund der to-
pografischen Verhaltnisse ist im flir die bauliche Nachverdichtung vorgesehenen Quar-
tier WA; eine héhere Traufhdhe zulassig als im restliche Planbereich, um auch hier die
Vorausetzungen fir die Errichtung von Gebauden mit 2 Vollgeschossen zu ermdglichen,
denn anders, als in den Planbereichen WA, und WA, befindet sich das WA; in einer Art
Plateaulage, so dass hier das Erreichen einer lI-Vollgeschossigkeit unter Ausnutzung
der — hier nicht gegebenen - stark geneigten Hanglage kaum moglich ist.

6.2.2 Héhenlage

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich auf die im Plan festgesetzten Erdgeschossfuli-
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bodenhéhen (EFH), und nimmt Bezug zur Bestandsbebauung.

6.2.3 Grundflachenzahl

Orientierend an der bestehenden Bebauung wird, je nach Planbereich, eine GRZ von
maximal 0.20-0.25 festgesetzt. Damit sind bei eventuellem Abbruch und anschlieen-
dem Neubau in der Regel gleichdimensionierte Bauwerke mdglich.

Der etwas hoherer Wert im WA; ist der dortigen Bauplatzgrofe geschuldet, die deutlich
kleiner rausfallt, als im baulichen Bestand der anderen beiden Planbereiche. Damit auch
im WA; auskdbmmliche Baukorper errichtet werden kénnen, wurde die GRZ hier gering-
fugig erhoht.

Die Uberschreitungsméglichkeiten gem. §19 Abs. 4 Satz 1 sind mit der stadtebaulichen
Konzeption vereinbar und aufgrund der schwierigen topografischen Verhaltnisse ggf.
auch erforderlich, sie werden daher gewahrt.

Aufgrund der besonderen, die Bebaubarkeit erschwerenden ortlichen Situation mit
schwierigen topografischen Verhaltnissen und teilweise komplizierten, gewachsenen
Grundstlickszuschnitten ist die Unterbringung aller notwendigen Stellplatze auf dem zu-
gehorigen Baugrundstiick nicht immer maéglich. In diesem Fall besteht die Mdglichkeit,
an anderer Stelle im Plangebiet, insbesondere 6stlich des Heidewegs, ggf. ein Grund-
stlick zu erwerben und dort notwendige Stellplatze bzw. Garagen zu errichten. Hierzu ist
es erforderlich, die entsprechenden Grundstuicke fur die private Parkierung kleinteilig zu
parzellieren und vollstandig mit Garagen und/oder Stellplatzen Gberbauen zu kdénnen.
Die Beschrankung auf notwendige Stellplatze soll gewahrleisten, dass diese Ausnah-
meregelung nicht fur die Errichtung gréRerer, nicht notwendiger Stellplatzanlagen miss-
braucht wird.

6.2.4 Geschossflachenzahl

Orientierend an der bestehenden Bebauung wird eine GFZ von 0.4 bzw. 0.5 als Maxi-
malwert festgesetzt. Damit sind bei eventuellem Abbruch und anschlieRendem Neubau
in der Regel gleichdimensionierte Bauwerke moglich.

Der geringfligig erhéhte Wert im WA; begriindet sich wie oben unter Ziff. 6.2.3 erlautert.

6.2.5 Zahl der Vollgeschosse

6.3
6.3.1

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei (Z=Il) begrenzt. Abhangig von der
jeweiligen Hangneigung sollen damit die Gebaude an der Bergseite lediglich einge-
schossig, talseitig maximal dreigeschossig in Erscheinung treten. Untergeschosse, die
topografisch bedingt als Vollgeschoss in Erscheinung treten kénnen sind damit berlck-
sichtigt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, um innerhalb des Quartiers die an-
gestrebte Durchlassigkeit und aufgelockerte Bebauung zu erhalten. Die bestehende
Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhausern dabei grundsatzlich wird aufgegriffen
und weiter entwickelt.

Es werden drei Gebietsteile festgesetzt und voneinander abgegrenzt: Im westlich gele-
genen WA,, am Ubergang zu den weitlaufigen privaten Griinflachen und im Nachver-
dichtungsbereich WA; am Heckenweg, sind nur Einzelhduser zulassig, im nérdlich und
Ostlich gelegenen WA, sind wegen der Orientierung zu bestehender, dichterer Bebau-
ung in der Nachbarschaft, zusatzlich auch Doppelhauser zulassig.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen als sog. ,Einzelbaufenster*
bestimmt. Aufgrund der anspruchsvollen Topografie, der Fernwirkung der Gebaude und
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der Okologisch sensiblen Hangbereiche lehnen sich die tberbaubaren Grundsticksfla-
chen eng an den baulichen Bestand an. Die Baufenster gewahren aber ein geringfugi-
ges MaR an Entwicklungsméglichkeiten, auch fir die ausnahmsweise Uberschreitung
der Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen, um kleiner bauliche Anpassungen nicht
zu behindern, aber ohne das Planziel der aufgelockerten Bebauung zu konterkarieren.
Aus diesem Grund sind auch die Lockerungen fir Gebaudeteile unterhalb der festgeleg-
ten Gelandeoberflache sowie flr nicht Gberdachte Terrassen aufgenommen.

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen (sowie die bauordnungsrechtlich festgesetzten First-
richtungen) bezieht sich auf die stadtebauliche Konzeption aus dem Jahre 2006, die sich
wiederum am baulichen Bestand orientierte, der moglichst gesichert und weiterentwi-
ckelt werden soll. Dabei ist in den exponierten, topografisch vorspringenden Lagen eine
zur Landschaft hin giebelstandige Bebauung vorherrschend.

Leichte, zulassige Winkelabweichungen verbessern die Spielrdaume bei baulichen An-
passungen ohne das Ortsbild zu stéren, da sich die Bestandsbebauung durch keine
strengen Parallelstellungen der Einzelgebaude auszeichnet.

