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Bebauungsplan "Sanierung Ortskern H&fingen

zwischen Kirch- und Pforzheimer StralBe"

Begriindung:

L

"Erfordernis der Planaufstellung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich des alten
Ortskerns von H&fingen, der mit Bescheid des Regierungs-
prdsidiums Stuttgart vom 22.03.1988 in das Landes-
sanierungsprogramm aufgenommen wurde.

Die Zielsetzungen der Sanierung werden in Teilabschnitten
verwirklicht und hierfiir, soweit erforderlich, Teilbe-
bauungspldne aufgestellt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes

soll die stddtebauliche Entwicklung geordnet werden,
insbesondere eine Bebauung im Innenbereich mit ver-
besserter Erschliefiung erm&glicht werden, um damit dem
dringenden Wohnbedarf der Bev&lkerung Rechnung zu tragen.

Verbindung zu sonstigen Planungen

Fldchennutzungsplan

Im geltenden Fl&dchennutzungsplan des Nachbarschaftsver-
bandes Stuttgart ist das Gebiet als gemischte Baufl&che
dargestellt.

Im Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung als
Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(Besondere Wohngebiete) festgesetzt, weil diese Festsetzung
den Zielen der Sanierung sowie weitgehend der vorhandenen
und angrenzenden Bebauung entspricht.

Die Festsetzung eines "Besonderen Wohngebietes" erfolgt
im Rahmen des Entwicklungsspielraumes, so daB dieser
Bebauungsplan als aus dem Fld&chennutzungsplan ent-
wickelt anzusehen ist.

Vorhandene Bebauungsplédne

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich des
"Ortsbauplanes HOfingen", ein qualifizierter Bebauungsplan
besteht nicht. Sudostllch grenzt der Bebauungsplan
"Ostllche Kirchstrafe" an.

Denkmalschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft einen
zentralen Teil des historischen Ortskerns von H&fingen.

Darin befinden sich zwei Kulturdenkmale gem. Denkmal-
schutzgesetz:

- das ehemalige Pfarr- und Schulhaus Pforzheimer Strafe

- die ev. Pfarrkirche.
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An der Erhaltung der Kulturdenkﬁale besteht ein
5ffentliches Interesse; sie werden deshalb im
Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Dariiberhinaus ist im Geltungsbereich mit mittelalterlich-
archiologischen Bodenfunden zu rechnen; es wird deshalb
ein Hinweis nach § 20 DSchG in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des fachtechnisch
abgegrenzten kiinftigen Wasserschutzgebietes der Fassungen
"Blauicker und Rauns" der Stadt Ditzingen in der Wasser-
schutzzone III A. Bei der Bebauung sind die kiinftigen
Einschrinkungen des Wasserschutzgebietes der Zone TI1 A
zu beachten. Dariiberhinaus ist bei BaumaBnahmen, die
tiefer als die bisherigen Griindungen liegen, eine i
hydrogeologische Erkundung durchzufiihren.

Rahmenplanung

zur Vorbereitung der Sanierungsplanung wurde eine
Bestandsaufnahme durchgefiihrt und ein stddtebaulicher
Rahmenplan als Grundlage fir weitere Planungen ent-
wickelt und vom Gemeinderat gebilligt.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus dem Rahmenplan
entwickelt. '

Ziele und Zwecke der Planung

Die Ortskernsanierung in H&fingen soll den Ortskern
aufwerten und ergadnzen.

Im wesentlichen werden folgende st&ddtebauliche
Zielsetzungen angestrebt:

'a) Erhaltung des gewachsenen innerdrtlichen Gebiets-

charakters durch

- Erhaltung bzw. maBstédbliche Ergdnzung der Hofbe-
bauung entlang der Pforzheimer StraBe

- Erhalt bzw. maBstdbliche Erginzung der trauf-
stidndigen Bebauung entlang der KirchstraBe
und der giebelstindigen Bebauung "Am Himmelsgdrtle"

- Ersatz der nicht erhaltungsfihigen Scheunengebdude
im Mittelbereich durch maBstdbliche Neubauten.
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b) Umgestaltung der Pforzheimer StraBe mit
verkehrsberuhigenden MaBnahmen und Verbesserung
der FuBgdngersituation

c) Schaffung privater Parkierungsfl&chen in begriinten
bzw. liberbauten Tiefgaragen, sowie Herstellung
zusdtzlicher 6ffentlicher Stellpl&dtze an der
KirchstralBe.

Durch den Bebauungsplan wird der stddtebauliche

Rahmen vorgegeben innerhalb dem eine Verbesserung

und Neugestaltung der Baustruktur erfolgen kann.

