Begrindung

Zum

Bebauungsplan " Siidlich der Ditzinger StraRe "

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches ( BauGB )

Begriindung

1. Bestandsdarstellung

11 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Osten des Stadtteils H&fingen
sidlich der Ditzinger Strafe (K 1059) und ist i. M. ca.
700 m vom S-Bahnhaltepunkt entfernt.

-2 Ubergeordnete Planung und bestehende Rechtsverhdltnisse .

Der Stadtteil HOfingen liegt auf der regionalen Ent-
wicklungsachse Stuttgart - Weil der Stadt. Das Gebiet
"Sudlich der Ditzinger Strafe" ist im Regionalplan als
Siedlungsbereich gekennzeichnet. Im Flachennutzungsplan
des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart v. 14.06.1984 ist
das Gebiet als geplante Wohnbaufldche dargestellt. Die
bestehende Bebauung nérdlich und siidlich der Weinberg-
straffe erfolgte auf der Grundlage des erweiterten Orts-
bauplans zwischen Weinbergstrafe und Tilgshausenstrape,
genehmigt am 23.01.1954, und des seit 29.09.1967
rechtskrdftigen Bebauungsplanes Tilgshausenstrafe II.
Die Bebauung Weinbergstrafe 72 bis 94 erfolgte ohne
Bebauungsplan.

IS Stddtebauliche Situation

-Das Gebiet liegt ndrdlich des Glemstales und ist wegen
seiner Hanglage sehr gut einsehbar.

Auf einer Lange von ca. 500 m ist im Planungsgebiet der
Bereich siidlich der Weinbergstraffe mit 21 Wohnh3usern
bebaut, die bergseits 1-geschossig und talseits 2-ge-
schossig in Erscheinung treten. -
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Nordlich der Weinbergstrafe bestehen im Planungsgebiet
Ostlich der Haydnstrafe 9 Wohnh&duser.

Die Bebauung im 6stlichen Bereich der Weinbergstrafe
endet planlos ohne stddtebauliche und landschaftliche
Einbindung.

Erschliefiung

Das Gebiet ist derzeit iliber die Haydnstrafe an die
Ditzinger Strafe (K 1059) angeschlossen. Die Weinberg-
strafe ist Ostlich der Haydnstrafe nicht bebauungsplan-
mafig ausgebaut. Sie besteht aus einem 3,50 m breiten
iberteerten Feldweg ohne ausreichenden frostsicheren
Unterbau. Ein Begegnungsverkehr ist auf der &ffentlichen
Flache nicht méglich, Ausweichmdglichkeiten werden
lediglich auf den angrenzenden privaten Fldchen teilweise
geduldet.

Landschaftliche Situation und Umweltbeiange

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Gebiet 1l&ft sich aufgliedern in

a) den nérdlichen Bereich zwischen Ditzinger Strafe und
Weinbergstrafe der vorwiegend intensiv ackerbaulich
genutzt wird. Es handelt sich hierbei um hochwertige
BGden, aufgrund der intensiven Nutzung aber um
6kologische geringwertige Flachen.

b) den mittelwertigen Mittelbereich mit Wohnhdusern und
grofen Gdrten-

c) den hochwertigen siidlichen Bereich der verléngerten
Tilgshausenstrafe und der Steilbdschung zum Glemstal.
Es handelt sich hierbei um einen vielfdltigen reich
strukturierten Lebensraum.

. Im einzelnen wird auf die Umwelterheblichkeitspriifung

des Biiros fiir Landschaftsplanung Vaihingen a. d. Enz,
vom November 1989 hingewiesen (DS 1990 Nr. P 60).



1.5.2 Wasserschutz und Hydrogeologie

1
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Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich des Einzugs-
gebietes der Cannstatter Mineralquellen. Zur Erkundung
der Untergrund- und Grundwasserverhdltnisse wurden

4 Aufschlufbohrungen durchgefiihrt. Bei den Bohrungen
mit einer Tiefe zwischen 10 m und 12 m unter Gelande
wurden in keinem Bohrloch Grundwasserzutritte be-
obachtet. Besondere Mafnahmen zum Schutz des Grund-
wassers bei der Erschliefung und Bebauung sind nach
dem Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen nicht
erforderlich. Da es sich bei den Bohrungen jedoch

um stichpunktartige Aufschliisse des Untergrundes handelt,
missen im Zuge von Baumafinahmen die 6rtlich angetroffenen:
Verhdltnisse sorgfdltiqg iiberpriift werden. ;

Noérdlich der verlangerten Tilgshausenstrafe im Bereich
der Flst. 581, 582 Ostlicher Teil bestehen an mehreren
Stellen verndfte Bereiche und Wasseraustritte. Bei den
Quellenaustritten handelt es sich offenbar um Schicht-
quellen im unteren Teil des Lettenkeupers.