Kfz-Stellplatze und Garagen

Da die bestehende und geplante 6ffentliche VerkehrserschlieBung der Baugrundstiicke
prinzipiell von oben, also Uber den Heckenweg und die abgehenden Stichstralten er-
folgt, sind Garagen und Stellplatze in der Regel diesen Erschlieungswegen zugeord-
net. Wegen der besonderen topografischen Verhaltnisse befinden sich die bereits be-
stehenden sowie die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche flr die private Parkie-
rung in den flach geneigten Bereichen des Plangebiets, und somit auch aus diesem
Grunde nahe an den festgesetzten o&ffentlichen Verkehrsflachen. Darliber hinaus sind
Garagen und Stellplatze auch innerhalb der GUberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig,
fur den Fall, dass Stellplatze am Haus gewiinscht werden. Wegen der teilweise steilen
Topografie und ggf. langerer Zufahrtswege ist bei der Wahrnehmung dieser Option da-
rauf zu achten, dass die Nutzungsziffern eingehalten werden und die erforderlichen Ge-
landeveranderungen die im Bebauungsplan Obergrenzen einhalten

Garagen und uberdachte Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind daher nur an festgelegten, geeigneten Stand-
orten sowie innerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Die Bestandssi-
tuation wurde Uberwiegend berlicksichtigt und um einige weitere geeignete Standorte
erganzt, sodass bezogen auf die bestehende Grundstlickssituation in der Regel pro
Baugrundstlick eine Doppelgarage errichtet werden kann.

Ein zusatzliches Angebot an Garagenbaufeldern (Gaul) wurde 6stlich des Heckenwegs
geschaffen. Diese erduberdeckten Garagen sollen erganzend zu den angrenzenden
Neubauflachen insbesondere jenen Grundstiicken zur Verfugung gestellt werden, auf
denen wegen deren besonderen Zuschnitts keine eigenen Garagen und Stellplatze un-
tergebracht werden kénnen. Die Festsetzung dieser zusatzlichen Parkierungsflachen er-
folgt auf einem Grundstlick, das sich in stadtischem Eigentum befindet, so dass im Zuge
der Umlegung und Grundstlicksvermarktung diese Flachen ohne Beeintrachtigung von
Eigentumsrechten Dritter entsprechend zugeteilt werden kénnen.

Die geplanten Garagenstandorte am Ostrand des Heidewegs (Gali), sollen aufgrund der
dortigen besonderen topografischen Situation erdiberdeckt mit Bepflanzung erstellt
werden sodass die Dachflachen ggf. auch Bestandteil der Hausgarten der westlich be-
absichtigen Neubebauung werden kdnnen.

Der bestehende Garagenaltbestand (5 aneinandergebaute Einzelgaragen) soll der Neu-
bebauung weichen. Sie kdnnen in ahnlicher Lage im Planbereich WA;, soweit erforder-
lich, als erdiberdeckte Garagen neu errichtet werden
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6.5.2 Offene Stellplatze

6.6

6.7

6.8

6.8.1

Offene Stellplatze sind aus vorgenannten Grinden Uberall dort zuldssig, wo auch Gara-
gen erstellt werden durfen. Erganzend dazu dirfen sie im Anschluss an die o6ffentliche
Verkehrsflache in einem 5m breiten Streifen angeordnet werden, da hier die geeigneten
technischen und topografischen Gegebenheiten vorliegen und im Gegensatz zu Gara-
gen keine stérenden Auswirkungen auf die aufgelockerte Siedlungsstruktur zu erwarten
sind. Nicht zulassig sind offene Stellplatze 6stlich des Heidewegs im Bereich der erd-
Uberdeckten Garagen Gal, aus stadtebaulichen Griinden soll sich die private Parkie-
rung in die bestehenden Topografie (Hlgel) integrieren und somit weniger stark in Er-
scheinung treten.

Nebenanlagen

Um die Hangbereiche von Bebauung frei zu halten und die aufgelockerte, durchgriinte
Bebauungsstruktur zu sichern, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO als Ge-
baude, mit Ausnahme je eines Geratehauses /Geschirrhitte au3erhalb der tGberbauba-
ren Grundstlcksflachen nicht zugelassen. Die Begrenzung des Bruttorauminhaltes auf
40m?® ermdglicht die Schaffung ausreichenden Stauraumes fiir Geratschaften zur Nut-
zung und Bewirtschaftung der privaten Hausgarten und gewahrleistet, dass diese Ne-
bengebaude die aufgelockerte Bebauungsstruktur insgesamt nicht beeintrachtigen.

Anlagen zur Unterbringung von Fahrradern und Milleinhausungen sind ebenfalls aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, da diese flr eine ordnungsgemalle
Wohnnutzung erforderlich sind und aus funktionalen Griinden aufgrund der vorhande-
nen Topografie unmittelbar beim Hauptgebaude oft nicht ideal untergebracht waren.

Regelungen zu Nebenanlagen, die keine Gebaude sind werden nicht getroffen da durch
diese keine Beeintrachtigung der Bebauungsstruktur erwartet wird.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebéauden

Um der begrenzten Stell- und Parkplatzsituation und der knapp bemessenen Erschlie-
Rungsraume gerecht zu werden, wird die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude auf
maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte
begrenzt.

Offentliche Verkehrsflichen

Das Konzept der verkehrlichen ErschlieBung ist ausfihrlich in Kap. 5.4 Verkehrser-
schlieffung dargelegt.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind gemaR den verkehrlichen Erfordernissen fir An-
liegerstrallen konzipiert und werden planungsrechtlich gesichert um die stadtebauliche
Ordnung dauerhaft zu gewahrleisten.

StraRenverkehrsflachen

Der Heckenweg, Ubernimmt eine Ubergeordnete ErschlieBungsfunktion auch fur angren-
zende Baugebiete und wird daher als Verkehrsflache ohne besondere Zweckbestim-
mung ausgewiesen. Der Fahrverkehr und der FuRgangerverkehr werden hier aus Grin-
den der Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs getrennt gefiihrt.

