An]age'2 zu DS 1998 Nr. P 1

Bebauungsplan "SchillerstraBe/Hinter dem Friedhof"

Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

1 Ausqanqssituation,.Bestandsdarstellunq

1:1 Lage dgs Gebietes und planungsrechtliche Situation

Das zu iiberplanende Gebijiet liegt Gstlich des alten Hé6finger
Friedhofs zwischen Ditzinger Strape, Schillerstrafe, Graf-
Leutrum-Strafe und der Strafe Hinter dem Friedhof.

Das Gebiet gehért heute zum Ortskernbereich, da sich H&fingen

auch nach Osten erheblich erweitert hat. Im Norden, Osten
und Siiden schlieft sich Wohnbebauung an.

Im Fléchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes :
Stuttgart vom 14.06.1984 ist das Gebiet als bestehende
Wohnbaufldche dargestellt.

Nach bisheriger planungsrechtlicher Grundlage ist eine
Bebauung nur an der Graf-Leutrum-, Schiller- und Ditzinger
Strafe méglich. Die Bauzeilen sind 10,12 oder an der
Schillerstrafe bis zu 30 m tief. Nach dem geltenden
Bebauungsplan "Bochtel" von 1956 ist der iliberwiegende

Teil des Gebietes insbesondere der Innenbereich als Bau-
verbotsfldche nicht bebaubar. :

1.2 Gebdudebestand und st#dtebaul jche Situation

Das Plangebiet umfaft eine Fliche von ca. 1,2 ha und ist
entsprechend den vorhandenen planungsrechtlichen Mdglich-
keiten nur an der Graf-Leutrum-Straﬁe und mit Liicken an der
Schiller- und Ditzinger Strafe bebaut. Die Gebiude sind zum
grofiten Teil zweigeschossig, evtl. mit zusdtzlichem Vollge-
schof im UG und/oder DG. Fiir die Lage des Gebietes (N&he

zum Ortskern, vorhandene Erschlieﬂungsanlagen) und die
Stddtebauliche Situation ist die bauliche Dichte gering. Der
Uberwiegende Teil vor allem des Innenbereiches ist unbebaut.
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Struktur und Funktion des 6kologischen Bestandes

Das unbebaute Gebiet, das im wesentlichen die Grundstiicke
Flst.-Nr. 994, 994/1, 944/3 und 995 umfafit, ist ein altes
strukturreiches Siedlungsbiotop, das' in der Stadtbiotop-
kartierung von 1991 als erhaltenswert eingestuft wurde.

Dieses Biotop besteht im wesentlichen aus
- einer Wiese in der Mitte mit z. T. alten Bdumen

- einer breiten dicht bewachsenen BOschung mit einer grofen
Anzahl von Laubbdumen und einer Vielfalt an Strduchern
westlich der Wiese sowie

- einer beschatteten extensiv gemihten Wiese auf dem
Grundstiick Flst.-Nr. 994 mit kleineren Obstbiumen und
drei groflen wertvollen Eschen an der Strafle Hinter dem

Friedhof.

Durch ihre Lage zwischen Wohnbebauung und Durchgangsstrafen
nimmt die zur Zeit unbebaute Fliche zusammen mit dem Friedhof
eine Inselfunktion ein. Insbesondere die oben erwdhnte B&schung
bietet Nahrung und Lebensraum fiir zahlreiche Végel, Kleinsduger
und Insekten auch aus den angrenzenden Bereichen.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Sicherung der
stddtebaulichen Entwicklung erforderlich:

- Um eine bauliche Ergdnzung durch Wohnbebauung zu er-
méglichen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes und die
Schaffung einer neuen planungsrechtlichen Grundlage er-
forderlich. Das entspricht den Vorgaben des Flichen-
nutzungsplanes und tragt zur Schaffung von Wohnraum bei.

- Fir die Regelung der stiddtebaulichen Entwicklung ist eine
sorgfdltige Abwdagung der privaten Interessen der Eigen-
timer sowie der &ffentlichen Belange des Wohnbedarfs
einerseits und des Umweltschutzes andererseits er-
forderlich. Dabei ist auch der schiitzenswerte Griinbe-
stand planungsrechtlich zu sichern.

- Die Erschliefung der geplanten Wohnbebauung ist planungs-
rechtlich zu sichern.
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Ziele und Zwecke der Planung

Sti3dtebauliche Zielvorstellungen

Das Gebiet &stlich des alten Friedhofs eignet sich aufgrund
der gilinstigen Lage nahe am Ortszentrum und an den bestehen-
den Erschlieflungsanlagen besonders gut fir Wohnbebauung.
Eine bauliche Ergdnzung durch Wohnbebauung ist stiddte-
baulich sinnvoll. Das entspricht auch dem Grundsatz, dap
die Bebauung innerdrtlicher Fl&chen Vorrang hat vor der
Erschlieflung und Bebauung neuer Flichen im Aufenbereich.

Okologische Belange

Okologische Belange sind bei der Planung der Bebauung
zu beriicksichtigen.