Im einzelnen wird auf das hydrogeologische Gutachten
vom 26.04.1990 und die hydrogeologische Stellungnahme
vom 02.11.1993 des Biiros Prof. Dr. Vees hingewiesen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine
Belastungen des Bodens mit umweltgefdhrdenden Stoffen
bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzung nicht zu
erwarten. '

Bodenfunde

Da in dem Bebauungsplangebiet archdaologische Kultur-
denkmale aus der Jungsteinzeit, Bronzezeit und ROmerzeit
vermutet wurden, wurden umfangreiche Erkundungen

und Flachengrabungen unter der Leitung des Landesdenkmal-
amtes - Archdologische Denkmalpflege - in den Jahren

1991 - 1995 durchgefiihrt. U. A. wurde eine in vorge-
schichtlicher Zeit als Lehmentnahmegrube genutzte
Bodensenke im Bereich einer jungsteinzeitlichen

Siedlung auf den Flurstiicken 677 u. 678 siudlicher Teil
ergraben.



Stdadtebauliche Zielvorstellungen

Konzeption

Grundlage des stddtebaulichen Konzeptes ist die vorhandene
topografische Situation, die durch die Anordnung der Gebiude
erkennbar bleiben soll. Dadurch ergeben sich zwei Siedlungs-
schwerpunkte: Einmal im relativ flach.geneigten nérdlichen
Bereich, zum anderen eine durch den starken Hang und die
darauf verlaufende Griinzdsur deutlich abgesetzte Bebauungs-
zone entlang der Weinbergstrafe.

Das nordliche Gebiet wird durch eine parallel zur Ditzinger
Strafe angeordnete Randbebauung abgeschlossen, die von 4-
geschossiger Bebauung im Westen bis auf 2-geschossige Be-
bauung am Ortsrand im Osten hShenmdfig gestaffelt wird.
Giebelstdndige Gebdude kennzeichnen die Erschliefungsver-
bindungen zum siidlichen Bereich. Die GebdudehShe nimmt ent-
sprechend der topografischen Situation von der Ditzinger
Strafe mit 3 - 4 Geschossen kontinuierlich ab bis zur 2-ge-
schossigen Bauweise der traufstdndigen Gebdude entlang der
Hangkante.

Der sidliche Bereich ergédnzt die konzeptlos in die Land-
schaft auswachsende Einzelgebdudereihe entlang der Wein-
bergstraffe zu einem krdftigen Wohnarm mit deutlichem Ab-
schluf zur freien Landschaft.

Die Bebauung ist durch Wohnhéfe mit Einzel- und Doppel-
hdusern und dazwischenliegenden Griin- und Erschliefungs-
zdsuren gegliedert. Dabei unterstreichen die zuriickge-
setzten Gebdaude mit ihrer durchgehenden Traufstandigkeit
entlang der H6henlinie die topografische Situation.

Die Tilgshausenstrafe findet mit 2 zus&tzlichen Geb&duden

in Verbindung mit einer Wendeplatte ein deutliches Ende.

Die Ostlich anschliefenden Skologisch wertvollen Bereiche
werden geschiitzt.

Erschliefung

Die Erschliefung des Bebauungsplangebietes erfolgt

iber zwei neue Erschliefungsstrafen von der Ditzinger
Strafe zur Weinbergstrafe. Die Einmindungspunkte werden
als optische Bremsen gestaltet, um den Verkehr der
Kreisstrafe am neuen Wohngebiet deutlich zu verlangsamen.
Der Ortseingang wird nach Osten vorverlegt. Die Wein-
bergstrafe wird in einen &stlichen und einem westlichen
Erschliefungsbereich geteilt. '



Der Mittelbereich wird als Mischverkehrsfldche ge-
staltet. Dadurch soll der Durchgangsverkehr in der Wein-
bergstraffe verhindert bzw. erschwert werden.

Die innere Erschliefung des Neubaubereiches erfolgt

iber zwei Ost-West verlaufende Wohnwege am nérdlichen
Rand und im Mittelbereich mit anschliefenden Stichstrafen.