6.8.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ( Verkehrsberuhigter Bereich)

Die vom Heckenweg abgehenden StichstralRen als verkehrsberuhigter Bereich ausge-
wiesen der eine Gestaltung erhalten kann (z.B. niveaugleicher Ausbau) welche die
gleichberechtigte Nutzung durch die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer in diesen rei-
nen Anliegerstraen / -wegen unterstutzt.

Am Sidrand des Plangebiets ist eine ca. 1.5m? grolde Flache ebenfalls als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um eine kleine
Teilflache des jingst im Zuge der Erschlielung des Baugebiets ,Krahwinkel Sid“ herge-
stellten Teilstlicks des Heckenwegs.
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6.8.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuRgéngerbereich)

Aus Grinden der Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs ist am Nordrand des He-
ckenwegs erstmals ein getrennter, fahrbahnbegleitender FuRweg vorgesehen, der die
Gebietsteile Krahwinkel Nord, Mitte und Sid miteinander verbindet. Zugleich verbindet
der Fullweg auch die beiden Stichstralien innerhalb des Plangebiets miteinander und
verbessert so die Wegebeziehungen in der unmittelbaren Nachbarschaft.

6.8.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (6ffentliche Parkierung)

Zur Verbesserung der Parkierungssituation sind entlang des Heckenwegs und in den
Zufahrtsbereichen zu den StichstralRen offentliche Parkierungsflachen festgesetzt auf
denen insgesamt ca. 14 Stellplatze als Langs- oder Senkrechtparker angeordnet werden
kénnen.

6.8.5 Verkehrsgriinflachen

Verkehrsgrinflichen werden am Sidrand des Heckenwegs, im Anschluss zu den an-
grenzenden Grin- und Erholungsflachen angeordnet. Dies dient der Strallenraumgestal-
tung und schafft einen griinrdumlichen Ubergang zu den bestehenden, wegbegleitenden
Heckenbiotopen.

6.8.6 Zu- und Abfahrtsverbote

Zu- und Abfahrtsverbote werden am nérdlichen Rand des Heckenwegs Uberall dort fest-
gesetzt, wo die angrenzenden Baugrundstlicke Uber die beiden Stichstral’e erschlossen
werden konnen. Ziel ist es, den Anliegerverkehr in den Stichstrallen abzuwickeln und
den Heckenweg nicht mit nicht erforderlichen Grundstlickszufahrten zu belasten. Dies
berlcksichtigt die topografische Situation, mindert die Beeintrachtigung des Hecken-
wegs samt begleitendem FulRweg in seiner Funktion als plangebietsibergreifende Er-
schlieBungstrasse und tragt zu einer Verbesserung des Ortsbildes am sudlichen Ge-
bietsrand bei.

6.9 Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -
leitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind nicht zugelassen, um das Wohnumfeld des
Plangebiets nicht zu beeintrachtigen und ein homogenes Erscheinungsbild zu erreichen.
Deshalb sind alle der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen unterirdisch zu
verlegen.

6.10 Flachen fiir die Abfallbeseitigung

Wegen der begrenzten Platzverhaltnisse im bereits Uberwiegend bebauten Plangebiet
besteht keine Moglichkeit, am Ende der Stichstrallen geeignete Wendeflachen fir Mull-
fahrzeuge bereitzustellen. Die Millbereitstellung muss daher am Heckenweg erfolgen,
damit das Mullfahrzeug nicht in die Stichstral’en einfahren muss. (vgl. die Ausfihrungen
in Kap. 5.4.3)

6.11 Private Griinflachen

Die privaten Grinflachen sind Bestandteil des bisher weitgehend unbebauten Grlinrau-
mes am landschaftsrdaumlich und 6kologisch sensiblen Hangful®. Die Flachen sind da-
her, im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtkonzeption ,adlerhorstartige Bebauung in
Hugellage® weiterhin nicht fir eine Bebauung vorgesehen. Die bestehende Nutzung als
Grinflache soll erhalten werden, stérende bauliche Eingriffe sollen auf das fir die Bege-
hung und Absicherung des hangigen Geldndes Notwendigste beschrankt werden. Be-
reits bestehende bauliche Anlagen genieflen Bestandsschutz, so auch das keine, ehe-
malige Wohngebaude ,Heckenweg 20“. Die bisherige Wohnnutzung des Gebaudes
wurde per o6ffentlich - rechtlicher Vereinbarung mit der Stadt aufgehoben.

6.12 MaBRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

6.12.1 Entwasserung und Ableitung des Oberflachenwassers
Niederschlagswasser ist gemal § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz ortsnah zu versickern,
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zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die bestehende Entwasserung entspricht diesen Anforderungen nicht, die Ertlichtigung
und offentlich - rechtliche Sicherung der Entwasserung war daher ein maf3gebliches Ziel
und ein Grundzug der Planung.

Eine Regenwasserversickerung in der Nahe des Engelbergbasistunnels ist aufgrund der
geologischen Verhaltnisse mit quellfahigen Anhydritvorkommen nicht zulassig.

Soweit mdglich ist das anfallende Oberflichenwasser daher getrennt zu erfassen und
einem Vorfluter zuzuleiten. Dies ist aufgrund der ortlichen Gegebenheiten jedoch nicht
immer moglich, weshalb je nach Lage im Plangebiet unterschiedliche Entwasserungs-
konzepte zur Anwendung kommen muissen.

Auf Grundlage einer Entwasserungskonzeption flr das gesamte Plangebiet (Siehe Kap.
5.5.1) wurden die notwendigen Festsetzungen mit dem Ziel getroffen, die im Wasser-
haushaltsgesetz verankerten Anforderungen zu erfullen.

