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1.

2.

Begriindung

Anlass und Ziel der Planung

Die positive Bevolkerungsentwicklung in der Region Stuttgart fuhrt auch in der Stadt
Vaihingen an der Enz zu einer regen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
auch in Form von Geschosswohnungsbau.

Die letzten AufRenbereichsgebiete in der Kernstadt wurden 2012 (Leinfelder Weg,
ca. 2,5 ha) und 1999 (Wolfsberg Il West, ca. 6 ha) entwickelt. Im Rahmen der Ent-
wicklung des letzten Baugebiets ,lllinger Hohe® im Stadtteil Ensingen Uberstieg die
Nachfrage nach Bauplatzen deutlich das Bauplatzangebot. Im Norden der Kernstadt
soll daher die Mdglichkeit einer baulichen Abrundung geschaffen werden.

Der Bereich ist bisher im Flachennutzungsplan (FNP) nicht als geplantes Baugebiet
ausgewiesen. Im FNP als geplante Flache dargestellt ist der Bereich Auweingarten/
Galgenfeld. Nachdem sich hier zeitliche Verzdgerungen abzeichnen, soll der Be-
reich des Plangebietes sldlich des Stromberg - Gymnasiums einer wohnbaulichen
Nutzung zugefuhrt werden.

Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Es bietet gute
Voraussetzungen flr die Schaffung von Wohnbauflachen im unmittelbaren Anschluss
an die bestehende Siedlungsflache. Weitere Pluspunkte sind die raumlicher Nahe zu
Naherholungsflachen und zu bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule,
Sport) und ein guter Anschluss an den OPNV (Bus, Bahn).

Auf der geplanten Wohnbauflache (1,6 ha) kdnnen ca. 76 neue Wohneinheiten (WE)
entstehen, woraus sich eine Bruttowohndichte von 104 Einwohnern (EW) pro Hektar
(ha) errechnet (bei 2,2 EW/WE). Die im Regionalplan der Region Stuttgart 2009 fur
Vaihingen an der Enz festgelegte regionalplanerische Bruttowohndichte wird somit
erreicht.

Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan (FNP - Fortschreibung 2020) als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.

Das Plangebiet schlief3t direkt an die vorhandene Bebauung in der Gerokstral3e an
und bietet sich in Verbindung mit der Umgebungsbebauung als sinnvolle Abrundung
des Siedlungskdrpers im Verfahren gemaf § 13b BauGB BauGB im beschleunigten
Verfahren (Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren) an (siehe Ziffer 3.5).

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Voraussetzung fur
eine Bebauung und die Grundlage fur eine Umlegung und die Erschliel3ung.

Da der Bebauungsplan ,Leimengrube® im beschleunigten Verfahren geman § 13b
BauGB aufgestellt wird, ist der Flachennutzungsplan lediglich im Wege der Berich-
tigung anzupassen.

Die Moglichkeiten der Innenentwicklung haben sich durch die Bebauung verschiede-
ner Baulicken reduziert. Die Nachfrage nach Wohnraum ist unverandert hoch und
kann im Bestand nicht befriedigt werden. Die voraussichtliche Bewerberzahl wird vom
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3.

3.1

3.2

Begriindung

Liegenschaftsamt im dreistelligen Bereich erwartet. Die auf der Internetseite der Stadt
Vaihingen angebotene Bauliickenbdrse hat derzeit keine verfigbaren Baullicken von
privater Seite im Angebot. Auch stadtische Bauplatze stehen derzeit nicht zur Verfu-
gung. Potentiale der Innenentwicklung wie Baullicken oder Brachflachen liegen somit
nicht in ausreichender Zahl vor und sind in privater Hand und somit nicht fir die Of-
fentlichkeit zugénglich.

Zur Erreichung der o.g. stadtebaulichen Ziele und zur Schaffung der planungsrechtli-
chen Grundlagen fiir eine geordnete ErschlieRung und Bebauung ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Leimengrube® erforderlich.

Rahmenbedingungen

Uberortliche Planungen

Regionalplan

Im Regionalplan ist der Bereich als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Weder Ziele
noch Grundsatze des Regionalplans widersprechen einer baulichen Entwicklung an
der geplanten Stelle.

Schutzgebiete
Der Planbereich liegt im Wasserschutzgebiet, Zone Il1A.

Ortliche Planung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (Fortschreibung 2020) der Verwaltungsgemeinschaft Vai-
hingen an der Enz, Oberriexingen, Eberdingen und Sersheim stellt den Bereich als
Flache fur die Landwirtschaft dar. Entlang des Nebenwegs befindet sich aulRerhalb
des Plangebietes eine Bodendenkmalflache sowie die Kennzeichnung von 3 Aussied-
lerhéfen.

Eine besondere Beachtung der Gestaltung des Ortsrandes wird fir den Bereich
K1696/ Franckstrale/ Nebenweg dargestellt.

Damit stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ,Leimengrube
(allgemeines Wohngebiet) den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan entgegen.

Da der Bebauungsplan ,Leimengrube® im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b
BauGB aufgestellt wird (siehe Ziffer 3.5), ist der Flachennutzungsplan lediglich im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist der Nebenweg als Rad- und Wanderweg dargestellt.
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3.3

Begriindung

Gutachten, sonstige Untersuchungen

Die nachfolgenden Untersuchungen sind bei der Stadt Vaihingen an der Enz ein-
sehbar.

Untersuchung auf Kampfmittelfreiheit

Die Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung des Baugebiets, Luftbildauswer-
tung GmbH vom 28.06.2021 kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Untersu-
chungsgebiets und in dem fir das Untersuchungsgebiet relevanten Bereichs keine
Hinweise vorliegen, die auf einen Beschuss mit Artillerie oder eine Bombardierung
mit Sprengbomben rickschlieRen lassen. Es sind keine weiteren Mal3nahmen erfor-
derlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kénnen diesbezlglich ohne weitere Aufla-
gen durchgefuhrt werden.

Baugrunduntersuchung

Im Zuge der Baugrunderkundung des ,Biros fur Geologie und Umweltfragen — BGU"
vom 04.11.2021 wurden vier Kernbohrungen durchgefiihrt und eine Schirfgrube her-
gestellt. Oberflachennahes Grundwasser wurde in keiner der Bohrungen angetroffen.
Es ist mit zeitweise auftretenden Schichtwéassern zu rechnen.

In der Bohrung und im Schurf wurden zuoberst ein Oberboden bzw. eine Ackerkrume
angetroffen. Mit einer Ausnahme befindet sich darunter anschlieRend eine Loss-
lehmabdeckung. Den tieferen Untergrund bildet ein bindiger Verwitterungshorizont,
welcher aus Schluff und Ton besteht sowie eine Festgesteinszone, die aus Dolomit-
stein aufgebaut ist.

Die Schrumpfung reicht bei den gegebenen tonigen Béden erfahrungsgemar bis in
eine Tiefe von 1,8 m. Es wird daher empfohlen, die Fundamente bis auf diese Tiefe
hinabzufihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Baugrunduntersuchung objektbezogene
Baugrunduntersuchungen fiir die spater zu errichtenden Gebéaude nicht ersetzt.

Faunistische Untersuchung unter Berlcksichtigung des speziellen Artenschutzes

Eine Relevanzprufung zum Artenschutz (Stadt Vaihingen an der Enz, Amt 61.2, Na-
turschutz, Jochen Sieber) zum Bebauungsplan ,Leimengrube® hat die Notwendigkeit
ergeben eine speziellen Artenschutztechnische Untersuchung durchzufihren. Diese
erfolgte durch das Buro ,Stauss & Turni“ vom 17.03.2020. Im Rahmen der Untersu-
chung wurden im Plangebiet insgesamt sieben Fledermausarten nachgewiesen. Alle
Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet und demzufolge national
streng geschiitzt.

Fur das Plangebiet liegen allerdings keine Hinweise auf ein Fledermausquartier in
Baumhohlen oder Gebauden vor. Paarungsquartiere und Winterquartiere kénnen
ebenfalls ausgeschlossen werden. Sporadische Tagesverstecke in der Verschalung
der Wirtschaftsgebaude sind im Sommer jedoch denkbar.
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Begriindung

Um unbeabsichtigte Verletzungen oder Tétungen von Individuen in den Sommer-
guartieren zu vermeiden wurden geeignete Abrisszeiten aul3erhalb der Aktivitatszei-
ten der Fledermause festgesetzt. Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Larmgutachten

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen des Ingenieurbiros fur Schal-
limmissionsschutz (ISIS) vom Januar 2022 sind zum Schutz der Aufenthaltsraume
vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch Straf3en- und Bahnlarm passive
SchutzmalRnahmen entsprechend DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) vorzuse-
hen.