Grinordnung

Am Ostlichen Ortsrand wird als Ubergang zur freien
Landschaft eine &6ffentliche Griinflache mit Spielplatz,
Kinderspielplatz und Obstbaumwiese gestaltet.

Die Griinzdsur entlang der Hangkante beinhaltet schiitzens-
werten Baumbestand und schliefit an die 6ffentliche
Grinfldche im Osten an. Zwischen der Wohnbebauung und

der Ditzinger Strafe ist ein begriinter Schutzwall vorgesehen.
Der 6kologisch besonders empflindliche Bereich unterhalb
der Weinbergstrafle und am Ende der Tilgshausenstrafe wird
von Bebauung und sonstigen Stéreinfliissen durch Strafenbau
freigehalten.

Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die unter
ziff. 2 aufgefihrten stddtebaulichen Zielvorstellungen pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

‘Mit der geplanten differenzierten Bebauung wird den Wohn-
bediirfnissen der Bevdlkerung Rethnung getragen und die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung gefdrdert.
Die Ausweisung von Gemeinbedarfsfldchen berilicksichtigt

die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere die Bediirfnisse von jungen und alten Menschen.
Dariiberhinaus wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans
die Erschliefung der bestehenden Bebauung an der Weinberg-
strafe gesichert und neu geordnet.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Als
Gebietstyp wurde deshalb ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, in dem die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
zugelassen sind. Die ausnahmsweise vorgesehenen 5
Nutzungen nach '§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Sonstige nicht stdrende

Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-



baubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Be-
bauungpslanes und damit nicht zugelassen. Diese Nutzungen
figen sich nicht in die st&dtebauliche Struktur des Gebietes
ein und kénnten das Wohnen beeintrdchtigen. Insbesondere be-
nétigen sie teilweise grdfere Flichen, bringen zum Teil ein
hSheres Verkehrsaufkommen in das Gebiet und k&nnen evtl. zu
Konflikten und Storungen fiihren.

Im Baugebietsteil WA 2 ist die h&chstzuldssige Zahl der
Wohnungen auf 2 Wohnungen pro Wohngebdude beschrinkt. Diese
Baugebietsteile bilden den Abschluf3 der Bebauung zur freien
Landschaft oder liegen in steiler abfallenden Bereich des
Gebietes und sollen in ihrer Struktur einen lockeren iUber-
gang in die angrenzenden freien Flichen schaffen. Dabei
wird eine wenig verdichtete etwa gleichartig homogene Bau-
struktur wie im angrenzenden Bestandsgebiet angestrebt, wo-
bei Gebdude gleicher Mafstdblichkeit entstehen sollen. Das
Eckgrundstiick Haydn-/ Ditzinger Strafe ist als Gemeindebe-
darfsfldche ausgewiesen. Hier ist der Bau eines Kinder-
gartens, sowie Anlagen fiir soziale, kulturelle und gesund-
heitliche Zwecke, z.B. Altenwohnanlage oder bauliche An-
lagen fiir besonderen Wohnbedarf vorgesehen.

Map der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll im Bereich der Ditzinger Strafe ver-
dichtet bebaut werden und hangabwdrts zur Weinbergstrafe
hin eine stetig lockere Bebauung aufweisen. Entsprechend
dieser stddtebaulichen Vorgabe nimmt das MaB der bauliche
Nutzung (GeschoBfldchenzahl und Ho6he der baulichen Anlagen)
von Nord nach Sid ab. In den einzelnen Baugebietsteilen
wird das Maf der baulichen Nutzung durch die Grundfl&ichen-
zahl die Geschoffldchenzahl sowie die HShe baulicher An-
lagen (Traufhohen oder Dachoberkanten und in Teilbereichen
FirsthGhen) festgelegt. Da die Baukdrper durch die HShenbe-
schrankungen ausreichend begrenzt sind, kann auf die Fest-
setzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Dabei
ist auch zu beriicksichtigen, daf in dem etwas steileren Be-
reich des Baugebietes die zuldssige Zahl der Vollgeschosse
keine eindeutige Aussage iiber die sichtbaren Geschosse
treffen kann. Durch die getroffenen Festsetzungen ist ge-
wdhrleistet, daf die stiddebaulichen und landschaftlichen
Belange beriicksichtigt sind und die Obergrenzen fiir die Be-
stimmung des Mafes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
nicht iiberschritten werden.

Die unmittelbar siidlich der Ditzinger Strafevorgesehenen
Gebdude haben auch die Funktion, das ubrige Baugebiet ge-
genuber der Kreisstrafe (K 1059) abzuschirmen.