In der Folge ist die Aufteilung des Plangebiets in insgesamt vier Gbergeordnete Entwas-
serungsbereiche erforderlich, fir die jeweils spezifische Festsetzungen getroffen wer-
den, je nachdem ob das Oberflachenwasser getrennt, oder im Mischsystem abgeleitet
werden kann, ob es in Abhangigkeit von der Topografie entweder in den Regenwasser-
kanal oder in den Mischwasserkanal abzuleiten ist, und ob ein gedrosselter Abfluss zur
hydraulischen Entlastung des Kanalnetzes von Noéten ist.

Im bisher unbebauten und weiterhin unbebaut bleibenden Bereich V1, der sich ganzlich
innerhalb privater Grinflachen befindet, kann das anfallende Oberflachenwasser weiter-
hin vor Ort versickern, sofern es nicht, wie im Entwasserungskonzept vorgesehen in das
westlich gelegene freie Gelande abfliel3t.

Die dartber hinausgehende kleinteilige Aufteilung der Entwasserungsbereiche kenn-
zeichnet nicht zusammenhangende Gebietsteile oder unterscheidet Bereiche, aus de-
nen die Entwasserung direkt oder Gber einen 6ffentlichen Stauraum Regenriickhalteka-
nal erfolgt. Dies hat jedoch keine Auswirkung auf die Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

(Siehe auch Beschreibung des Entwésserungskonzepts in Kap. 5.5.1)

6.12.2 Wasserdurchldssigkeit von ErschlieRungsflachen

Die wasserdurchlassige Herstellung privater ErschlieBungsflachen soll der Flachenver-
siegelung entgegenwirken und tragt zur Ruckfuhrung von anfallendem Niederschlags-
wasser in den naturlichen Wasserkreislauf bei.

6.12.3 Vermeidung von Schadstoffeintrag in das Regenwasser

Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder bleigedeckte Dacher sind aus Grinden des Boden-
und Grundwasserschutzes nicht zuldssig, da durch Regenwassernutzung Uber private
Retentionszisternen, z.B. zur Gartenbewasserung, Schadstoffe in den Boden gelangen
kénnten.

6.12.4 Insektenschonende AuRenbeleuchtung

Insbesondere vor dem Hintergrund des naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebots wurde die Festsetzung getroffen.

Die Festsetzung soll die Verletzungs- und Tétungsgefahr nachtaktiver Insekten vermin-
dern, welche durch die geforderten Leuchtmittel weniger stark angezogen werden, als
durch konventionelle AuRenbeleuchtung.

6.12.5 Schutz von Fledermadusen und Brutvdgeln
Die Festsetzung erfolgt um Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 Ziff.1 BNatSchG (,T6-
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tungsverbot®) und nach § 44 Abs.1 Ziff.3 BNatSchG (,Verbot der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten) auszuschlief3en.

Sie dient dem Schutz méglicherweise vorhandener, bzw. betroffener mehrjahrig nutz-
barer Niststatten flr Brutvogelarten als auch Sommerquartieren von streng geschitzten
Fledermausarten (Baumhohlen oder Unterschlupfmdglichkeiten an den Gebauden sowie
Nester frei- und gebuschbritender Arten). Die Tétung potenziell anwesender, wenig bis
nichtmobiler Jungvdgel bzw. -tiere soll vermieden werden.

Mittels der Durchfihrung der Baufeldfreimachung zu einem naturvertraglichen Zeitpunkt
ist gewahrleistet, dass trotz der Zerstorung von Brutplatzen relevanter Vogelarten die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird.

Auf die ,Faunistische Bestandserfassung mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag [1]
wird verwiesen.
6.12.6 Kleintierdurchlasse

Die Durchlassigkeit fur Kleintiere dient den 6kologischen Belangen in dem sehr naturna-
hen Wohngebiet.

6.13 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.13.1 Leitungsrechte (LR)

Die Festsetzung schafft die Voraussetzungen flir die Unterbringung erforderlicher beste-
hender und neu zu verlegender Entwasserungsleitungen. Erforderlichenfalls kénnen die
Leitungsrechte auch von sonstigen Versorgungstragern genutzt werden. Somit ist erst-
mals eine vollumfangliche 6ffentlich - rechtliche Sicherung der technischen ErschlielRung
im Plangebiet gewahrleistet. (vgl. Kap. 5.5 — Technische Erschlie8ung)

6.14 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

6.14.1 Pflanzungen — Durchfihrung und PflegemafRnahmen
Die Festsetzung dient insbesondere der Sicherung und dem dauerhaften Erhalt der
festgesetzten Pflanzgebote.

6.14.2 Pflanzgebot 1 (Pfg1) : Einzelbdume &ffentlich

Die Festsetzung dient 6kologischen Belangen sowie der Sicherung der fir das stadte-
bauliche Konzept relevanten Baumstandorte (Vgl. Kap. 5.3 — Griin- und Freiflachen)

6.14.3 Pflanzgebot 2 (Pfg2): Innere Durchgriinung mit Bdumen (Baugrundstlicke)

Die Festsetzung dient der Ein- und Durchgrinung des Plangebietes und bietet Anreize
zum Erhalt der vorhandenen, ortsbildpragenden Vegetation im Sinne des Grin- und
Freiflachenkonzeptes. Da geeignete, entwickelte Bestandsbaume gegenlber Neupflan-
zungen eine erhdhte Okologische Wertigkeit aufweisen sind diese anrechenbar (Vgl.
Kap. 5.3 — Grun- und Freiflachen).