Zur Gestaltung und baulichen Nutzung werden Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen, durch die eine
Umsetzung der stddtebaulichen Zielsetzungen gewihr-
leistet ist.

Als weiteres Ziel der Planung soll eine Intensivierung
der Wohnnutzung erreicht und die bestehenden Wohnver-
hdltnisse verbessert werden.

ErschlieBung

Das Baugebiet ist bereits vollstdndig erschlossen und
besitzt die notwendigen &ffentlichen Versorgungsanlagen
und -einrichtungen.

Die angrenzenden Verkehrsfldchen wurden in den
Geltungsbereich einbezogen. Flir die Pforzheimer StraBe
wurde eine Verbreiterung nach Siiden vorgesehen, so da8
ldngerfristig beidseits der StraBe ausreichende und
sichere Gehwegfl&dchen hergestellt werden k&nnen.
Weiterhin werden die Einmiindungsbereiche der Lachen-
torstraBe und der StraBe Am Himmelsgdrtle aus Griinden
der Verkehrssicherheit und der StraBenraumgestaltung
neu geplant und im Bebauung5plan entsprechend ausge-
wiesen.

Die im Inneren des Bauquartiers gelegenen Grundstiicke
waren bisher nur unzureichend erschlossen. Deshalb
.wurde eine neue Wegeverbindung durch das Gebiet

als Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht ausgewiesen.

Es war nicht zweckm&Big, diese Wegeverbindung als
Offentliche Verkehrsflidche festzusetzen, da die
Fldche durch unterirdische Garagen fiir die Unter-
bringung der notwendigen Stellplidtze unterbaut wird.
Die Unterbauung dominiert hierbei, so daB aus der
Eigentumszuordnung der Fldchen eine Ausweisung als
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit

die bessere L&sung darstellt.

Entlang der KirchstraBe werden mehrere &ffentliche
Parkpldtze ausgewiesen. Hierfilir besteht im Ortskern
ein grofer Bedarf.
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Umweltbelange

Im Bebauungsplangebiet sind keine Belastungen des Bodens
mit umweltgefdhrdenden Stoffen bekannt und aufgrund
der bisher ausgelibten Nutzung auch nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits
vollstdndig erschlossen und {iberbaut, so daB auch die
H6henlage der Verkehrsfldchen und der Baugrundstiicke
festliegt. Es ist aber durch die Planung und deren
Realisierung mit nur geringen Mengen an Erdaushub-
material zu rechnen. Durch die Festsetzung zur
HShenlage der Gebdude soll - soweit wie mit der
Umgebungsbebauung aus stddtebaulichen Griinden ver-
trdglich - eine Minimierung des Erdaushubs erzielt
werden. '

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig bebaut und
liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile (§ 34 BauGB). Durch den Bebauungsplan sind
somit gegeniiber dem Bestand keine weitergehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den Natur-
haushalt zu erwarten. Es wird durch die Entkernung
sowie durch Festsetzung von Pflanzgeboten und einer
Griinfldche angestrebt, eine Verbesserung zu er-
reichen. AusgleichsmaBnahmen sind daher nicht durch-
zufiihren oder festzusetzen.

Durch die Verkehrsbelastung der Pforzheimer StraBe

(K 1059) sind die Orientierungswerte fiir die stddte-
bauliche Planung nach Beiblatt 1 zu 'DIN 18005 -
Schallschutz im Stddtebau- flir AuBenwandbereiche
entlang dieser StraBe liberschritten. Die Fl&dchen

der entsprechenden AuBenwdnde sind deshalb im
Bebauungsplan besonders dargestellt und gekennzeichnet
sowie Anforderungen an die Schallddmmung durch die
schalltechnische Untersuchung des Bliros Bender +

Stahl festgelegt. Auf diese gutachterliche Untersuchung
wird verwiesen. Weiterhin sind im Textteil die ent-

sprechenden MaBnahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelt-

einwirkungen festgesetzt. Im Lageplan des Bebauungs-
planes sind die Li&rmpegelbereiche IV und V zeichnerisch
dargestellt. Bei den Ldrmpegelbereichen III ist der
Schallschutz bereits durch Einhaltung des vorge-
schriebenen Wdrmeschutzes gesichert, so daB diese Be-
reiche in der schalltechnischen Untersuchung nicht
zusdtzlich ausgewiesen sind.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich
auf den alten Ortskern der Gemeinde HOfingen, in dem
urspriinglich Nutzungen entsprechend Misch- und Dorf-
gebieten vorherrschten. Diese friiheren Nutzungen sind
heute wegen der beengten Verhdltnisse sowie wegen anderer
wirtschaftlicher Strukturen teilweise aufgegeben.