Die wesentlichen Ziele zur Sicherung des wertvollen
Grinbestandes sind:

- Erhaltung und Schutz der drei Eschen am westlichen
Rand von Flst.—Nr._994

- Erhaltung und Schutz der Béschung &stlich des
Flst.-Nr. 994 mitsamt dem Bewuchs.

Durch die Ausweisung von Pflanzbindungen sowie durch

die Abstdnde der uberbaubaren Grundstiicksflichen und
der Tiefgaragen wird diesen Zielen Rechnung getragen.

Erschlieflung ﬁnd Parkierung

Die Erschliefung des Gebietes erfolgte bisher iiber die
Graf-Leutrum-Strape, die Schillerstrafe und die Ditzinger
Strafe. Zur Erschliefung neuer Wohnbebauung ist eine
Ergdnzung der Erschlieflungsanlagen erforderlich.

- Ein ca. 30 m langer Wohnweg mit Zufahrt von der Schiller-
strafe dient der Erschliefung der Bebauung und der
Tiefgaragen im Innenbereich.

- In Verldngerung dieses Stichweges ist ein Gehweg
in west-&stlicher Richtung vorgesehen. Er dient
der besseren fuBldufigen Erreichbarkeit des Ostlichen
Friedhofeingangs. Durch seine Lage wird dem schiitzens-
werten Baumbestand Rechnung getragen.



- Um fiir die neue Bebauung an der Ecke Ditzinger Strafe/
Hinter dem Friedhof eine Zufahrt zu sichern, ist die
Strafle Hinter dem Friedhof im siidlichen Teil als Erschlies-
Sungsweg mit Zufahrt von der Ditzinger Strafe ausgewiesen.

Die nérdliche Hilfte der Strafe Hinter dem Friedhof dient
als Wohnweg zur Erschliefung der geplanten Gebdude an
dieser Strafe,

Dazwischen ist ein Stiick als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung - Geh- und Radweg - vorgesehen. Diese
Ausweisung dient der Verkehrsberuhigung.

Durch die Ausweisung eines 1,5 m breiten Gehweges
auf der Westseite der Schillerstrafe sollen die
Bedingungen filir die Fufgdnger weiter verbesssert werden.

Die Unterbringung der notwendigen Stellplitze fiir die
neue Wohnbebauung soll Uberwiegend in Tiefgaragen er-
" folgen, die iiber den Wohnweg von der Schillerstrafle aus

erschlossen werden.

Im Zusammenhang mit der Herstellung der Zufahrt von der
Ditzinger Strafe in die Strafe Hinter dem Friedhof und
der Umgestaltung der &ffentlichen Fldche siidlich des
Friedhofs—Haupteingangs bzw. slidlich des Grundstiicks
Flurstiick Nr. 994 werden die Offentlichen Parkplitze

50 angeordnet, daff sie von der Straffe Hinter dem Friedhof

angefahren werden kd&nnen.

Wesentliche.Festsetzuhqen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das zu entwickelnde bzw. zu erganzende Wohngebiet

wird als Allgemeines Wohngebiet (wa) ausgewiesen, da es
vorwiegend dem Wohnen dienen 50l1l. Diese Ausweisung
entspricht auch der Darstellung im Fldchennutzungsplan.

MaB der baulichen Nutzung

Das vorgesehene Maf der baulichen Nutzung ist im
Bebauungsplangebiet in Abstufungen entsprechend der
Lage unterschiedlich hoch vorgesehen:

- Entlang der Ditzinger Strafle ist die Nutzungsziffer
entsprechend dem Bestand mit GRZ 0,4 und GF2 1,0 am
héchsten.

-~ Sie staffelt sich ab iiber 0,4/0,9 an der Schiller-
strafle bis 0,35/0,7 an der Graf—Leutrum—StraBe.
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- Im bisher unbebauten Innenbereich ist das vorge-
sehene Maf der baulichen Nutzung mit 0,3/0,6 am
geringsten. Aus stddtebaulichen Griinden soll eine
behutsame Verdichtung erfolgen. Dadurch wird ein
allmdhlicher Ubergang zur griinen Insel des alten
Friedhofs angestrebt und der Eingriff in den Griin-
bestand minimiert.

Im Bebauungsplan ist das Map der baulichen Nutzung durch
die Grundfldchenzahl und die Geschofiflachenzahl festge-
setzt. Die Baukérper sind auferdem durch die iberbau-
baren Grundstiicksfldchen, die Bauweise und die Gebiude-

héhen bestimmt.

Die Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mafes der baulichen
Nutzung nach § 17 BauNVO k&Snnen fir die Uiberwiegende Zahl
der Baugrundstiicke eingehalten werden. Lediglich in den
Allgemeinen Wohngebieten WA, und WA; darf die zulédssige
Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wegen der Unterbau-
ung durch Tiefgaragen um mehr als die allgemein zuldssigen
50 % - jedoch max. bis zu einer GRZ von 0,6 -

Uberschritten werden, wenn als Ausgleich die Tief-

garagen begriint werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstﬁcksfléchen

Im Bebauungsplangebiet wird entsprechend dem Bestand
auf den bebauten Grundstiicken iberwiegend offene Bau-
weise festgesetzt. Lediglich an der Ditzinger Strafe
ist abweichende Bauweise im Sinne der geschlossenen
Bauweise innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldche
festgesetzt.