6.14.4 Pflanzgebot 3 (Pfg 3): Private Grinflachen

Die Festsetzung dient der dichten Ein- und Durchgriinung der privaten Grunflachen am
westlichen und nérdlichen Gebietsrand mit dem Ziel, die dkologischen Qualitaten und
das Landschaftsbild dauerhaft zu sichern und weiter zu entwickeln. Sie bietet zudem An-
reize zum Erhalt der vorhandenen, ortsbildpragenden Vegetation. Da geeignete, entwi-
ckelte Bestandsbaume gegeniber Neupflanzungen eine erhéhte 6kologische Wertigkeit
aufweisen sind diese anrechenbar (Vgl. Kap. 5.3 — Griin- und Freiflachen).
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6.14.5 Pflanzgebot 4 (Pfg4) Dachbegriinung

6.15

7.1
7.1.1

Die Festsetzung dient dem Ortsbild und ékologischen Belangen. Erdiberdeckte Gara-
gen sind gegenuber konventionellen, extensiv zu begriinenden Carports und Garagen
intensiv zu begriinen, um diese visuell mdglichst optimal in das umgebende Gelande zu
integrieren und die Dachflachen ggf., z. B. fur eine Gartennutzung betreten zu kénnen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stutzmauern fir Stralen

Die Festsetzung dient der Herstellung des Strallenkoérpers im Zuge des geplanten Aus-
baus der bestehenden Verkehrsflachen (vgl. Kap. 5.4. VerkehrserschlieRung).

Dort wo die bestehenden Strallen und Wegeflachen im Bestand ausgebaut werden, wird
deren Hbhenlage weitestgehend beibehalten, so dass hier geringere Eingriffstiefen er-
forderlich sind als in jenen Bereichen in den die Strallenachsen verandert und Grund-
stlicksneuordnungen durchgefiihrt werden. Die erforderlichen Eingriffstiefen im Planbe-
reich WA; sind daher deutlich gréfier, weil hier in eine bestehende, higelférmige Gelan-
deerhebung eingegriffen wird. Die festgesetzten Béschungen kdnnen zu einem spateren
Zeitpunkt, nach Herstellung der VerkehrserschlieRung, im Zuge der Durchfliihrung der
einzelnen Bauvorhaben verandert werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachgestaltung

Dachform / Dachneigung

Aufgrund der Fernwirkung der Gebaude und um ein einheitliches stadtebauliches Er-
scheinungsbild zu gewahrleisten und die im Planungskonzept angestrebten ,Adlerhors-
te“ hervor zu heben, werden - in Anlehnung an den baulichen Bestand- als Dachform
nur Satteldacher und versetzte Satteldacher in einem mittleren Dachneigungsbereich
zugelassen.

Die zulassigen Dachneigungen im WA; sind geringer, da dort eine groRere Traufhdhe
festgesetzt wurde, um eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zu ermdglichen. Die Ma-
ximale Gebaudehoéhe (FHmax 7.60m) gilt jedoch flr das gesamte Plangebiet, der abwei-
chende Dachneigungsbereich bertcksichtigt diesen Sachverhalt

Die Hauptffirstrichtung ist dem zu sichernden Bestand entlehnt und soll auch zuklnftig
beibehalten werden.

Um die durchgriinte und aufgelockerte Struktur des Plangebiets zu erhalten und die
Fernwirkung des Plangebiets nicht zu beeintrachtigen sind zudem Festsetzungen fir
Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) getroffen.

Erdliberdeckte Garagen sollen sich soweit in das umgebende Gelande integrieren, dass
die nicht sichtbaren Gebaudeteile- insbesondere die Dachflachen mit dem umgebenden
Gelande verschmelzen und ggf. auch als Gartenflache genutzt werden koénnen.

7.1.2 Dacheindeckung

Aufgrund der Fernwirkung der Gebaude sind nur Deckungen mit Dachstein zulassig (Be-
tonstein, Tonziegel). Die Farbe der Dacheindeckungen orientiert sich am baulichen Be-
stand der gesichert und weiterentwickelt werden soll.

Die zulassigen Ausnahmen dienen der Wohnqualitat und den Anforderungen des nach-
haltigen Umgangs mit Energie.

7.1.3 Dachaufbauten und Einschnitte

Die Festsetzung dient der Sicherung der ortsgestalterischen Einheitlichkeit sowie der
landschaftsvertraglichen Fernwirkung. Um angemessene Proportionen sicher zu stellen
und benachbarte Gebdude zu schitzen sind Dachaufbauten nur mit verschiedenen Ein-
schrankungen zugelassen. Die Regelungen entsprechen der stadtischen Konzeption der
vertikalen Innenentwicklung gemafl der im Plangebiet geltenden Kategorie ,Sonstiger
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Siedlungsbereich®.

7.1.4 Zwerchhauser

Vgl. Ziff. 7.1.3

7.1.5 Dachuberstande

7.2

7.3

7.4
7.4.1

Die Festsetzung soll angemessene Gebaudeproportionen gewahrleisten du eine Beein-
trachtigung der Fernwirkung des Plangebiets vermeiden. An der Traufe sind keine Be-
schrankungen erforderlich, da groRe Dachlberstdnde aus funktionalen Griinden hier
weniger wahrscheinlich sind und aufgrund der Lage am Tiefpunkt des Daches weniger
storend in Erscheinung treten.

Fassadengestaltung

Um negative Fernwirkungen der Hauptgebaude zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel-
und Blendeffekte), sind reflektierende Materialien sowie glanzende, spiegelnde oder
grellgefarbte Oberflachen zur Gestaltung der Fassaden unzulassig. Grof¥flachige Fens-
ter, Anlagen zur Energiegewinnung sowie Bauteile zur Energieeinsparung sind im Sinne
der Férderung erneuerbarer Energien von dieser Regelung ausgenommen.

Die Vorgaben flr die Nebengebaude sollen gewahrleisten, dass sich diese nicht stérend
in die nicht AuRenanlagen integrieren, und so die Fernwirkung des Plangebiets nicht be-
eintrachtigen.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen sind getroffen um das empfindliche Ortsbild zu schiitzen und das na-
here, qualitatvolle Wohnumfeld nicht durch unangemessen aufdringliche Werbeanlagen
zu beeintrachtigen. Auch an Giebelfassaden dirfen die Werbeanlagen deshalb nicht h6-
her angebracht werden, als an den Traufseiten der Gebaude.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Gestaltung der unbebauten Grundstlicksflachen

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung mit einem hohen
Grunanteil aus. Der daraus resultierende Eindruck der Offenheit und Durchlassigkeit des
Landschaftsraumes soll durch die Festsetzung gesichert und gefoérdert werden.