Aufgrund der historischen Verh&dltnisse besitzt das Plan-
gebiet in seiner Nutzung eine besondere Eigenart und
Gestaltung. Ziel der Planung ist es, die vorhandene
Wohnnutzung zu erhalten und zu intensivieren.

Deshalb wurde als Gebietstyp das Besondere Wohngebiet
festgesetzt, bei dem die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Anlagen fir
zentrale Einrichtungen der Verwaltung. Vergniligungs-
stitten und Tankstellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes und damit unzuldssig sind. Diese
Nutzungen kdnnten aus stddtebaulichen und verkehrs-
technischen Griinden in diesem Gebiet unvertrfglich
sein und Beeintrichtigungen verursachen.

MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist das MaB der baulichen Nutzung
durch die Grundflichenzahl sowie die HBhe baulicher
Anlagen festgesetzt. Die Baukdrper sind durch die
{iberbaubaren Grundstiicksflichen, die zuldssige
Grundflichenzahl und die vorgegebene HShenentwicklung
ausreichend begrenzt, so daB auf die Festsetzung

der GeschoBflidchenzahl und die Zahl der Vollgeschosse
verzichtet werden kann.

Die Obergrenzen flir die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO k&nnen fiir die
liberwiegende Zahl der Baugrundstiicke des Besonderen
Wohngebietes eingehalten werden. Es verbleiben vor-
aussichtlich jedoch Grundstiicke, deren Gestaltung
durch Grenzregelungen nicht verbessert werden kann,
so daB in diesen Fillen die Obergrenzen {liberschritten
werden. Diese Uberschreitung ist nach § 17 Abs. 3
BauNVO auch vorgesehen, weil das Gebiet bereits vor
dem 01.08.1962 bebaut war und keine Belange entgegen-
‘stehen. Insbesondere soll aus stddtebaulichen Griinden
das Ortsbild erhalten bleiben, so daB deshalb
Uberschreitungen der Obergrenzen gerechtfertigt

- sind. Im Bebauungsplan sind deshalb entsprechende
Ausnahmen von der festgesetzten Grundflédchenzahl
vorgesehen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist nicht festgelegt.
Uberwiegend k&nnen in diesem Gebiet zweigeschossige
Gebidude entstehen. Wegen der bestehenden HOhenver-
hiltnisse des Geldndes konnten insbesondere entlang
der KirchstrafBle Untergesclosse als Vollgeschosse
anzurechnen sein. Ebenfalls k&nnten bei den gewlinschten
steileren Satteld&chern im Dachraum zwei Geschosse
entstehen, so daB hier ein Dachgeschof als Vollge-
schoB zu werten ist.

Die Baukdrper sind hdhenmdBig durch die festgelegten
FuBboden- und Traufh&hen bestimmt. Die FuBbodenh&hen
sind dabei als Maximalwerte im Normalnullsystem und
die TraufhShen als H8chst- und MindestmaB angegeben.
Als weitere Einschréd@nkung der obersten Begrenzung

der Gebiude wirken auch die festgelegte Dachneigung
sowie die Gebdudetiefe. Aus stddtebaulichen Griinden
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zur Ortsbildgestaltung ist es notwendig, auch die
Mindesththe der Traufe festzulegen.

A

Bauweise, {lberbaubare Grundstiicksfldchen

Im ausgewiesenen Besonderen Wohngebiet liegen zwei
Kulturdenkmale, die bauhistorische Bedeutung besitzen.
Weiterhin sollte die Eigenart dieses Ortsteiles mit
seinen typischen Traufgassen bzw. Traufwinkeln erhalten
bleiben, so daB geringere Tiefen der Abstandsflichen
zur Gestaltung des Orts- und StraBenbildes erwiinscht
sind. Deshalb kann die Bauweise nicht entsprechend

§ 22 BauNVO festgelegt werden. Die {iberbaubaren Grund-
stilicksfldchen sollen hier die Bebauung im Sinne einer
Bauweise bestimmen.

Nach § 73 Abs. 1 Nr. 6 LBO werden deshalb ausdriicklich
geringere Abstandsfldchen zugelassen, deren Tiefen

sich an der vorhandenen Baustruktur oder den festge-
legten Baufenstern orientieren sollen.

Die liberbaubaren Grundstlicksfldchen sind liberwiegend
durch Baugrenzen umschlossen. Soweit die Baustruktur
stéddtebaulich durch Betonung und Bildung des Baublockes
zu erhalten ist, sind Baulinien festgelegt. Stddte-
baulich vertretbare Ausnahmen beziliglich des Zuriick-
tretens und des Uberschreitens von Baulinien und
Baugrenzen nach § 23 BauNVO sind zugelassen und konkret
angegeben.