Abhangig von den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgelegten Larmpe-
gelbereichen sind erforderliche Schallddmm-MalRnahmen an den jeweiligen Aul3en-
bauteilen der Gebaude nachzuweisen. Der Nachweis des Schallschutzes gegen Au-
Benlarm gemafr DIN 4109 ist im Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigungen
durch den Schienen- und StraRenverkehr sind die technischen Baubestimmungen
(VwWVTB) nach der DIN 4109-1: 2018-01 sowie die DIN 4109-2: 2018-02 zu beachten
(vgl. A5 der VWVBT). Es gilt die jeweils technische Baubestimmung in der im Zeit-
punkt der Genehmigung gultigen Fassung.

Im Einzelfall durfen bei der Bemessung des resultierenden Schallddmmmales gerin-
gere als die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche zugrunde
gelegt werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet wird.

L — LarmschutzmalRnahme - fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen

In Anbetracht der Larmeinwirkungen des Strafen- und Schienenverkehrs mit Beur-
teilungspegeln von teilweise Uber 50 dB(A) im Zeitbereich nachts, ist bei betroffenen
Schlafriumen (Bereiche sind in der Planzeichnung besonders gekennzeichnet - L),
der Verzicht auf die Fensterliftung erforderlich. Demzufolge ist der Einbau von fens-
terunabhangigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liftungsanlagen mit
Warmerlckgewinnung zur Bewerkstelligung des notwendigen Luftwechsels notwen-
dig.

34 Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Es besteht kein rechtgtiltiger Bebauungsplan.

3.5 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Leimengrube“ erfolgt geman § 13b BauGB im
beschleunigten Verfahren (Einbeziehung von Au3enbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren). Die entsprechenden Voraussetzungen liegen vor. Die Obergrenze
des § 13b im Sinne des 8 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB von 10.000 gm wird, auch unter
Annahme einer maximalen Grundflachenzahl von 0,4, nicht erreicht. Im Weiteren
handelt es sich um eine geplante Wohnbauflache, die sich an einen im
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Begriindung

Zusammenhang bebauten Ortsteil unmittelbar anschlief3t. Der Bebauungsplan dient
der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum.

Es sind keine weiteren Bebauungsplane in der Aufstellung, die in einem engen, sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Im Bebauungsplan werden
keine Vorhaben zugelassen, fur die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht. Durch den Bebauungsplan werden keine FFH-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Es sind dariber hinaus keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten. Das Plangebiet liegt
nicht im Umfeld sogenannter ,Storfallbetriebe”.

Eine Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
ist nicht erforderlich. Die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden
in verkirzter Form in die Abwagung eingestellt.

Die Flache ist tberwiegend nicht im Eigentum der Gemeinde. Es besteht jedoch eine
grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft der privaten Grundstiickseigentiimer im Plan-
gebiet. Die Flache ist damit kurzfristig verfugbar.

3.6 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemall 8 4 Abs. 1 BauGB wurde im Anschluss an die Gremienberatung vom
13.01.2020 durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 13.01.2020
bis zum 14.02.2020.

Die vorgebrachten Stellungnahmen wurden, soweit erforderlich und geboten, im vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf berticksichtigt. Auf die Anlage der friihzeitigen Be-
teiligung zu der Begriindung wird verwiesen.

3.7 Stadtebaulicher Entwurf

Zur Konzeptfindung fur eine Bebauung des Plangebietes wurde im Jahre 2021 eine
stadtebauliche Planungskonkurrenz mit mehreren Architekturbiros durchgefihrt.
Das mit dem 1. Preis ausgezeichnete Planungskonzept des Biros ARP (Architekten-
partnerschaft Stuttgart) bildet nach einer Uberarbeitung die Grundlage fur die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Leimengrube®.

Die Planung des neuen Gebiets ,Leimengrube“ ermdglicht es der Stadt Vaihingen an
der Enz dringend bendétigten Wohnraum mit sehr gutem Anschluss an den OPNV und
mit kurzen Wegen in die Naherholungsgebiete zu schaffen. Gleichzeitig wird der Sied-
lungskoérper arrondiert und das bisher isoliert gelegene Stromberg-Gymnasium in den
baulichen Zusammenhang der Kernstadt integriert.

Baufelder mit unterschiedlichen Gebaudetypologien gruppieren sich um eine gemein-
same durchgriinte Mitte, die sich zum angrenzenden Naturraum 6ffnet. Dieser ,,Quar-
tiersanger” besteht aus einer offentlichen Grinflache mit eingestreuten Spielpunkten
und einem kleinen Nachbarschaftsplatz. Diese attraktive Freiflache ermdglicht ein so-
ziales Miteinander der neuen Bewohner und bildet dartiber hinaus einen Kontaktpunkt
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Begriindung

mit den Bewohnern der umliegenden Gebiete. Im Siiden fassen drei punkférmige
Mehrfamilienhauser (,Stadtvillen“) den Angerbereich. Wohnhéfe entlang des Neben-
wegs bieten Ausblicke in die Landschaft und bilden gleichzeitig ein bauliches Pendant
zum noérdlich angrenzenden Stromberg-Gymnasium. Der Griinbestand im Bo6-
schungsbereich wird hierbei weitgehend erhalten. Im Westen bilden Einfamilien- und
Doppelhauser einen kleinteiligen Ubergang zum Baubestand. Das stadtebauliche
Konzept ist darauf ausgerichtet, einen weiteren Erschlie3ungs- und Bebauungsab-
schnitt in dstliche Richtung zu realisieren.

N ; O I I

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept Plangebiet , Leimengrube”, ARP Architektenpartnerschaft Stutt-
gart GbR, Marz 2022/ Juli 2022

3.8 Verkehr

Das Erschliel3ungs- und Mobilitdtskonzept hat das Ziel, die zuséatzliche Verkehrsbe-
lastung fur die angrenzenden Bestandsgebiete durch eine gezielte Verkehrsvertei-
lung und ein Angebot an alternativen Verkehrsmitteln fir den individuellen Kurzstre-
ckenverkehr moglichst gering zu halten.

Die stadtebauliche Grunddisposition mit einer hoheren Wohn- und damit Stellplatz-
dichte (Mehrfamilienh&user) im Norden bietet die Moglichkeit die Tiefgaragen fir die
geplanten Wohnhofe ebenerdig vom Nebenweg aus anzufahren. Die kleinteiligeren
und weniger dichten Einfamilienhausbereiche werden direkt tiber die quartiersinterne
ErschlieBung ausgehend von der StraRe Nebensteigle angefahren. Offentliche
ARP Stadtplanung Seite 10 von 35
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Begriindung

Stellplatze fur Besucher sind an dem Quartierseingang geplant. Dadurch entsteht im
Bereich des griinen Quartiersangers eine weitgehend Kfz-freie und somit kinder- und
familienfreundliche Aufenthaltsflache flr die Bewohner. Ergénzt werden kann diese
Konzeption durch Sharing-Angebote mit E-Ladestationen fiir den innerstadtischen In-
dividualverkehr.

4. Beschreibung des Plangebietes
4.1 Lage und Umgebung

Das Plangebiet, welches zum groten Teil landwirtschaftlich genutzt wird, liegt am
norddéstlichen Ortsrand der Kernstadt von Vaihingen und schlief3t direkt an die Bebau-
ung an der Gerokstral3e an. Im Norden grenzt das Gebiet an den Nebenweg. Hier
befindet sich im ndrdlichen Anschluss das Stromberg-Gymnasium. Der ndrdliche Ab-
schluss des Plangebiets wird von einer zum ca. 3 m tiefer liegenden Nebenweg ab-
fallenden Bdschung samt Feldhecke gebildet. Im Osten grenzt das Plangebiet an
landwirtschaftliche Flachen mit Obstbaumbestanden. Im Sudosten schlieen sich teil-
weise nicht mehr im Betrieb befindliche landwirtschaftliche Hofstellen bzw. ein Gar-
tenbaubetrieb an. Im Siden wird das Plangebiet von der Stral3e Nebensteigle mit
daran anschlieRender Wohnbebauung begrenzt. Im Westen bilden privaten Hausgéar-
ten der Bestandsbebauung an der Gerokstrafl3e den Abschluss des Plangebiets.

Der hochste Punkt im Plangebiet befindet sich im Stidosten ca. 281 m tiber NN. Von
diesem Punkt fallt das Gelande Richtung Nordwesten um ca. 10 m ab. Die Umge-
bungsbebauung ist gepragt von zweigeschossigen Gebauden mit Satteldach.

4.2 Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet wird als landwirtschaftliche Flache genutzt. Der nérdliche Abschluss
wird von einer Feldhecke gebildet. Im Osten schliel3en sich weitere landwirtschaftli-
che Flachen mit Obstbaumbestanden an.

4.3 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet ist weitestgehend unbebaut. Im Sidlichen Bereich steht ein ehemali-
ges Stallgeb&aude, welches im Zuge der Planung rickgebaut wird.
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5.1

Begriindung

5. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO festgesetzt.

Nicht zulassig sind

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nichtstdrende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Begriindung:

Das Gebiet soll der Schaffung von Wohnbauflachen, also vorwiegend dem Wohnen
dienen. Neben Wohngebéuden werden auch weitere, die fir ein lebendiges, zeitge-
mafes Wohnen forderlichen und der Wohnnutzung dienenden Nutzungen zugelas-
sen.