7.4.2 Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedigungen und Stitzmauern

Der vorgenannte Eindruck der Offenheit und Durchlassigkeit des Landschaftsraumes
soll nicht durch Uberdimensionierte, die Sicht behindernde Einfriedungen beeintrachtigt
werden. Aus diesem Grunde sind Einfriedungen in der Héhe begrenzt und von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zuriickzusetzen, dies dient dariiber hinaus der Ubersichtlich-
keit des Verkehrsraumes zugunsten der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer (z.B.
spielende Kinder).

Im Einzelfall kbnnen, sofern die Ausnahmevoraussetzungen erflllt sind, auch hdhere
Mauern und Stitzmauern entlang der Grundstlicksgrenze zugelassen werden, wenn
Landschaftsbild pragende und nachbarschiitzende Belange dem nicht entgegenstehen.

7.4.3 Einbindung erdUberdeckter Garagen in das geplante Geldnde

An dem festgesetzten mdglichen Garagenstandort am Ostrand des Heidewegs weist
das natlrliche Gelande einen gréReren Hohensprung auf, der ungefahr der Garagenho-
he entspricht. Die Garagen am tiefer gelegenen Heideweg greifen in diese Hangsituation
ein. Das 0Ostlich angrenzende Bestandsgeldnde im Bereich der zuklinftigen neuen Bau-
platze hat in etwas das Niveau der zukiinftigen Garagendacher, eine Integration ins Ge-
lande mit Begriinung und ggf. auch einer Gartennutzung zugunsten der 6stlich angren-
zend geplanten Wohnbaugrundstlicke bietet sich daher an. Das Ortsbild wird hierdurch
glnstig beeinflusst, da auch eine etwaige, langere Garagenreihe vertraglich in das Areal
eingefligt werden kann.
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AuBenantennen

Eine Vielzahl von Auf3enantennen kénnte das hochwertige Ortsbild deutlich unnétig be-
eintrachtigen. Da zwischenzeitlich eine Vielzahl technischer Mdglichkeiten besteht, elekt-
ronische Medieninformationen antennenlos bereitzustellen wurde die Zahl der zulassigen
Aulenantennen begrenzt.

Erhohte Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen.

Das Plangebiet liegt am Rande der Stadt Leonberg. Aufgrund der peripheren Lage, der
grolRen Entfernung zur nachsten S-Bahn-Station, der insgesamt lockeren Bebauung und
der fehlenden fuBllaufigen Versorgungseinrichtungen ist mit einen hohen Motorisie-
rungsgrad zu rechnen. Darlber hinaus kann auf der verfigbaren offentlichen Verkehrs-
flache Parkraum nur in begrenztem Mal} bereitgestellt werden. Um den o&ffentlichen
Straflenraum vom ruhenden Verkehr zu entlasten wird von der Ermachtigung des § 74
Abs. 2 LBO Gebrauch gemacht und die erforderliche Stellplatzzahl pro Wohneinheit auf
1,5 zu erhbhen.

Erhaltung oder Veranderung der Hohenlage der Grundstiicke

Aufgrund der sehr anspruchsvollen Topographie und zur Sicherung der Planung, sind
Gelandemodellierungen Uber 1,2 m ausnahmsweise zulassig und bedlrfen der Geneh-
migung. Dies gilt gleichermalien fur Aufschittungen und Abgrabungen zu angrenzenden
Grundstucken.

Dadurch kénnen im Einzelfall, sofern die Ausnahmevoraussetzungen erfillt sind, auch
héhere Gelandeveranderungen zugelassen werden, wenn Landschaftsbild pragende
und nachbarschiitzende Belange dem nicht entgegenstehen.

Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen wiirden das qualitatvolle Ortsbild beeintrachtigen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Die Festsetzung dient der Entlastung der bestehenden &ffentlichen Mischwasserkanali-
sation. Vgl. Ziff. 5.5.1 Entwasserung

Regenrickhaltezisternen auf den Grundstiicken:

Auf den Grundstiicken des Entwasserungsbereichs M2 und TM1 sollen zur Entlastung
des Kanals im Brombeerweg Ruckhaltezisternen auf den Grundstiicken vorgesehen
werden. Dies ist auf diesen Grundsticken erforderlich, da der Kanal im Brombeerweg,
zu dem hin diese Grundstiicke aufgrund der Topographie entwassert werden, hydrau-
lisch stark ausgelastet ist und keinen zusatzlichen Zufluss bei einer Neugestaltung der
Grundstuicke, die i. a. mit einer zusatzlichen Versiegelung verbunden ist, aufnehmen
kann. Der spezifische Drosselabfluss von den Zisternen soll 0,3 I/s je 100 m? ange-
schlossener versiegelter Flache betragen. Das vorzusehende Rickhaltevolumen der
Zisterne, das mit einer Zwangsentleerung ausgeristet sein muss, betragt 2 m2 je 100 m?
angeschlossener versiegelter Flache.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung soll die Beachtung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen beftr-
dern.

UMWELTBELANGE

Darstellung der Umweltbelange

Da der Bebauungsplan “Krahwinkel-Mitte“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt wird, wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfigbare umweltbezogene In-
formationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Moni-
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toring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist
ebenfalls nicht anzuwenden. Es besteht aber weiterhin die Verpflichtung, die von der
Planung beriihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu ermitteln, zu bewer-
ten und gerecht abzuwagen.