Hier sollen 2- bzw. 3 - geschossige Gebdude mit einem zu-
sdtzlichen Staffeldachgeschof entstehen. Um die Abschirmung
gegen die Straffe zu sichern und um eine stadtebauliche Be-
tonung zu erreichen, wird in diesem Bereich sowohl eine
Maximal- als auch eine MinimalhShe festgelegt. In allen
anderen Gebietsteilen werden nur H&Schstmafe der Hdhen
baulicher Anlagen festgesetzt. Dabei sind die TraufhShen
und Dachoberkanten vorwiegend als HShen im Normalnullsystem
festgelegt.

Im Bestandsgebiet nérdlich der Weinbergstrafe sowie im ge-
samten Bereich siidlich der Weinbergstrafe sind die Trauf-
hohen auf die Geldndeoberfldche an der Talseite bezogen,
damit an der Talseite nur 2 sichtbare Geschosse in Er-
scheinung treten. Damit die H6hengestaltung entlang der
Strafenseite ansprechend bleibt, ist sowohl die Traufhd&he
als auch die Firsthche der Gebdude zusdtzlich in Bezug zur
StrafenhChe festgelegt. »

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksfldchen, Stellung baulicher
Anlagen

Die Grundziige des stddtebaulichen Entwurfes, der begrenzte
Baukoérperldngen vorsah, werden durch die festgelegte Bau-
weise gesichert. Durch Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise werden hier die Gebdudeldngen auf 25,0 m begrenzt, so
daf innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zwar ein
Spielraum verbleibt, jedoch die stddtebauliche Struktur
ihre Mafstdblichkeit beibebehdlt.

In den steileren Hangbereichen und den bereits bebauten
Baugebietsteilen WA3 entlang der Weinbergstrafe werden
innerhalb der offenen Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser
zugelassen. Hier soll verhindert werden, dap Reihen- und
Kettenhduser erstellt werden, welche das Erscheinungsbild
der Bebauung beeintrdchtigen kénnten und zu einer Ver-
dichtung fiihren wirde, die von den geplanten Verkehrsan-
lagen nicht mehr befriedigend aufzunehmen ist.

Die iibrigen Baufenster wurden so begrenzt, daf das gewiinschte
Erscheinungsbild der Planung erzielt werden kann.

Die iliberbaubaren Grundstiicksfldchen sind generell durch
Baugrenzen umschlossen. Flir die Festsetzung von Baulinien
besteht stadtebaulich keine zwingend Notwendigkeit.



Aus stddtebaulichen Griinden ist in den Baugebietsteilen mit
vorgesehenen Sattelddchern die Steilung der baulichen An-
lagen fiir die Hauptbaukdrper festgesetzt, um eine Orien-
tierung der Baukérper zu erzielen und um nachbarliche Be-
lange untereinander auszugleichen. Gegeniiber dem stidtebau-
lichen Entwurf wurden - soweit dies vertretbar erschien -
einzelne Hauser zusdtzliche gegen die Siidseite orientiert,
um die Nutzung der Solarenergie zu begiinstigen. (Auf die
solar-energetische Untersuchung des Solarbiiros Dr. Goretzki
-vom 21.09.1995 wird hingewiesen).

Stellpldtze und Garagen

Im Bebauungsplangebiet sind nur im Bereich der unmittel-
baren Parallelerschliefungsstrafe zur Ditzinger Strafe Ge-
meinschaftsstellpldtze ausgewiesen. Diese Stellplidtze sind
in den begleitenden Erdwall integriert und werden in ihn
gestalterisch eingebunden. Ihre Fldchenanteile sind der
mafigebenden Grundstiicksfldche hinzuzurechnen.

In den librigen Gebietsteilen sind Stellpl&dtze im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen ohne besondere Ausweisung zuge-
lassen.,

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellpldtzen fiir
Wohnungen nach § 37 LBO wurde entsprechend § 74 Abs. 2 LBO
erhoht (siehe Nr. 4.6 der Begriindung).

Griinordnung

Fir das Baugebiet "Siidlich der Ditzinger Strafe" ist vom
Biro fir Landschaftsplanung - Petra Klose und Ulrike

Schmidt - Hischler - ein Griinordnungsplan ausgearbeitet
worden, der Grundlage der Festsetzungen fiir Pflanzgebote und
Pflanzbindung ist. Neben der griinordnerischen Gestaltung

des Ortsrandes wurden darin vor allem Vorschldge fiir die
Durchgriinung des Gebietes und die Bepflanzung der Frei-
flachen angegeben.