Das Plangebiet wird daher entsprechend der geplanten baulichen Nutzung und unter
Berticksichtigung der Nachbarschaft (bestehende Wohnbebauung im Suden und
Westen) als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die ausgenommenen Nutzungen entsprechen nicht dem angestrebten Nutzungs-
schwerpunkt flr das Wohnen. Sie wiirden dem geplanten Anspruch an ein Wohnen
am grinen Ortsrand zuwiderlaufen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen wéaren zudem aufgrund ihres Flachenbedarfs
bzw. der zu erwartenden Larm- und Luftschadstoffemissionen nicht mit der geplan-
ten und in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur zu vereinbaren.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes wer-
den auf Grund des bei Zulassung dieser Nutzung zu erwartenden Besucher- und
Andienungsverkehrs und der damit verbundenen Uberlastung und Funktionsbeein-
trachtigung des bestehenden ErschlieBungssystems ausgeschlossen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kdnnen an anderen, besser geeigneten Stellen
im Stadtgebiet verwirklicht werden.
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5.2

5.3

Begriindung

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der
Vollgeschosse und der maximalen Gebaudehthe (GBH) jeweils als Hochstgrenze
festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten maximalen Geb&audehdhen wurde fiir
die jeweiligen Baufensterabschnitte eine maximale Erdgeschossfuf3bodenhdhe
(EFH) Gber Normalnull (NN) festgesetzt.

In den Gebieten WA 2.1 und WA 2.2 ist eine Erhdhung der Grundflache durch bauli-
che Anlagen im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von
0,9 (WA 2.1) bzw. 0,8 (WA 2.2) zuléssig.

Begriindung:

Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen mittels der o.g. Festsetzungen und
eine Festlegung der maximalen Hohenlage der Hauptgebaude, sind aus stadtebau-
licher Sicht notwendig, um die Einbindung in die vorhandene Topografie und die
vorhandene Umgebungsbebauung sicherzustellen.

Durch die Erh6hung der zulédssigen Grundflache fur die 0.g. baulichen Anlagen im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauGB bis zu einer GRZ von 0,9 bzw. 0,8 in den mit WA 2.1
und WA 2.2 bezeichneten Gebieten wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in Tiefgaragen ermd@glicht. Es ist stddtebaulich winschenswert, den Parkdruck von
den o6ffentlichen StraBen zu nehmen und Stellplatze insbesondere in den Gebiets-
teilen mit geplantem Geschosswohnungsbau, unter die Erde zu verlegen.

In Verbindung mit der geplanten 6ffentlichen Grinflache (,griiner Anger), der fest-
gesetzten Erdiberdeckung und Begriinung von Tiefgaragen und einer Begriinungs-
pflicht beim Bau von Flachdachern sowie der Verwendung wasserdurchlassiger Be-
lage, werden die Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens durch
die ermoglichte hohere Versiegelung minimiert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen
Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise
Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird in Form von Baufenstern festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrasseniiberdachungen in begrenz-
tem Rahmen gemanR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB
zulassig.

Die Bauweise wird in den Gebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 2.1 und WA 2.2
als abweichende Bauweise (unterschiedliche Gebaudetypologien/ Gebaudelangen)
festgesetzt.

Begriindung

Die Festsetzungen lassen die Bildung von unterschiedlichen Grundstticksgrof3en zu
und ermoglichen  unterschiedliche  Gebaudetypologien/  Geb&udelangen,
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Begriindung

entsprechend dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept sowie unter Beriicksich-
tigung des Baubestandes.

Die Uberschreitungsmaoglichkeiten in Bezug auf die Baugrenze sichern zusétzliche
gestalterische Spielrdume.

Stellung der baulichen Anlagen

Fur die Gebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 (festgesetzte Satteldacher) werden
Firstrichtungen entsprechend den Eintragungen in die Planzeichnung festgesetzt.

Begriindung:

Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung der Gebaudehauptkorper un-
terstitzt die raumliche Gestaltung der StralRenraume entsprechend dem stadtebau-
lichen Konzept.

5.4 Garagen, Stellplatze, Neben- und Gemeinschaftsanlagen
Tiefgaragen, Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze

Oberirdische Garagen (GA) sowie oberirdische lberdachte Stellplatze (Carports —
CP) sind innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache und zusétzlich innerhalb
den in der Planzeichnung mit CP/ GA festgesetzten Flachen zulassig.

Mit oberirdischen Garagen und Carports ist an der Einfahrtsseite ein Abstand von
mindestens 5,00 m zum Rand der 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Tiefgaragen sind innerhalb der lberbaubaren Grundsticksflache und zusatzlich in-
nerhalb den in der Planzeichnung mit TG festgesetzten Flachen zulassig, wenn eine
Erdiberdeckung und Begriinung gewahrleistet ist. Mit den Aul3enkanten der Gara-
genwande ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zum Rand der 6&ffentlichen Ver-
kehrsflache einzuhalten.

Begriindung:

Durch die Festlegung der Standorte und das Zurticksetzen geplanter oberirdischer
Garagen und Carports soll eine Dominanz von Garagenbauwerken im Stralenraum
der angrenzenden ErschlieBungsstral3en vermieden werden.

In den fur Mehrfamilienhduser vorgesehenen Bereichen (WA 2.1 und WA 2.2) sollen
die privaten Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden. Fir die o6ffentli-
chen Stral3en- und Platzraume sowie die geplanten privaten Innenhofe, sollen damit
eine hohe Aufenthaltsqualitat und insgesamt ein grines Wohnumfeld gesichert wer-
den.

Nebenanlagen

Uberdachte Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind zwischen der straRen-
seitig verlaufenden Baugrenze und dem Rand der offentlichen Verkehrsflachen un-
zulassig. Dies gilt nicht fur Uberdachte Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter
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Begriindung

sowie Uberdachte Stellplatze fur Fahrrader, wenn sie einen Abstand von mindestens
0,50 m zum Rand der dffentlichen Verkehrsflache einhalten.

In den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 qilt zuséatzlich:

Je Grundstiick ist eine Geratehutte bis zu einer EinzelgréRe von max. 15 m? zulassig.

In den Gebieten WA 2.1 und WA 2.2 qilt zuséatzlich:

Je Nutzungseinheit im Erdgeschoss ist eine Geratehltte bis zu einer Einzelgrof3e von
max. 6 m? zulassig.

Begriindung:

Die Regelungen in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen dienen dazu ein
attraktives Wohnumfeld mit unverbauten Freibereichen zu sichern und die Domi-
nanz von Nebenanlagen im StraRenraum der angrenzenden ErschlieRungsstral3en
zu vermeiden.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebéaude

In den durch Eintrag in die Nutzungsschablonen gekennzeichneten Bereichen sind
pro Wohngebaude maximal 2 Wohnungen zulassig.

Begriindung:

Die Stadt Vaihingen an der Enz verfolgt mit dem Gebiet ,Leimengrube” das Ziel u.a.
auch ein kinder- und familienfreundliches Wohngebiet zu schaffen.

Neben den hierfir geeigneten Wohnformen soll das Ziel auch durch die Planung
von attraktiven, multifunktional nutzbaren 6ffentlichen Raumen erreicht werden. Ne-
ben den offentlichen Grinflachen sind dies vor allem die 6ffentlichen Straf3en und
Platzflachen, die neben der ErschlieBungsfunktion fir den Kfz-Verkehr auch Spiel-
und Aufenthaltsort flr die Bewohner werden sollen.

Die mit der unkontrollierten Errichtung von verdichteten Wohnformen (Mehrfamilien-
hauser auf Einzel- und Doppelhausgrundstiicken) einhergehende Erh6hung des
Verkehrsaufkommens und der damit verbundene erhdhte Parkdruck in den geplan-
ten WohnstraRen wirden diesem Ziel widersprechen.

5.6 Verkehrsflachen
Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung

Die offentlichen Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung
werden jeweils als Gesamtflache festgesetzt.
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5.7

Begriindung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung in Fahrbahn,
Gehweg, Parkplatze und Verkehrsgriin wird als unverbindliche Darstellung in der
Planzeichnung dargestellt.

Begriindung:

Hierdurch soll eine Flexibilitat fur die Ausbauplanung und bezuglich kunftiger Um-
gestaltungsmafRnahmen gesichert werden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden entsprechend der Eintragung in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung gilt der Sicherstellung des zentral im Quartier geplanten Quartiers-
platzes.

Bereiche flr Ein- und Ausfahrten zu/ von Tiefgaragen

Bereiche fur Ein- und Ausfahrt zu und von Tiefgaragen werden entsprechend der
Eintragung in der Planzeichnung festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung gilt zum einen als Schutz fir die nérdlich gelegene Béschung mit
der dort befindlichen Feldhecke. Der reduzierte Eingriff in den Grinbestand soll so-
mit gewahrleistet werden. Des Weiteren dient diese Festsetzung ebenfalls der Auf-
wertung des geplanten Quartiersplatzes.