Abgrenzung

Wie bereits oben dargestellt weist der Planbereich eine Flache von ca. 2,3 ha auf und
umfasst. Die genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereichs ist aus dem zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans ersichtlich. (vgl. Kap. 3.1)

Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet, dessen bauliche Struktur in den Nachkriegsjahren aus einer urspringli-
chen Gartenhausnutzung entstanden ist, wird von alten bis mittelalten Gehdlzen, Obst-
baum-bestanden und Garten gepragt, die friher teilweise weinbaulich genutzt wurden.
Far den Planbereich kennzeichnend ist eine starke Durchgrinung und eine lockere Be-
bauung mit Einzel- und Doppelhdusern in ein- bis zweigeschossiger Bauweise. In sid-
Ostlicher und nordwestlicher Richtung unmittelbar an das Plangebiet angrenzend
schliet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Leonberg“ (Schutzgebietsnummer
1.15.082; rechtskraftig: 23.04.1987) an. Daruber hinaus liegen innerhalb des Plange-
biets Teile von nach § 33 NatSchG gesetzlich geschitzten Biotopen: ,Hecken- und
Hohlweg am Heckenweg“ (Biotop-Nummer 172201152912); ,Hecken am Heckenweg
NO Leonberg Ramtel“ (Biotop-Nummer 172201152913). (Vgl. Kap. 4.4 — Sonstige be-
stehende Rechtsverhaltnisse)

Zur Abklarung, ob durch die Uberplanung des Gebiets artenschutzrechtliche Belange
nach § 44 BNatSchG berihrt sind, wurden faunistische Bestandserhebungen sowie eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung in Auftrag gegeben. Tatsachlich wurden mehre-
re Vorkommen besonders bzw. streng geschutzter Tierarten (Vogel, Fledermause) fest-
gestellt. Dennoch kommt der artenschutzrechtliche Fachbeitrag zu dem Ergebnis, dass
trotz der Uberplanung des Gebiets, der sog. giinstige ¢kologische Erhaltungszustand
der geschitzten Tierpopulationen gegeben ist und die Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG nicht erflllt werden, sofern bestimmte Auflagen und Bedingungen eingehal-
ten werden. Es sind dies:

- Die Rodung von Baumen und Gehélzen sowie der Abriss von Gebauden darf nur im
Zeitraum zwischen 1. Oktober und Ende Februar durchgefiihrt werden.

- Fur die méglichen Verluste mehrjahrig nutzbarer Niststatten als potentielle Nist- und
Ruheplatze sind als Ersatz eine entsprechende Anzahl von Vogelnistkasten und Fle-
dermaushdéhlen bzw. —bretter aufzuhangen.

Im Einzelnen wird auf die ,Faunistische Bestandserfassung mit artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag® [1] verwiesen.

Boden (und Altlasten)

Das Plangebiet wird durch den Gipskeuper (km1) als Ausgangsgestein gepragt. Diese
besondere Beschaffenheit des Untergrunds (quellfahiger Anhydrit) und die Nahe des
Plangebiets zum Engelbergbasistunnel ist bei allen MalRnahmen wie zum Beispiel bei
der Beseitigung von Niederschlagswasser zu beachten. Die Kuppen am Engelberg - so
auch im Plangebiet - sind mit Braunerden und Parabraunerden aus lehmigen und ton-
grindigen FlieRerden bedeckt, wahrend an den Hangen Pelosole aus FlieRerden aus-
gebildet sind. Nachdem das Plangebiet bereits nahezu vollstdndig bebaut ist und die
Bdden in der Folge degradiert sind, ist davon auszugehen, dass bis auf die geringe bau-
liche Nachverdichtung keine negativen Folgen flr das Schutzgut “Boden” resultieren.

Altlasten oder Altablagerungen sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt, daher bedarf es
diesbezlglich keiner weiteren planerischen Auseinandersetzung. Obwohl das Plange-
biet nahezu vollstandig bebaut ist, kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Daher hat die Stadtverwaltung zur Absicherung ge-
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planter Erkundungs- und Bauarbeiten eine Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelas-
tung und das mdgliche Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgangern in Auftrag ge-
geben. Das Ergebnis dieser gutachterlichen Untersuchung wird zu einem spateren Zeit-
punkt in das Bebauungsplanverfahren eingespeist.

Wasser (Oberflaichengewasser, Grundwasser)

Im Plangebiet sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Das Plangebiet liegt in der
Grundwasserlandschaft des Gipskeupers, einem Kluftgrundwasserleiter mit mafRiger
Grundwasserflihrung.

Im Umgriff des B-Plans liegen keine Quellfassungen oder Trinkwasserschutzgebiete.
Die Lage innerhalb der Auflenzone des rechtskraftigen Heilquellenschutzgebietes Stutt-
gart — Bad Cannstatt — Berg hat keine baulichen Einschrankungen zur Folge, erfordert
jedoch die Beachtung von Auflagen z.B. bei der Versickerung von Niederschlagswasser.
Dies ist auch wegen der Nahe des Plangebiets zum Engelbergbasistunnel und der be-
sonderen Beschaffenheit des Untergrundes mit quellfahigem Anhydritvorkommen bei
der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser zu beachten.

Larm und Luft

Seit die Bundesautobahn A 81 in den Engelbergbasistunnel verlegt wurde, ist davon
auszugehen, dass im Planbereich die relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau - eingehalten werden. Insofern besteht bzgl. des Verkehrs-
larmschutzes kein Handlungsbedarf. Stérende gewerbliche Anlagen sind im Plangebiet
und dessen Umfeld ebenfalls nicht vorhanden, so dass sich auch hieraus kein weiteres
Planungserfordernis ergibt.

Aufgrund der vergleichsweise geringen gebietsinternen Verkehre und in Anbetracht der
grofRen Entfernung des Plangebiets zu stark befahrenen StralRen ist das Erreichen oder
Uberschreiten der in der 39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit defi-
nierten Grenzwerte aktuell und zukinftig nicht zu erwarten. Aus lufthygienischer Sicht
bedarf es daher keiner Mallnahmen oder Festsetzungen zum Schutz vor Luftschadstof-
fen.