Im Bebauungéplan werden Pflanzbindungen fiir Einzelbdume und
GehGlzpflanzungen festgesetzt, um den vorhandenen Bestand
weitgehend zu erhalten und zu sichern.

Weiterhin sind Pflanzgebote fiir Einzelbdume und fl&chen-
hafte Anpflanzungen festgesetzt. Durch die vorgesehenen
Baumpflanzungen entlang der Strafenverkehrsflidchen soll der
Verkehr gefiihrt und gelenkt werden und eine Reduzierung der



Aufheizung und Abstrahlung der versiegelten Fldchen durch
das Schattendach der Laubbdume erzielt werden. Diese
Pflanzgebote fiir Einzelbdume in den &6ffentlichen Verkehrs-
flachen selbst und in den angrenzenden privaten Grund-
stlicksfldachen schaffen einen gewissen thermischen Ausgleich
im Baugebiet und dienen der Verbesserung des Kleinklimas
sowie der Gestaltung des Verkehrsraumes. Sie sind als Aus-
gleich fiir die Versiegelung durch die geplante Bebauung
O0kologisch und stadtebaulich geboten. Die vorgeschriebenen
flachenhaften Anpflanzungen erreichen in Verbindung mit dem
vorhandenen Geh&lzbestand einen Grunzug parallel zur Wein-
bergstrafe.

Insbesondere als Ausgleich der Eingriffe in die Natur und
Landschaft ist die Dachbegriinung der flachen oder flach ge-
neigten Dachfldchen DF und eine Erdeindeckung und Begriinung
der Tiefgaragen vorgeschrieben. Diese Festsetzungen sind in
den verdichtet bebaubaren Baugebietsteilen geboten, da in
diesen Bereichen weniger Freifldachen verbleiben und durch
diese Mafnahmen eine Verbesserung der okologlschen Belange
erreicht werden kann.

Gestalterische Festlegungen (Ortliche Bauvorschriften)

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung der bau-
lichen und einzelner &duferer Anlagen sollen eine stadtebau-
liche Einfiligung in die Nachbarschaft sowie der Gebaude
untereinander erreichen und den Ausgleich der nachbarlichen
Interessen wahren. Sie dienen auch zur Erzielung eines
vertraglichen Gestaltungsbildes und schlieflen extrem
storende Gestaltungselemente aus. Durch die Festlegungen
der Dachgestaltung ist beabsichtigt, eine stddtebauliche
Abstimmung der HOhenentwicklung der Gebdude zu erreichen
und unvertrdgliche Dachgestaltungen zu unterbinden. Fiir die
Ausbildung der D&Acher in den Bereichen des Geschoffwohnungs-
baues sind verschiedene Dachausbildungen vorgeschlagen, die
unterschiedliche vertrdgliche. Varlatlonen flachgeneigter
Dacher vorsehen.

Im sidlichen Bereich sowie im Bestandsgebiet sind Sattel-
dacher festgesetzt. Dabei soll die Dachneigung in den
steileren Hangbereichen gréfer sein als im flacheren Gebiet.
Die Dachneigung wird im Bestandsgebiet entlang der Wein-
bergstrafe mit einem Spielraum von 38° - 52° zugelassen.
Diese Festlegung deckt etwa die Variationsbreite der Dach-
neigungen dieser Gebdude ab. In diesem Gebiet ist auch die
Gebdudestellung uneinheitlich, so daf auch kiinftig eine
groffere Streuung vertrdglich ist.



In den Baugebietsteilen des Hanges, in denen die Traufhéhe
auf 6,5 m an der Talseite beschrdnkt ist, wird das Hangge-
schof an der Bergseite weitgehend im Erdreich liegen, so
daP dieses Geschaf nicht in vollem Umfang filir Wohnzwecke
nutzbar ist. Fiir diese Baufelder wird eine steilere
Dachneigung von 47° - 52° festgesetzt, damit das Dachge-
schof3 vollwertig nutzbar wird. Diese Dachneigung ergibt
auch eine effektive Nutzung der Sonnenenergie.