Offentliche Grunflache

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept werden offentliche Grinflachen mit
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Innerhalb der Grunflachen sind Wege,
kleinere Platze und Sitzbereiche sowie in die Griinflache integrierte Spielgerate zu-
lassig.

Begriindung:

Durch die Festsetzung der offentlichen Grinflache in der Mitte des Quartiers soll
gemaf dem stadtebaulichen Entwurf ein ,griner Anger” als Aufenthaltsflache gesi-
chert werden. Dieser fungiert als sozialer Mittelpunkt und unterstitzt das Ziel ein
kinder- und familienfreundliches Quartier zu erméglichen.
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5.8

Begriindung

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Versickerungsaktive Belage

Offene Stellplatze sowie Zufahrten (mit Ausnahmen von Tiefgaragenzufahrten) und
Wege auf den Baugrundstiicken sind mit versickerungsaktiven/ wasserdurchlassi-
gen Belagen herzustellen. Der Unterbau muss entsprechend wasserdurchléassig
sein.

Begriindung

Die Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen dient wie auch die Begriinung
von Flachdachern und Tiefgaragen der Rickhaltung, Versickerung und Verduns-
tung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
durch die Versiegelung von Flachen kénnen so minimiert werden.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink oder Blei sind
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Regenrinnen, Regenfallrohre, sowie unter-
geordnete Dacheindeckungen wie Gauben, Erker und Eingangstberdachungen.

Begriindung

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen sind nicht zuldssig, da sie den
Schwermetallgehalt im Niederschlagswasser erhéhen.

Artenschutz

Die notwendigen artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen fiir das Bebau-
ungsplanverfahren ,Leimengrube“ werden innerhalb des Geltungsbereichs festge-
setzt.

Begriindung:

Um eine erhebliche Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder
tatsachlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten durch die ge-
plante Umsetzung des Bebauungsplans auszuschliel3en, ist die Festsetzung ver-
schiedener VermeidungsmalRnahmen notwendig. Die artenschutzrechtlichen Best-
immungen gemal 8§ 44 BNatSchG sind dariiber hinaus bei allen BaumalRnahmen
(Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu bertcksichtigen.

Folgende Untersuchungen zum Artenschutz liegen vor:

Relevanzprifung zum Artenschutz zum Bebauungsplan ,Leimengrube®, Stadt
Vaihingen an der Enz, Amt 61.2, Naturschutz, Jochen Sieber.

Faunistische Untersuchung unter Berticksichtigung des speziellen Artenschut-
zes, Biro Stauss & Turni, Tubingen, 17.03.2020

Die Gutachten sind bei der Stadt Vaihingen an der Enz einsehbar.
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5.9

5.10

Begriindung

Mit Rechten zu belastende Flachen

Die nachfolgend aufgeflhrte, in der Planzeichnung eingetragene Fléache ist wie folgt
zu belasten:

LR: Leitungsrecht zugunsten der Stadt Vaihingen an der Enz und der Versorgungs-
trager. Die Rechte durfen auf Dritte Ubertragen werden.

Begriindung:

Das Leitungsrecht zugunsten der Stadt Vaihingen an der Enz und der Versorgungs-
trager dient der Unterbringung von Ver- und Entsorgungsleitungen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Immissionen durch Verkehrslarm — LPB llI

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.1 Nr. 24
BauGB). Nach den schalltechnischen Untersuchungen des Ingenieurbiros fur Schal-
limmissionsschutz (ISIS) vom Januar 2022 sind zum Schutz der Aufenthaltsraume
vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch StrafRen- und Bahnlarm passive
SchutzmaRnahmen entsprechend DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) vorzusehen.

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigungen
durch den Schienen- und StraRenverkehr sind die technischen Baubestimmungen
(VwWVTB) nach der DIN 4109-1: 2018-01 sowie die DIN 4109-2: 2018-02 zu beachten
(vgl. A5 der VWVBT). Es gilt die jeweils technische Baubestimmung in der im Zeit-
punkt der Genehmigung gultigen Fassung.

Im Einzelfall diirfen bei der Bemessung des resultierenden Schallddmmmalies gerin-
gere als die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche zugrunde
gelegt werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet wird.

L — Larmschutzmalnahme — fensterunabhangige Liftungseinrichtungen

In Anbetracht der Larmeinwirkungen des Straf3en- und Schienenverkehrs mit Beur-
teilungspegeln von teilweise Uber 50 dB(A) im Zeitbereich nachts, ist bei betroffenen
Schlafriumen (Bereiche sind in der Planzeichnung besonders gekennzeichnet - L),
der Verzicht auf die Fensterliftung erforderlich. Demzufolge ist der Einbau von fens-
terunabhangigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liftungsanlagen mit
Warmeriickgewinnung zur Bewerkstelligung des notwendigen Luftwechsels notwen-
dig.

Begriindung:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete wéhrend der
Tages- und Nachtzeit werden im Nord-6stlichen Bereich des Plangebiets nicht ein-
gehalten. Die passiven LArmschutzmal3nahmen werden daher zum Schutz der Be-
vOlkerung vor negativen Umwelteinfliissen entsprechend festgeschrieben. Die im
Einzelfall zulassige Verringerung der in der Planzeichnung gekennzeichneten Larm-
pegelbereiche ermoglicht eine flexible Handhabung der Festsetzungen bei veran-
derten Voraussetzungen in der Umgebung (z.B. abschirmende Neubauten).
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5.11

Begriindung

Festsetzungen zur Griinordnung

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind B&ume aus heimischen
bzw. klimageeigneten Arten gemaf? Pflanzenliste zu pflanzen, dauerhaft zu unter-
halten und bei Abgang zu ersetzen. Abweichungen vom durch Planzeichnung fest-
gesetzten Standort sind zuléssig, soweit das Gestaltungsprinzip und die Anzahl bei-
behalten werden.

Pflanzgebot zur Begriinung der Baugrundstiicke

Auf den einzelnen Baugrundstiicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache
mindestens ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind standortge-
rechte, heimische bzw. klimageeignete Arten entsprechend Pflanzenliste zu verwen-
den.

Begriindung

Die Festsetzung von Neupflanzungen und die Erhaltung von Laubb&umen erfolgt
nicht nur aus ortsgestalterischen Grunden, sondern auch aufgrund der unter klein-
klimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung der
Geholze. AuRerdem wird ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert.

Pflanzgebot zur Begriinung von Flachdéachern

Flachdacher bis 4° Neigung der obersten Geschosse der Hauptbaukorper sowie
Déacher von Garagen und Uberdachter Stellplatze (Carports) sind auf mindestens
60% der Dachflache extensiv zu begriinen. Der Schichtaufbau muss mindestens 12
cm, die Substratschicht mindestens 8 cm betragen.

Pflanzbindung zum Schutz und Erhalt der vorhandenen Feldhecke

Innerhalb der in der Planzeichnung mit PFB festgesetzten Bereiche ist die vorhan-
dene Feldhecke vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen und zu erhalten.
PflegemalRnahmen sind zulassig.

Begriindung:

Die Pflanzgebote garantieren eine durchgrinte Wohnumgebung und starken die
heimischen Baumarten. Zugleich wird der Baumbestand durch klimaangepasste
Baumarten zukunftsfahig entwickelt.

Die Festsetzungen zur Dachbegrinung von Flachdachern dienen unter anderem
der Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kdnnen so mini-
miert werden. Gleichzeitig wirken sich die begriinten Flachen positiv auf das Lokal-
klima und die lufthygienische Situation aus und bieten Lebensrdume fir Tiere und
Pflanzen.
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Begriindung

Die Pflanzbindung sichert den Erhalt der bestehenden Feldhecke und minimiert den
Eingriff in diese durch das bestehende Bauvorhaben.

6. Ortliche Bauvorschriften

6.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Dachform und zur Dachgestaltung sowie zu Dachauf-
bauten getroffen.

Begriindung

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachzonen wird der gebietspragenden
Rolle der Dachlandschaft Rechnung getragen. Ferner sollen sie zu einer gestalteri-
schen Einbindung in Bezug auf die Umgebungsbebauung im Westen beitragen und
so ein harmonisches Gesamtbild der Bebauung gewéhrleisten. Mit der Festsetzung
von begrunten Flachdachern, soll ein Bezug zu dem nordlich gelegenen Stromberg-
Gymnasium hergestellt werden.

Eine extensive Dachbegrinung tréagt neben gestalterischen auch 6kologischen As-
pekten (Ruckhaltung von Niederschlagswasser, positive Beeinflussung des Kleinkli-
mas, Biotopfunktion) Rechnung.

6.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflachen der bebauten Grundsti-
cke

Allgemeinen Gestaltung der Freiflachen

Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf den be-
bauten Grundstiicken getroffen.

Begriindung

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht tberbauten Grund-
stucksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwasserversi-
ckerung Uberwiegend géartnerisch anzulegen. In Verbindung mit dem ausschliel3en
von Steinschittungen wird hierdurch insbesondere die Durchgrianung des Bauge-
bietes gewahrleistet.