Klima

Aus klimadkologischer Sicht kann dem Plangebiet eine gewisse positive klimadkologi-
sche Wirkung zugeordnet werden. Dazu tragt im Wesentlichen die starke Durchgrinung
und die lockere Bebauung des Plangebiets bei. Durch die Verbindung zu klimadkologi-
schen Ausgleichsrdumen - Uberwiegend die nach Siden in Richtung der Kernstadt Le-
onbergs geneigten Hangbereiche — besteht die Moglichkeit von klimadkologischen
Wechsel-wirkungen. Nachdem aber das Plangebiet bereits nahezu vollstandig bebaut
ist, durch den Bebauungsplan nur eine behutsame Nachverdichtung geplant ist und die
starke Durchgrinung des Gebiets erhalten bleibt, ist davon auszugehen, dass durch die
Planung keine erheblichen Veranderungen fiir das Schutzgut “Klima*“ resultieren.

Ortsbild

Aufgrund seiner starken Durchgrinung und seine exponierte topographische Lage hat
das Plangebiet fur das Stadt- und Ortsbild von Leonberg eine pragende visuelle Bedeu-
tung. Nachdem der Bebauungsplan aber lediglich eine behutsame bauliche Nachver-
dichtung innerhalb des Gebiets vorsieht und der Gebietscharakter eines stark durch-
grinten Wohngebiets erhalten bleibt, ist davon auszugehen, dass sich durch die Pla-
nung keine negativen Folgen flr das Stadtbild ergeben.
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FLACHENBILANZ /| STADTEBAULICHE KENNWERTE

Stadtebauliche Kennwerte

In dem Geltungsbereich mit ca. 23.114 m? sind kinftig ca. 14.979m? Wohnbauflache
ausgewiesen, bei einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0.20 / 0.25 entspricht
dies einer zulassigen Grundflache im Sinne des §19 (2) BauNVO von 3.044m3,

Die zulassige Geschossflache gemaR §20 BauNVO kann daher, bei einer festgesetzten
GFZ von 0.4/ 0.5 maximal ca. 6.066m? betragen.

Gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen, bei voller Ausschépfung der
zuldssigen Wohnungsanzahl maximal ca. 32 Wohneinheiten errichtet werden.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 1,50 ha 65 %
Offentl. Grinflachen 0,05 ha 2%
Private Grunflachen 0,58 ha 25%
Offentliche Verkehrsflachen 0,18 ha 8 %
Flachen fur Abfall 30m? 0%
Geltungsbereich des Planes 2,31 ha 100%

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Bodenordnung

Zur Neuordnung des Plangebiets sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich. Hierzu
ist die Durchfiihrung eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens vorgesehen.

Kosten

Teile des Plangebietes erhalten in Folge der vorliegenden Planung eine erstmalige ver-
kehrliche ErschlieBung, die beitragsrechtlich abgerechnet wird. Gleiches gilt fur die
erstmalige Ver- und Entsorgung der Grundsticke. Fir die Anlieger fallen somit Umle-
gungsbeitrage und Erschlielungsbeitrage an.

Die Vermarktung der Neubauplatze erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt tiber den stadti-
schen Grundstlicksverkehr.

Sicherung der Planung

Zur Sicherung der technischen ErschlieBung jener Grundstlicke, die keinen direkten An-
schluss an die 6ffentliche technische Erschliefung haben, ist die Sicherung der Ver- und
Entsorgung Uber die Eintragung von Baulasten auf jenen privaten Angrenzergrundsti-
cken erforderlich, die zur Bereitstellung der notwendigen technischen Infrastruktur (Lei-
tungen, Kanale) herangezogen werden missen.

Plandurchfiihrung

Das durchgrunte Ortsbild wird sich durch die Umsetzung der Planung stabilisiert, die
vorhandene Wohnnutzung wird gesichert, mittels Nachverdichtung behutsam erganzt
und somit gestarkt. Die 6ffentliche verkehrliche und technische Infrastruktur wird an den
aktuellen Stand der Technik angepasst und stadtebaulich geordnet, mit diesbeziglichen
Verbesserungen der Rechtssicherheit flr die Anlieger. Die Umsetzung der Planziele
kann nach der Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Zuge zuklnftiger Bauvorhaben
erfolgen. Der erschlieBungsbedingte, geringfiigige Eingriff in die Heckenbiotope am sid-
liche Rand des Plangebietes wird im unmittelbaren Anschluss an dieses, aulerhalb des
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Plangebiets ausgeglichen werden, der entsprechende Antrag auf Ausnahmezulassung
wurde von der unteren Naturschutzbehorde in Aussicht gestellit.

Die Umsetzung der vorgezogenen Ausgleichsmallinahmen (CEF) wird durch die Stadt
Leonberg vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten vorgenommen.

Gemal §3 der Satzung Uber die offentliche Abwasserbeseitigung (Abwassersatzung -
AbwS) der Stadt vom 15. Dezember 1998 mit Anderungen zuletzt vom 22. Novem-
ber2016 besteht flr die Eigentimer von Grundstiicken, auf denen Abwasser anfallt, eine
Verpflichtung zum Anschluss und zur Benutzung der fur sie bestimmten &ffentlichen
Abwasseranlagen, sobald diese betriebsfertig hergestellt sind. Wird die offentliche Ab-
wasseranlage erst nach Errichtung einer baulichen Anlage hergestellt, so ist das Grund-
stiick innerhalb von sechs Monaten nach der betriebsfertigen Herstellung anzuschlie-
Ren.

FACHGUTACHTEN

Zur Erlauterung und Uberprifung der Planungsabsichten wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens nachfolgendes Gutachten erstellt:

[1] Grolde Kreisstadt Leonberg, Krahwinkel-Mitte, Faunistische Bestandserfassung mit
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag

Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol. — Gutachten Okologie Ornithologie, Stuttgart, De-
zember 2016

12 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach und §10 Abs. 4 abgesehen.

13 ANLAGE

9. Berichtigung des Flachennutzungsplans , Krahwinkel-Mitte-2017“ in Leonberg

HAA / SPS
Stadtplanungsamt

Leonberg, 31.05.2017

Seite 34 von 34