Gemeinbedarfsfldche

Die Pfarrkirche der Ev. Kirchengemeinde H&fingen ist
ein Kulturdenkmal und unterliegt den Bestimmungen

des Denkmalschutzes. Das Baugrundstlick ist als Gemein-
bedarfsfldche ausgewiesen. Als Festsetzung im Sinne
von § 9 BauGB ist zusdtzlich nur die zuldssige Grund-
flachenzahl als MaB der baulichen Nutzung festgelegt.
Diese planerische Zuriickhaltung ist bei diesem denk-

malrechtlich geschiitzten Bestand gerechtfertigt.

Weitere Festsetzungen sind auch gegeniiber Belangen
der Nachbarschaft nicht erforderlich.

Garagen und Stellplidtze

In diesem Bestandsgebiet ist eine Festlegung der
Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen nicht geboten.
Unterirdische Garagen sind erwilinscht und generell
zugelassen.

Griinordnerische Festsetzungen

Im Baugebiet sind erhaltenswerte Bdume vorhanden,

die durch Festsetzung einer Pflanzbindung gesichert
werden. Daneben gilt auch die von der Stadt erlassene
Baumschutzverordnung.
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Entlang der Pforzheimer- und KirchstraBe sind neue
Baumpflanzungen ausgewiesen. Insbesondere soll bei

der Einmiindung der LachentorstraBe in die Pforzheimer
StraBe ein "Baumtor" entstehen.

Im Inneren des Gebietes ist eine Fldche mit Pflanz-
bindung festgelegt, auf der der Baumbestand erhalten
werden muB. Mit dieser Griinfliche sowie der als Kinder-
spielplatz vorgesehenen Fléche werden im Kern des

Baugebietes Freiflichen gesichert, die zu einer besseren
Wohnqualit&t und Durchgriinung des Gebietes beitragen.

Gestalterische Festsetzungen

Die Bebauung soll sich in die umgebende Nutzung
einfiigen und auch eigene Gestaltungsmerkmale aufzeigen.
Es wurden deshalb grundsitzliche Festlegungen der Dach-
und Fassadengestaltung getroffen. Insbesondere wurde
die Gestaltung der Dachaufbauten und Dacheinschnitte

so geregelt, daB einerseits noch eine geschlossene
Wirkung des Daches erhalten bleibt, andererseits eine
den heutigen Wohnbediirfnissen entsprechenden Nutzung
der Dachgeschosse ermdglicht wird.

Bedeutung kommt auch der Anordnung und Ausfiihrung

von Werbeanlagen zu. In einem Besonderen Wohngebiet
sind Werbeanlagen so zu beschridnken, daB keine Be-
eintrichtigung des Wohnens zu befiirchten ist. Die
Festlegungen wurden getroffen, obgleich Werbeanlagen
nur in geringem Umfang entstehen dlirften.

In einzelnen Baufenstern wird die Gebdudetiefe aus
stidtebaulichen Griinden beschrédnkt, damit ein maB-
stabsgerechter Baukdrper entsteht, dessen Kubatur

und H6he dem Bestand angepaBit ist.

Zur Wahrung der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes
sind geringere Tiefen der Abstandsfl&dchen als die
nach § 6 LBO vorgeschriebenen MaBe erwlinscht. Der
Geltungsbereich wird deshalb als Ortsteil festgesetzt,

dessen besondere Eigenart der Bebauung erhalten bleiben

soll. Es ist vorgesehen, im Bestand die engeren Ab-
stinde bauordnungsrechtlich zu sichern und Neubauten
in dieses bestehende Ortsbild einzufigen.

Durchfiihrung der Planung

Die HuBere VerkehrserschlieBung ist durch die vorhandenen
Strafen ausreichend gesichert. Auch die notwendigen
Ver- und Entsorgungsleitungen und Anlagen sind vor-

‘handen. :

Die Kosten fiir ergidnzende MaBnahmen werden wie folgt
geschitzt: '




- Umbau der Pforheimer StraBe,
einschl. Einmiindungsbereich

LachentorstralBe ca.‘ 250.000,-- DM
- Innere Wegeverbindung V

(Geh- und Fahrrecht) ca. 100.000,-- DM
- Offentliche Parkplitze ca. 50.000,-- DM
- Kinderspielplatz ‘ ca. 100.000,-- DM

Die Finanzierung ist liber Sanierungsmittel grunds&tzlich
m&glich und zu gegebener Zeit vom Gemeinderat zu ent-
scheiden.

Bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich. Es werden
freiwillige Vereinbarungen angestrebt, ggf. ist ein
amtliches Umlegungsverfahren anzuordnen.

Aufgestellt:

Leonberg, den 23.06.1994