Tiefgaragen

Es werden Festsetzungen zur Gestaltung in Verbindung mit erdiberdeckten Tiefga-
ragen getroffen.

Begriindung

Das stadtebauliche Ziel ist eine vertragliche Einbindung der Tiefgaragen zu sichern.
Um diesem Ziel Rechnung zu tragen wird neben einer Erdiberdeckung und
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6.3

6.4

Begriindung

Begriinung eine Aufschiittung des Gelandes vor Wanden von Tiefgaragen bzw. eine
Begriinung solcher Anlagen festgesetzt.

Stutzmauern/ Einfriedungen/ Restmll- und Wertstoffbehéalter

Es werden Festsetzungen fur die Gestaltung von Einfriedungen, Stitzmauern und
von Standplatzen fur Restmdll- und Wertstoffbehéalter getroffen.

Begriindung

Regelungen zu Einfriedungen und Stitzmauern werden aus gestalterischen Grin-
den festgesetzt um eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu vermei-
den und eine harmonische Einbindung der Bebauung und Freiflachen in das Ge-
l&nde zu sichern.

Die Festsetzungen beziiglich der H6he und Tiefe von Sichtschutzwéanden zur Ab-
schirmung von Freibereichen/ Terrassen dient der Wahrung der Privatsphére bei
dichteren Wohnformen.

Die Festsetzungen zu Restmiull und Wertstoffbehaltern dient ihrer gestalterischen
Integration in den offentlichen Raum.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind je Wohneinheit mindestens
1,5 Stellplatze herzustellen. Die Summe je Gebaude wird jeweils auf die nachste
ganze Zahl aufgerundet.

Begriindung:

Die Stadt Vaihingen an der Enz verfolgt mit dem Bebauungsplan ,Leimengrube” das
Ziel ein attraktives Wohngebiet fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zu entwi-
ckeln. Erfahrungen in den bebauten Gebieten zeigen, dass der Bedarf an Stellplat-
zen insbesondere in Familienhaushalten die in § 37 LBO geforderte Mindestzahl
Ubersteigt. Ohne eine Erhéhung der nachzuweisenden Stellplatzzahl wirde sich in
der Folge der Parkdruck im 6ffentlichen Raum innerhalb des Plangebietes und auch
auf3erhalb im Bereich der BestandsstraRen erhdhen, was den 0.g. Zielen widerspre-
chen wirde.

Insbesondere im Bereich der angrenzenden BestandsstralRen waren verkehrsge-
fahrdende Zustéande (z.B. Behinderung von Versorgungs-/ Rettungsfahrzeugen)
nicht auszuschlieRen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickerung von Niederschlagswas-
ser

Auf privaten Baugrundstiicken sind Retentionszisternen zum Sammeln von Nieder-
schlagswasser herzustellen.
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Begriindung

Begriindung

Fir das Plangebiet ist eine getrennte Ableitung des Dach- und Oberflachenwassers
und die Einleitung in eine nordwestlich, aul3erhalb des Plangebietes, geplanten
Ruckhalteflache sowie gedrosselte Ableitung in die Vorflut geplant.

Die festgesetzten Retentionszisternen sind Teil des geplanten Regenwassermana-
gements:

Planung einer zentralen 6ffentlichen Grinflache (,griner Anger®)

extensive Begriinung der geplanten Flachdacher von Geb&auden, Garagen und
Carports

Erduberdeckung und Begriinung von geplanten Tiefgaragen
Wasserdurchlassige Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und Hoffla-
chen.

Festsetzung von Retentionszisternen mit einem Mindestretentionsvolumen.

7. Umweltbelange

Verfahren nach § 13b BauGB

Der Bebauungsplan ,Leimengrube” wird als Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren gemafi 8§ 13b BauGB (Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren) aufgestellt.

Somit wird von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. Weiterhin werden die aufgrund der Planaufstellung
zu erwartenden Eingriffe gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig betrachtet, weshalb ein Ausgleich nicht erforder-
lich ist. Eine Bilanzierung ist deshalb entbehrlich.

Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwa-
gung einzustellen.

Wasserschutzgebiete/ Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet ,Vaihingen®, innerhalb der Schutzzone
[IIA. Unter den nach Siiden hin geringer werdenden quartaren Uberlagerungen ste-
hen im Plangebiet voraussichtlich noch Reste des Unterkeupers an. Dort kdnnen
lokale und temporéare Grundwasservorkommen nicht ausgeschlossen werden. Ob-
jektbezogene Baugrunderkundungen werden empfohlen.

Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet grenzt an kein Landschaftsschutzgebiet an. Das nachstgelegene
Gebiet (Nr. 1.18.081 — ,Enztal zwischen Vaihingen-RoRwag und dem Leinfelder
Hof*) liegt sudlich des Plangebietes in ca. 1,2 km Entfernung. Ausgehend von der
Lage der geplanten Wohnbebauung sind weder direkte noch indirekte Auswirkun-
gen auf dieses Gebiet zu erwarten.
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7.1

Begriindung

Natura 2000-Gebiete und FFH-Gebiete

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist eine Teilflache des FFH-Gebiets Nr.
71.19.341 — ,Strohgéu und unteres Enztal sidwestlich des Plangebietes in 1,2 km
Entfernung. Vor diesem Hintergrund sind weder direkte noch indirekte Auswirkun-
gen auf die Erhaltungs- und Entwicklungsziele dieses Gebiets zu erwarten.

Geschitzte Biotope

Am nordlichen Rand des Plangebietes besteht im Bdschungsbereich entlang der
Stral3e ,Nebenweg® auf Teilflachen des Flurstiickes 6464 eine Feldhecke mit ver-
einzelten Laubbaumstandorten.

Die Feldhecke stellt mittlerweile faktisch ein geschiitztes Biotop dar. Fur mégliche
Eingriffe durch die Umsetzung des Bebauungsplans Leimengrube wurde daher ein
Antrag auf Ausnahme gemaf § 33 Abs. 3 NatSchG BW bei der unteren Naturschutz-
behdrde des Landratsamtes Ludwigsburg gestellt. Eine naturschutzrechtliche Aus-
nahme nach 8§ 30 Abs. 4 BNatSchG fiir eine Teilrodung der genannten Feldhecke
wurde am 24.05.2022 vom LRA Ludwigburg erteilt.

Biotopverbund

Das Plangebiet tangiert keine Flachen des Fachplans ,Landesweiter Biotopver-
bund“ (vgl. Fachplan Landesweiter Biotopverbund, LUBW, 2014).

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal § 44 BNatSchG sind bei allen
Baumaf3nahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu berlicksichtigen.

Folgende Untersuchungen zum Artenschutz liegen vor:

Relevanzprifung zum Artenschutz zum Bebauungsplan ,Leimengrube®, Stadt
Vaihingen an der Enz, Amt 61.2, Naturschutz, Jochen Sieber.

Faunistische Untersuchung unter Berticksichtigung des speziellen Artenschut-
zes, Blro Stauss & Turni, Tubingen 17 Marz 2020.

Die Untersuchungen sind bei der Stadt Vaihingen an der Enz einsehbar.

Um eine Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tatséchlich
vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogel, Flederméause)
durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplans auszuschlie3en wurden Vermei-
dungs-/ MinimierungsmafRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzgut Mensch
Bestand

Wohnen

Im Plangebiet selbst findet derzeit keine Wohnnutzung statt. Im Siden und Westen
grenzen Wohngebiete mit einer Bebauung tiberwiegend bestehend aus ein- bis zwei-
geschossigen Ein- und Zweifamilienhduser an. Im Nordosten liegt mit dem Strom-
berggymnasium eine gréf3ere Bildungseinrichtung mit Sporthalle.
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Verkehrslarm

Es bestehen Larmvorbelastungen durch den Kfz-Verkehr auf der Franckstral3e (L
1696) nordwestlich des Plangebietes sowie den Schienenlarm der ndrdlich des Plan-
gebietes verlaufenden ICE-Strecke.

Durch die Larmimmissionen durch den Stral3en- und Schienenverkehr werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 am nordwestlichen Rand des Plangebiet sowohl
tags als auch nachts tberschritten (max. Larmpegelbereich 111-1V). Zu bertcksichtigen
ist hierbei jedoch, dass sich die im Gutachten errechneten Beurteilungspegel auf das
unbebaute Gelande und die unglnstigte Geschosslage beziehen. Durch gegenseitige
Abschirmung der Neubauten sind nach Aufsiedlung des Gebietes im Gebietsinneren
deutlich glinstigere Werte zu erwarten. Dies ist im Einzelfall im Genehmigungsverfah-
ren durch ergdnzende Gutachten nachzuweisen.

Gemal VDI 2719 sind fur schutzbedirftige RAume, denen die Larmpegelbereiche I
und IV zugeordnet sind, bei AuRenl&armpegeln von tber 50 dB(A) nachts flr schutz-
bedirftige Raume - insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer — schallddmmende,
fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen oder der Einsatz von kontrollierten Woh-
nungsbeluftungen mit Warmertickgewinnung vorzusehen.