In den flacheren Baugebietsteilen sind die Satteldicher mit
einer Neigung von 35° - 40° festgelegt. Dies ist auch als
Ubergang und- Abstufung zu den flachgeneigten Dachfl&chen an-
zusehen. Auch bei dieser Neigung ist noch eine gute Wohn-
nutzung des Dachraumes sowie der Solarenergie méglich. Im
gesamten allgemeinen Wohngebiet wird die Gebdudetiefe auf
max. 12,5 m fir den Hauptbaukdrper begrenzt. Vorbauten bis
zu einer Tiefe von 1,5 m kénnen zus&dtzlich mit begrenzter
Ldnge erstellt werden. Diese Beschrankung der Gebidudeéetiefe
begrenzt auch die Firsthdhe und erzwingt eine Mafistdblich-
keit der Gebdude untereinander.

Da die Strafenverkehrsflichen zur Reduzierung der Ver-
siegelung méglichst minimal dimensioniert wurden, muf3 da-
rauf geachtet werden, dap der Strafenraum nicht durch
massive Einfriedigungen optisch zu stark eingeengt wird.

Private offene Stellplitze sollen mit wasserdurchlédssigen
Beldgen hergestellt werden, wobei Ausnahmen fiir Be-
hindertenstellpldatze zugelassen werden kdnnen. Durch diese
Maffnahme wird der Anteil der vollversiegelten Fldchen ge-
mindert und damit der Abfluf des Oberfldchenwassers re-
duziert und die Entwdsserungsanlagen der Gemeinde ent-
lastet. Die Festsetzung ist aus wasserwirtschaftlichen und
6kologischen Griinden aufgenommen und dient auch zur Er-
haltung der natiirlichen Funktion des Bodens.

Die nach der neuen Landesbauordnung erforderliche Anzahl
geeigneter notwendiger Stellplédtze fir Wohnungen reicht er-
fahrungsgemdf nicht aus. Im Bebauungsplan wird die Ver-
pflichtung zur Herstellung von Stellpldtzen erhdht, so daf
fir Wohngebdude mit nur einer Wohnung 2 und fiir Gebidude mit
mehr als einer Wohnung mind. 1,5 geeignete Stellplidtze je
Wohnung herzustellen sind.

Diese Erh&hung der Zahl der notwendigen Stellpldtze ist so-
wohl stddtebaulich als auch aus Verkehrsgriinden geboten. Im
Baugebiet kdnnen aufgrund der topographischen Verhaltnisse

nur wenige O6ffentliche Parkpldtze ausgewiesen werden, die



vorwiegend den Besucherverkehr aufnehmen sollten. Das
Parken im Strafenraum selbst sollte ebenfalls nur kurz-
fristig erfolgen und vorwiegend Besuchern vorbehalten
bleiben.

Da der iibliche Motorisierungsgrad in vergleichbaren Wohnge-
bieten im allgemeinen iiber 1,5 Personenkraftfahrzeuge pro
Wohnung betrdgt, wird es fiir erforderlich gehalten, daf
dieser Stellplatzbedarf weitgehend auf den einzelnen Bau-
grundstiicken erfiillt wird. Die Erh6hung der Zahl der not-
wendigen Stellpldtze hilft, geordnete Verkehrsverhdltnisse
zu erhalten und mindert zus&dtzliche Beldstigungen durch
Suchverkehr nach Stellpldtzen innerhalb des Gebietes.

Obgleich der 6ffentliche Personennahverkehr im Stadtteil
Hofingen gut ausgebaut ist, wird auch dieses Angebot wohl
nur die Frequenz der Fahrbewegungen mindern, jedoch nicht
generell die Zahl der Kraftfahrzeuge selbst.

Unweltbelange

Naturschutzrechtliche Regelung nach § 8 a BNatSchG

Durch die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungs-.
planes sind innerhalb seines Geltungsbereiches Eingriffe in
die Natur und Landwirtschaft durch beabsichtigte Ver-.
dnderungen der Bodengestalt und Nutzung der einbezogenen
Grundfldachen zu erwarten.

Die vom Biiro fiir Landschaftsplanung durchgefiihrte Ein-
griffsbewertung (DS 1995 Nr. P 47) kommt zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen: i<

- Verlust von ca. 80 % landwirtschaftlicher Kulturfldche bzw.
Schutzgut Boden, ohne Ausgleich

- Verlust von ca. 3,8 ha Grundwasserneubildungsfldchen
(ca. 44 % der Gesamtfldche), ohne Ausgleich

- Resteingriffe ins Klimageschehen bleiben bestehen

.- Beim Arten- und Biotoppotential laft sich der Eingriff
trotzt der verdichteten fldchensparenden Bebauungskonzep-
tion zu dreiviertel (75 %) ausgleichen. Ohne Ausgleich
bleibt der Lebensraum "Brachfldche mit Gehdlzaufwuchs."