Es sind daher Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen - Vor-
kehrungen zum Schutz vor Larm - erforderlich.

Der Nachweis des Schallschutzes gegen Au3enlarm geman DIN 4109 ist im Rahmen
der Baugenehmigung zu erbringen.

Anlagenbezogener L&rm
Sudlich und siddostlich des Plangebiets befinden sich verschiedene landwirtschaftli-
che Nutzungen sowie ein Betrieb fur Garten- und Landschaftsbau.

Zur Beurteilung des Konfliktpotentials der landwirtschaftlichen und gewerblichen
Nutzungen wurden im Rahmen einer Ortsbegehung im Sommer 2021 durch ein
Fachbiiro die betrieblichen Gegebenheiten (larmintensive Tatigkeiten, Betriebszei-
ten, Verkehrsaufkommen) erhoben.

Als Ergebnis ist von den Betrieben nur mit einer sehr geringen Gerauschentwicklung
und einem entsprechend geringen Konfliktpotential in Bezug auf das Plangebiet aus-
zugehen. Auf detaillierte Untersuchungen kann deshalb verzichtet werden.

Es findet keine Tierhaltung in nennenswertem Umfang statt. Eine Untersuchung der
Geruchimmissionen ist daher ebenfalls nicht erforderlich.

Es wurden folgende Untersuchung durchgefihrt:

Schallimmissionsuntersuchung Larmschutz ,Leimengrube“, Vaihingen an der
Enz, ISIS Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Januar 2022.

Die Untersuchung ist bei der Stadt Vaihingen an der Enz einsehbar.

Erholung
Das Plangebiet wir bisher landwirtschaftlich, Uberwiegend als Ackerflache, genutzt

und besitzt keine Bedeutung fur die Naherholung.
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Begriindung

Auswirkungen der Planung

Ausgehend von der GrolRe und Wohnungsanzahl des neuen Wohngebiets ist nicht
von einer erheblichen Belastung der umgebenden Bestandsgebiete durch den aus
der Neubebauung resultierenden Verkehr auszugehen.

Das vorgeschlagene ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept hat das Ziel die zuséatzli-
che Verkehrsbelastung der angrenzenden Bestandsgebiete und auch der Gesamt-
stadt, durch eine gezielte Verkehrsverteilung und ein Angebot an alternativen Ver-
kehrsmitteln fir den individuellen Kurzstreckenverkehr méglichst geringzuhalten. Ins-
gesamt soll das zusatzliche Kfz-Aufkommen dadurch minimiert werden.

Die stadtebauliche Grunddisposition mit einer htheren Wohn- und Stellplatzdichte
(Mehrfamilienhduser/ Stadthauser) im Norden zum Stromberg-Gymnasium hin, bietet
die Mdglichkeit die Tiefgaragen fir die geplanten Wohnhofe ebenerdig vom Neben-
weg aus anzufahren, wéhrend die kleinteiligen und weniger dichten Einfamilienhaus-
bereiche mit ihren Garagen, Carports und offenen Stellplatzen direkt vom Neben-
steigle fir den Kfz-Verkehr erreichbar sind.

Offentliche Stellplatze fiir Besucher werden an den siidlichen Gebietszufahrten am
Nebensteigle angeboten.

Die durchgriinte Quartiersmitte bleibt damit weitgehend Kfz-frei und dient insbeson-
dere als attraktive Aufenthaltsflache fir die Bewohner.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

Festsetzung von passiven LarmschutzmafRnahmen zum Schutz der Wohnbebau-
ung vor Larmimmissionen durch Verkehrslarm im nordwestlichen Teil des Plan-
gebietes.

Ausweisung von attraktiven 6ffentlichen ErschlieBungs- und Platz- und Grinfla-
chen (gruner Quartiersanger) innerhalb des geplanten Wohngebietes.

Direkte FuBwegeverbindung zur bestehenden Bushaltestelle im Nordwesten des
Plangebietes.

Bewertung

In Bezug auf die Wohnnutzung sowie die Erholungsfunktion ergeben sich durch die
neuen Wohnmoglichkeiten und die Festsetzung von 6ffentlichen Grunflachen positive
Auswirkungen. Der Zugang zur bestehenden Bushaltestelle im Nordwesten wird auch
fur die stdlich angrenzende Bestandgebiete verbessert.

Die larmbedingten Beeintrachtigungen durch den StralRenverkehr auf der Franck-
stralRe (K 1696) auf die geplante Wohnnutzung sind planungsrechtlich geldst, so dass
in Bezug auf den Menschen nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen zu rech-
nen ist.

Das bestehende StraRennetz kann auf Grund der bestehenden StraRenquerschnitte
den zusatzlichen Verkehr aufnehmen.

ARP Stadtplanung Seite 25 von 35



Stadt Vaihingen an der Enz Bebauungsplan ,Leimengrube*

Begriindung

7.2 Schutzgut Boden
Bestand

Der Untergrund im Untersuchungsgebiet setzt sich aus Sedimentgesteinen des Let-
tenkeupers zusammen, welche in den Verwitterungshorizont, sowie die Festgesteins-
zone unterteilt werden koénnen.

Dieser Untergrund ist Gberwiegend von einer Losslenmabdeckung tberlagert. Dar-
Uber befindet sich ein Oberboden bzw. eine Ackerkrume.

Im Planbereich stehen Uberwiegend hochwertige Parabraunerden aus Loss und
Lésslehm mit der Bodenschatzung L 3 L6 75/79 und L 4 L6 70/74 an.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), inshesondere auf 88 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten
fur jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens (s.
Beiblatt 2015).

Das Beiblatt wird den genehmigten Bebauungsplanunterlagen beigeflgt.
Im Geltungsbereich sind weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflachen bekannt.
Den unversiegelten Boden des Plangebiets kommt eine hohe Bedeutung zu.

Auswirkungen der Planung

Im Plangebiet kommt es durch die geplante Neubebauung (Uberbauung und Versie-
gelung) zum Verlust von nattrlichen Bodenfunktionen.

Im zentralen Bereich des Plangebietes wir eine Flache von Bebauung freigehalten
und als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet anhand der festgesetzten iberbau-
baren Grundstiicksflachen und anhand der differenziert festgesetzten Grundfla-
chenzahlen

Getrennte Ableitung des Dach- und Oberflachenwassers und Einleitung in eine
nordwestlich, auRerhalb des Plangebietes geplanten Rickhalteflache und ge-
drosselte Ableitung in die Vorflut.

Planung einer zentralen 6ffentlichen Grunflache (,griner Anger®)

extensive Begrunung der geplanten Flachdacher von Gebauden, Garagen und
Carports

wasserdurchlassige Belage fur Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzge-
setzes (BBodSchG), insbesondere auf 88 4 und 7 wird im Textteil des Bebau-
ungsplans hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben die ge-
troffenen Regelungen zum Schutz des Bodens (s. Beiblatt 2015).

Bewertung

Durch die geplante Neubebauung (Uberbauung und Versiegelung) kommt es im
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Uberwiegenden Teil des Plangebietes zum dauerhaften Verlust der natirlichen Bo-
denfunktionen. Die Auswirkungen kénnen bei Umsetzung der 0.g. MalRnahmen mini-
miert werden. Ein Bodenschutzmanagement unter fachlicher Begleitung wurde be-
auftragt.

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepruft, ob fur Eingriffe auf 6ffentlichen Flachen
die Erstellung eines Bodenschutzkonzeptes erforderlich wird.

Unter Einbeziehung eines Regenrickhaltebeckens, welches plangebietsextern er-
stellt wird, belauft sich die Einwirkflache auf den Boden auf 0,524 ha. Damit ist im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung ein Bodenschutzkonzept zu erstellen.

7.3 Schutzgut Klima/ Luft
Bestand

Im Klimaatlas der Region Stuttgart ist der Bereich des Plangebiets als Kaltluftproduk-
tionsgebiet und Freiland Klimatop Kkartiert.

Die angrenzenden Siedlungsteile sind durchgriint und klimatisch nur gering belastet.
Nordlich schlief3t die freie Landschaft mit groRzligigen unverbauten Acker- und Wie-
senflachen an.

Insgesamt liegt eine mittlere Empfindlichkeit gegen eine Bebauung vor.

Auswirkungen der Planung

Die geplante Neubebauung greift nicht in relevante klimaaktive Flachen ein. Das Pla-
nungskonzept sieht eine zentrale Grinflache (Anger) mit klimaaktiver Funktion sowie
die Pflanzung von Laubbaumen vor.

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

Festsetzung einer zentralen Grinflache (Anger) als Spiel- und Aufenthaltsflache
und zur Verbesserung des Kleinklimas

Weitgehender Erhalt sowie planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Feld-
hecke am Nordrand des Plangebietes

Pflanzgebote fur Baume entlang der geplanten ErschlieBungsstralen und auf
den Baugrundstlcken.

Erduberdeckung und Begriinung von geplanten Tiefgaragen und Begriinung der
Dachflachen.

Bewertung

Das Bebauungsplankonzept lasst keine klimatkologischen Negativeffekte erwarten,
die einer Realisierung entgegenstehen. Unvermeidbare Beeintrdchtigungen, die sich
aus dem Projekt ergeben, kénnen durch oben genannte griinordnerische Mafl3nah-
men derart aufgefangen werden, dass es im Planungsumfeld nicht zu einer gravie-
renden Verschlechterung des stadtklimatischen Qualitatsniveaus kommt.

Erganzend wird auf das ,Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Leimengrube® in
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Vaihingen an der Enz*“ des Biros ,Okoplana“ aus Mannheim vom 31. Méarz 2022 ver-
wiesen.

7.4 Schutzgut Wasser
Bestand

Oberflachengewasser:
Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Néachstgelegenes Oberflachengewasser ist der in ca. 700 m (Luftlinie) nordlich ge-
legene Hungerbach, der weiter westliche in den Glattbach miindet.

Wasserschutzgebiete:
Der Planungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet ,Vaihingen®, innerhalb der
Schutzzone IlIA. Die Rechtsverordnung vom 15. Februar 1993 ist zu beachten.

Grundwasser

Das regional bedeutsame Karstgrundwasserstockwerk des oberen Muschelkalkes
ist ausreichend geschiitzt, da der Lettenkeuper im Plangebiet eine Machtigkeit von
ca. 13 m aufweist.

Je nach Witterung und Jahreszeit ist zu beachten, dass die tonigen und felsartigen
Schichten Schichtwasser fiihren kdnnen. Die Schichtwassersténde sind mit den Be-
messungswasserstanden gleichzusetzen. Baukdrper, die in die Bemessungswas-
serstand eingreifen, sind in wasserdichter und auftriebssicherer Bauweise zu be-
messen. Sie bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis der zustandigen unteren
Wasserbehorde.

Versickerungsfahigkeit

Die im Pangebiet vorliegende Deckschicht aus Losslehm und der darauffolgende
Verwitterungshorizont des Lettenkeupers, weisen eine geringe Wasserdurchlassig-
keit bzw. eine wasserstauende Funktion auf.

Starkregen

Das Plangebiet wird von der Starkregengefahrenkarte der Stadt Vaihingen an der
Enz erfasst. Nach dieser werden die Flachen bei Starkregen kaum beansprucht.
Des Weiteren wird auf die Starkregengefahrenkarte verwiesen.

Hochwasser
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberflutungsflachen.

Auf die Baugrunduntersuchung des Biros BGU, Deckenpfronn vom 04. November
2021 wird verwiesen.

Objektbezogene Baugrunderkundungen werden empfohlen.

Die Untersuchung ist bei der Stadt Vaihingen an der Enz einsehbar.
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Auswirkungen der Planung

Die Uberbauung der, seither tiberwiegend nicht versiegelten Flachen flhrt zu einer
geringeren Versickerung von Niederschlagswasser und damit zu einer Minderung der
ortlichen Grundwasserneubildung.

Durch die zusétzliche Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird die ohnehin
geringe Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers weiter reduziert und die
Grundwasserneubildung verringert.

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

Getrennte Ableitung des Dach- und Oberflachenwassers und Einleitung in eine
nordwestlich, auRerhalb des Plangebietes, geplanten Riickhalteflache und ge-
drosselte Ableitung in die Vorflut.

Planung einer zentralen offentlichen Grinflache (,griiner Anger®)

extensive Begrinung der geplanten Flachdacher von Gebauden, Garagen und
Carports.

Erduberdeckung und Begriinung von geplanten Tiefgaragen.
Wasserdurchlassige Befestigung von Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und Hoffla-
chen. Auf den wasserdurchlassigen Flachen (Stellplatze etc.) ist das Waschen
und Warten von Fahrzeugen nicht gestattet.

Festsetzung von Retentionszisternen mit einem Mindestretentionsvolumen.

Bewertung

Aufgrund der geringen Sickerfahigkeit des vorhandenen Bodens und des damit ver-
bundenen geringen Beitrags zur Grundwasserneubildung sowie den o0.g. Vermei-
dungs- und Minimierungsmaf3nahmen ergeben sich keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf den Umweltaspekt Wasser. Mit erheblichen Auswirkungen durch
Schadstoffeintrage ins Grundwasser ist aufgrund der geplanten Nutzungen ebenfalls
nicht zu rechnen.

7.5 Schutzgut Pflanzen/ Tiere
Bestand

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend eine Ackerflache. Randlich finden sich Ge-
hélze und ein Wirtschaftsgebaude sowie ein Gartenhaus. Ostlich grenzen an das
Plangebiet Obstbaumbestande, im Westen und Stiden Wohngebiete mit Garten und
im Sudosten ein landwirtschaftlicher Betrieb an.

Am nordlichen Rand des Plangebietes besteht im Bdschungsbereich entlang der
Stral3e ,Nebenweg® auf Teilflachen des Flurstiickes 6464 eine Feldhecke mit ver-
einzelten Laubbaumstandorten.

Die Feldhecke stellt mittlerweile faktisch ein geschiitztes Biotop dar. Fur mégliche
Eingriffe durch die Umsetzung des Bebauungsplans Leimengrube wurde daher ein
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Antrag auf Ausnahme gemalf § 33 Abs. 3 NatSchG BW bei der unteren Naturschutz-
behdrde des Landratsamtes Ludwigsburg gestellt. Eine naturschutzrechtliche Aus-
nahme nach 8§ 30 Abs. 4 BNatSchG fir eine Teilrodung der genannten Feldhecke
wurde am 24.05.2022 vom LRA Ludwigburg erteilt.

Auswirkungen der Planung

Die geplanten Zufahrten fur die moglichen Tiefgaragen ausgehend von der Stral3e
,Nebenweg"“im Norden des Plangebietes sowie die notwendigen Bereitstellungsfla-
chen fur den Hausmiuill greifen in das o0.g. faktische Biotop im Bereich der bestehen-
den Boschung ein. Hierzu wurde ein Antrag auf Ausnahme gemafl § 33 Abs. 3
NatSchG BW bei der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Ludwigsburg
gestellt.

Folgende Untersuchungen zum Artenschutz liegen vor:

Relevanzprifung zum Artenschutz zum Bebauungsplan ,Leimengrube®, Stadt
Vaihingen an der Enz, Amt 61.2, Naturschutz, Jochen Sieber.

Faunistische Untersuchung unter Berlcksichtigung des speziellen Artenschut-
zes, Biro Stauss & Turni, Tubingen 17 Mérz 2020.

Im Rahmen einer faunistischen Relevanzprifung (Stadt Vaihingen an der Enz, Amt
61.2, Naturschutz, Jochen Sieber) wurden als relevante Artengruppen Végel und
Flederméause festgelegt.

Als Ergebnis einer darauf aufbauenden vertiefenden faunistischen Untersuchung
zum Artenschutz (Buro Stauss & Turni, TUbingen, 17 Marz 2020) besitzt das Plan-
gebiet eine Relevanz fir Vogel und Fledermause.

Folgende Untersuchungen zum Artenschutz liegen vor:

Relevanzprifung zum Artenschutz zum Bebauungsplan Leimengrube, Stadt Vai-
hingen an der Enz, Amt 61.2, Naturschutz, Jochen Sieber.

Faunistische Untersuchung unter Berlicksichtigung des speziellen Artenschut-
zes, Biro Stauss & Turni, Tubingen 17 Marz 2020.

Die Untersuchung ist bei der Stadt Vaihingen an der Enz einsehbar.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Um eine Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tatsachlich
vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogel, Fledermause)
durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplans auszuschlielRen wurden ver-
schiedene MalRnahmen festgesetzt:

Flederméuse

Zur Vermeidung der unbeabsichtigten Verletzung oder T6tung von Individuen in ihren
Sommerquartieren in Bestandsgebauden hat die Baufeldfreimachung im Zeitraum
zwischen dem 01. November und dem 28./ 29. Februar zu erfolgen.
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Bewertung

Bei Umsetzung der festgesetzten Mal3nahmen ergeben sich keine erheblichen ne-
gativen Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen/ Tiere.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Uberwiegend als Acker ge-
nutzte Freiflache.

Randlich finden sich Gehdlze und ein Wirtschaftsgebdude sowie ein Gartenhaus.
Ostlich grenzen an das Plangebiet Obstbaumbestéande, im Westen und Siden
Wohngebiete mit Garten und im Sidosten ein landwirtschaftlicher Betrieb an.

Am nordlichen Rand des Plangebietes besteht im Bdschungsbereich entlang der
Stral3e ,Nebenweg® auf Teilflachen des Flurstiickes 6464 eine Feldhecke mit ver-
einzelten Laubbaumstandorten. Diese bildet gegentiber der ndrdlich anschlie3en-
den freien Landschaft bzw. dem norddstlich gelegenen Schulstandort
(Strohgaugymnasium) einen grinen Siedlungsrand.