Ohne vollstadndigen Ausgleich bleiben die Obstbaumwiesen
(ca. 20 % Verlust).



- Das Orts- und Landschaftsbild wird neu gestaltet.

Bei der stddtebaulichen Konzeption wurden von vornherein
die Okologischen Aspekte mit beriicksichtigt. Durch die vor-
gesehene dichte und. fldchensparende Wohnbebauung wurde
einerseits den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung und der Be-
volkerungsentwicklung Rechnung getragen, andererseits der
Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden beachtet. Wesentliche griinordnerische Fest-
setzungen, die auch dem Eingriffsausgleich bzw. der Mini-
mierung dienen sind:

a) Ausweisung Gffentlicher Griinfladchen am Gstlichen
Ortsrand (Bolz- und Spielfldchen) mit Obstbaumpflanzungen.

b) Ausweisung Gffentlicher Griinfldchen (Wallfldche) entlang
der Ditzinger Strafe mit begleitender Baumbepflanzung.

c) Ausweisung von privaten Fldchen mit Pflanzbindungen und
Pflanzgeboten zur landschaftlichen Gliederung und Ver-
netzung in Ost-West-Richtung.

d) Festlegung von Begriinungen fiir Gebdude und Tiefgaragen.

Eine weitere Eingriffsminimierung ist bei Beibehaltung des.
stddtebaulichen Konzepts innerhalb des Gebietes nicht
moéglich.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde als
Ausgleich der verbleibenden Eingriffe die Durchfiithrung von
Ersatzmafnahmen im Bereich der Glemssanierung vorgesehen.

Die monitdre Bewertung des Resteingriffs ergab einen Aus-

gleichswert in H6he von 150.000.-- DM. Daraus ergibt sich

ein Ausgleichsbetrag von ca. 2,60 DM pro Quadratmeter Ein-
wurfsflache. :

Die verbleibenden Eingriffe durch Verlust an land-
wirtschaftlicher Flache, Grundwasserneubildungsfl&dchen so-
wie Resteingriffe ins Klimageschehen sind nicht vermeidbar
und miissen unter Abwdgung mit den Belangen des Wohnbedarfs
der BevOlkerung in Kauf genommen werden.

Larmschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungpslanes grenzt im Norden an
die Ditzinger Strafe (K 1o059) und liegt im Siiden im Ein-
wirkungsbereich der Bahnlinie Stuttgart-Weil der Stadt. Die
Stadt Leonberg hat die "Schalltechnische Untersuchung zum
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Bebauungsplan Siidlich der Ditzinger Strafe in Leonberg-
Hofingen" durch das Biiro Bender u. Stahl ausarbeiten
lassen, um im Bebauungslan eine Vorsorge zum Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen zu treffen. Auf die Unter-
suchung vom Marz 1997 wird verwiesen.

Die schalltechnische Untersuchung geht bei der Ermittlung
der Schallimmissionen der Kreisstrafe vom Prognosenhorizont
2010/12 aus, wobei der zu erwartende Verkehr des Bauge-
bietes selbst der Verkehrsbelastung dieser Strafle zuge-
rechnet wurde.

Die zweigleisige Strecke der Bahnlinie Stuttgart - Weil der
Stadt liegt im Einschnitt. Ihre Verkehrskenndaten ergeben
sich aus den Fahrplandaten 1996/1997.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stadte-
bauliche Planung betragen nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil
- Schallschutz im Stadtebau fiir allgemeinde Wohngebiete
(WA) tags 55 db (A) und nachts db (A). Aufgrund der
Léarmeinwirkungen des Kfz-Verkehrs der Kreisstrafe und des
Schienenverkehrs der Bahnstrecke werden die Orientierungs-
werte in Teilbereichen des Plangebietes iiberschritten.
Aktive Schallschutzmafnahmen sind aus topographischen und
aus stadtebaulichen Griinden nicht so zu realisieren, daf
ausreichender Schallschutz gewdhrleistet ist. Die Erdwidlle
entlang der Ditzinger Strafe ergeben nur eine Minderung im
Erd- und 1. Obergeschof gegeniiber der freien Schallaus-
breitung, so daf hinsichtlich der Luftschallddmmung passive
Mafnahmen nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - zu
treffen sind.