Auswirkungen der Planung

Durch die Neuplanung kommt es zu einer dauerhaften Veranderung des Land-
schaftsbildes am nordéstlichen Siedlungsrand der Kernstadt von Vaihingen an der
Enz.

Die Bebauung arrondiert den Siedlungskdrper und schafft in Verbindung mit der be-
stehenden und weitgehend erhaltenen Feldhecke einen klaren Rand und Ubergang
gegenlber dem angrenzenden Schulzentrum und der freien Landschaft. Gleichzei-
tig kann das bisher isoliert liegende Stromberg-Gymnasium hierdurch stadtebaulich
in die Kernstadt integriert werden.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Kleinteilige, niedergeschossige Bauformen schaffen den Ubergang zum Baube-
stand im Westen und Suden. Am nérdlichen Rand wird die bestehende Feldhecke
weitgehend gesichert. Diese bildet in Verbindung mit der geplanten Neubebauung
einen klaren Rand und Ubergang gegeniiber dem angrenzenden Schulzentrum und
der freien Landschatft.

Bewertung

Es sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut
Orts- und Landschaftshild zu erwarten. Die stadtebauliche Einbindung des bisher
isoliert liegenden Stromberggymnasiums tragt zu einer Aufwertung des Stadtbildes
bei.
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Begriindung

7.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Bestand

Es gibt keine Hinweise auf vorliegende Kultur- und Sachguter innerhalb des Plange-
bietes.

Auswirkungen der Planung

Durch die Neubebauung sind keine Eingriffe in Kultur- und Sachguter zu erwarten.

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Ein allgemeiner Hinweis zum Umgang mit eventuellen archéologischen Funden wird
in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Bewertung

Bei Durchfiihrung entsprechender Vorabstimmungen mit der Fachbehorde ist mit kei-
nen erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
zu rechnen.

Zusammenfassende Beurteilung

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei der Durchfihrung der Planung und Um-
setzung aller MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nicht mit erheb-
lichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist.
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Begriindung

8. Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Das geplante Regenwassermanagement sieht eine getrennte Ableitung des Dach-
und Oberflachenwassers und Einleitung in eine nordwestlich, aul3erhalb des Plange-
bietes, geplanten Rickhalteflache und die gedrosselte Ableitung in die Vorflut vor.

Die festgesetzte Begriinung der geplanten Flachdacher sowie die Pflicht zur Herstel-
lung von Retentionszisternen tragen dartber hinaus zur Pufferung des anfallenden
Niederschlagswassers bei.

Der zentrale durchgriinte Angerbereich, Baumpflanzungen im Bereich der offentli-
chen StraBen und Platze sowie eine intensive Dachbegriinung bieten Schutz vor
Sommerhitze und tragen zu einem angenehmen Siedlungsklima bei.

Erganzend wird auf das ,Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Leimengrube in Vai-
hingen an der Enz“ des Buros ,Okoplana“ aus Mannheim vom 31. Marz 2022 verwie-
sen.

Energie

Die Uberwiegenden Sidausrichtung der geplanten Gebaude und eine kompakte Bau-
struktur bilden die Grundlage fiir ein nachhaltiges Energiekonzept mit der Mdglichkeit
fur eine wirtschaftliche Nutzung der Solarenergie in Bezug auf Solarthermie- und die
Stromproduktion mittels Photovoltaikanlagen.

Fir das Areal soll im Rahmen der GebietserschlieBung eine Nahwarmeversorgung
aufgebaut werden, entsprechende Grundsatzbeschliisse sind vom Gemeinderat ge-
fasst. Damit kdnnen die neu errichteten Gebaude Uber ein klimafreundliches Warme-
netz versorgt werden. Die Erzeugung soll beim Weingut Nonnenmacher im Neben-
steigle Uber biogasbetriebene Blockheizkraftwerke erfolgen, wobei neben dem Wohn-
gebiet auch angrenzende stadtische Infrastruktureinrichtungen wie das Stromberg-
Gymnasium sowie westlich der Franckstral3e auch das Technische Rathaus und der
Bauhof versorgt werden sollen. Darliber hinaus ist ein weiterer Netzausbau im Be-
reich der umgebenden Bestandsbebauung geplant. Als Netzbetreiber soll die Blrger-
warme Vaihingen GmbH i.G. auftreten.

Das stadtebauliche Konzept lasst eine kompakte Bauweise zu. Um die Luftungswar-
meverluste zu minimieren ist ein Luftungskonzept mit einer kontrollierten Luftung mit
Warmeriickgewinnung einzuplanen.

Mobilitat

Das vorgeschlagene ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept hat das Ziel die zuséatzli-
che Verkehrsbelastung der angrenzenden Bestandsgebiete und auch der Gesamt-
stadt, durch eine gezielte Verkehrsverteilung und ein Angebot an alternativen Ver-
kehrsmitteln fur den individuellen Kurzstreckenverkehr moglichst geringzuhalten. Ins-
gesamt soll das zusatzliche Kfz-Aufkommen dadurch minimiert werden.

Die stadtebauliche Grunddisposition mit einer héheren Wohn- und Stellplatzdichte
(Mehrfamilienhduser/ Stadth&user) im Norden zum Stromberg-Gymnasium hin, bietet
die Mdglichkeit die Tiefgaragen fur die geplanten Wohnhofe ebenerdig von der Stral3e
.Nebenweg“ aus anzufahren, wéhrend die kleinteiligen und weniger dichten Einfami-
lienhaus - Nachbarschaften mit ihnren Garagen, Carports und offenen Stellplatzen di-
rekt von der Stral’e Nebensteigle fur den Kfz-Verkehr erreichbar sind.
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10.

Begriindung

Offentliche Stellplatze fiir Besucher werden an den siidlichen Gebietszufahrten am
Nebensteigle angeboten.

Die durchgriinte Quartiersmitte bleibt damit weitgehend Kfz-frei und dient insbeson-
dere als attraktive Aufenthaltsflache fir die Bewohner.

Die bestehende Bushaltestelle im Nordwesten ist kiinftig Gber eine direkte Fullwege-
verbindung schnell erreichbar.

Mogliche Sharingangebote (Car, Bike, Scooter, Lastenrader) an den Quartiereingan-
gen und am geplanten Nachbarschaftsplatz, konnen dariiber hinaus ein zeitgemalies
Angebot fir den innerstadtischen Individualverkehr zum Bahnhof und zu den Einrich-
tungen der Kernstadt darstellen.

Ver- und Entsorgung

Allgemein

Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikationslei-
tungen werden im weiteren Verfahren mit den jeweiligen Versorgungstragern abge-
stimmt. Das vorhandene Kanalnetz zur Abwassereinleitung des Neubaugebietes in
den angrenzenden Straf3en ist ausreichend dimensioniert bzw. wird wo notwendig
angepasst.

Niederschlagsbewirtschaftung

Das Konzept fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine getrennte Ablei-
tung des Dach- und Oberflachenwassers und Einleitung in eine nordwestlich, auf3er-
halb des Plangebietes geplantes Rickhalteflache und die gedrosselte Ableitung in
die Vorflut vor.

Die Begriinung von Flachdachern und die Festsetzung von wasserdurchlassigen Be-
lagen fur Pkw-Stellplatze sowie eine Erdiiberdeckung und Begriinung von geplanten
Tiefgaragen und die Festsetzung von Retentionszisternen, tragen zuséatzlich zu ei-
nem verzogerten Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers bei.

Sozialvertraglichkeit

Das Planungsgebiet liegt in glinstiger Entfernung zu den bestehenden Gemeinbe-
darfs- und Dienstleistungseinrichtungen des Stadtkerns sowie den ausgedehnten
Naherholungsflachen im Norden und Osten des Plangebietes

Der Bahnhof mit ICE-Haltepunkt liegt gut erreichbar in ca. 1 km Entfernung.

Es bietet die Mdglichkeit fur unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen und somit
gunstige Voraussetzungen fir eine soziale Mischung der Bewohnerschaft. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine wirtschaftliche Bebauung und
schaffen somit die Grundlage fir einen wirtschaftlichen Wohnungsbau.
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Begriindung

Der Bedarf an Kinderbetreuung und Schulplatzen kann durch bestehende Einrichtun-

gen gedeckt werden.

11. Planverwirklichung, FolgemafRnahmen und Kostenschatzung

Umlequng, Erschlielung, Planungshorizont

Zum Vollzug des Bebauungsplans sind bodenordnende MaRRnahmen erforderlich.

Die ErschlieBung des Gebietes ist ab dem Jahr 2023 geplant.

12. Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet 1,64 ha 100%
davon

Nettobauland 1,11 ha 67,7 %
offentliche Verkehrsflachen 0,43 ha 26,2 %
offentliche Grinflachen 0,10 ha 6,1%

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Vaihingen an der Enz
Stuttgart, den 10.03.2022/ 20.07.2022

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)

R. Schneider/ J. Gartner
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