Der Nachweis der Luftschallddmmung von Aufenbauteilen muf
bei Wohnnutzung ab dem Ldrmpegelbereich III erbracht
werden. :

Fir Aufenbauteile der geplanten Gebdude mit schutzbe-
dirftigen Nutzungen bzw. R&umen ergeben sich damit folgende
Anforderungen des erforderlichen Schalldimmafes (erf.

R, W, res).

Réumaﬂ erf' R'w,ras
des Aullenbauteils

LPB Il LPB IV
Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsrdume in ; 35 dB 40 dB
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume u. &.
BlUroraume und ahnliches 30 dB 35 dB

LPB: Larmpegelbereich nach DIN 4109 [2]

LPB Ill:  maRgeblicher Auflenlarmpegel 61 - 65 dB(A)
LPB IV: maRgeblicher AuRenlarmpegel 66 - 70 dB(A)



Da Fenster nur im geschlossenen Zustand die erforderliche
Schallddmmung aufweisen, ist der notwendige Luftwechsel
aus hygienischen Gesichtspunkten ggf. durch geeignete
Liftungseinrichtungen zu gewdhrleisten. An Aufenbauteile
von von Rdumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen (z.B. Kiichen, Bdder, Hausarbeitsrdume) so-
wie von Biirordumen, bei denen der eindringende Aufenlidrm
aufgrund der in den Rdaumen ausgeiibten Tatigkeit nur einen
untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden
keine schalltechnischen Anforderungen gestellt.

Im Bebauungsplan sind die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
dargestellt und die Bereiche gekennzeichent, die in den
Larmpegelbereichen III und IV liegen. Die Zuordnung der
Ldrmpegelbereiche wurde vom Gutachter jeweils fiir die un-
ginstigste Geschoflage ermittelt. Die Luftschalldidmmung
der Aufienbauteile ist nachzuweisen, wenn der mafgebliche
Aufenldrmpegel gr&éfer oder gleich ist

61 dB (A) fiir Aufenthaltsrdume in
Wohnungen, Ubernachtungsrdumen,
Unterrichtsrdumen und dhnlichen
Nutzungen

66 dB (A) fir Biirordume und dhnliche Nutzung

Erdmassenausgleich

Es wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub des Bauge-
bietes nur gering zu belasten. Deshalb sind generell Auf-
schittungen mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs zuge-
lassen.

Daneben sind die H6hen baulicher Anlagen unter Beriick-
sichtigung der staddtebaulichen Gestaltung so festgelegt,
daf} der erforderliche Erdaushub minimiert wird und Auf-
schiittungen - soweit méglich - vorgenommen werden.

Durchfihrung des Bebauungplanes

Herstellung der Erschliefungsanlagen

Die Kosten fiir die Herstellung der Erschliefungsanlagen
werden wie folgt veranschlagt:

Straffenbau ca. 4.loo.000.-- DM



Entwasserungsanlagen Ca. 900.000.-- DM
Wasserversorgungsanlagen ca. 8oo.000.-- DM
Gesamtkosten: ca. 5.800.000.-- DM

Die Kosten fiir den Um- und Riickbau der Ditzinger Strafe
einschlieflich Kreisverkehr und Larmschutzwall werden auf

ca. 620.000.-- DM geschatzt.

Fir die Herstellung der &6ffentlichen Griinflichen

- Spielfldche und Kinderspielpldtze - werden 250.000.-- DM
geschatzt.

Die Wistenrot Stddtebau- und Entwicklungsgesellschaft mbH
wurde mit der Erschliefungstrdgerschaft beauftragt. (DS
1996 Nr. P 29). Die Durchfithrung der Erschliefungsmafnahmen
ist im Jahre 1998 vorgesehen.

62 Bodenordnung

Fir den Vollzug des Bebauungsplanes sind aufgrund der vor-
handenen Grundstiicksstruktur und Eigentumsverhdltnisse
bodenordnende Mafnahmen erforderlich. Die Stadt Leonberg
hat deshalb im Bebauungsplangebiet eine Umlegung nach dem
Vierten Teil des Baugesetzbuches angeordnet und einge-
leitet. Es ist beabsichtigt, mit den beteiligten Eigen-
timern der unbebauten Grundstiicke einen stddtebaulichen
Vertrag abzuschliefen, der die Baureifmachung des Gebietes
und die gegenseitigen Verpflichtungen zwischen den Be-
teiligten und der Stadt regelt.

Aufgestellt:

Leonberg, den 01.07.1997

Stadtplanungsamt