In dem bisher unbebauten, uberwiegend mit Bauverbot be-
legten Innenbereich sind Baufenster fiir 6 neue Bauk&rper
ausgewiesen. Diese Baukdrper sollen mit west-stlicher
Firstrichtung versehen werden.

Durch ihre Lage wird der Sicherung des schiitzenswerten

Grinbestandes Rechnung getragen.

Weitere 3 Baufenster sind zur Schliefung der Bauliicken
an der Schillerstrafe vorgesehen.

An der Ecke Ditzinger Strafe/Hinter dem Friedhof ist
eine erweiterte iiberbaubare Grundstiicksfldche auf dem
Grundstiick Flst. 994 vorgesehen, die in Grenzbauweise
bzw. geschlossener Bauweise bebaubar ist.
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Die iiberbaubaren Grundstiicksflidchen an der Strape
Hinter dem Friedhof unterschreiten dje Abstandsvor-
schriften nach § 8 des Gesetzes {iber das Friedhofs-
und Leichenwesen. Aus stddtebaulichen Griinden wird
hier eine Ausnahme beflirwortet, da die Bestattungen
auf dem alten Friedhof tendenziel] auslaufen und dije
Ruhe und wiirde des Friedhofs durch die Abweichung
nicht wesentlich beeintrédchtigt wird.

Geb&dudehghen, Geschosse

Durch die Festsetzung von max. absoluten Firsthéhen in
Verbindung mit max. Traufhdhen {iber EFH wird gewdhr-
leistet, dap die Gebiude Max. zweigeschossig (unterhalb
des Daches) werden kénnen.

Grinordnerische Festsetzungen

Sicherung des Béschungsbewuchses

Die B&schung Sstlich des Flst.-Nr. 994 mitsamt dem Be-
wuchs wird durch.eine 9 - 13 m breite fldchenhafte
Pflanzbinduﬂg (pfb) planungsrechtlich gesichgrt. Die
Ausweisung,Offentliche Griinfliche Spielplatz dient sowohl
der Befriedigung des zu erwartenden ‘Spielplatzbedarfs als
auch dem Schutz des Griinbestandes. Stidtebaulich be- -
deutet sie eine Verzahnung mit der “griinen Insel" Fried-
hof. Durch das 4 m breite fldchenhafte Pflanzgebot zur
Pflanzung einer WildgehSlzhecke an der Nord- und Ostseite
des Spielplatzes wird der BSschungsbewuchs zus&dtzlich
erganzt und gesichert sowie der Spielplatz rdumlich
abgegrenzt.

Flr den Spielplatz wird eine Ausnahme von den Abstands-
vorschriften des Gesetzes iiber das Friedhofs- und Le}chen~
wesen befilirwortet, da es sich um einen KleinkindersPlel—
platz handelt und die Bestattungen auf dem alten Friedhof

tendenziell auslaufen.

Erhalt von B&umen

Die drei Eschen auf dem' Grundstiick Flst.-Nr. 994, d;ei
schiitzenswerte Biume im ndrdlichen Innenbereich sowie
weitere einzelne Biume im Plangebiet werden durch Pflanz-

bindung gesichert.
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Pflanzen von Biumen

Als Ausgleich fiir den Wegfall von vorhandenen Biumen
sollen im Plangebiet 16 Einzelbiume gepflanzt werden. Dreij
davon sind an der Ditzinger Strafle im Bereich des Haupt-
eingangs zum alten Friedhof vorgesehen. Sie dienen auch
der Strafenraum- bzw. Freifléchengestaltung in diesem Be-
reich. Zur Sicherung der Baumpflanzungen wird weiterhin
die Pflanzung von einem Baum entsprechend Pflanzliste

pro 400 gm Grundstiicksfliche vorgeschrieben.

Okologische Bilanz, Minimierung des Einqgriffs und
Ausgleichsmafnahmen

Zur Beurteilung der Belange des Naturschutzes und als
Grundlage fiir die im Bebauungsplanverfahren erforderliche
Abwdgung wurde von der Geschdftsstelle Umweltschutz eine
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § 8 a
NatSchG fiir den Bebauungsplan “Schillerstrafe/Hinter

dem Friedhof" erarbeitet (Kurzfassung siehe Anlage 3 zu
D3 1997 Nr. P 6/1).

Im Bebauungsplan wird dem Prinzip der Vermeidung und
Minimierung Rechnung getragen (siehe Eingriffsbewertung).
Die geforderten AusgleichsmaBnahmen werden durch grin-
ordnerische Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

Dadurch bleibt das strukturreiche Siedlungsbiotop, das im
bisher unbebauten Bereich des Bebauungsplan-Gebietes ent-
standen ist, in wesentlichen Bestandteilen erhalten

oder wird wiederhergestellt.

Durch die {iberwiegend west-Ostliche Geb&dudestellung bzw. First-
richtung der Neubauten soll Solarenergie-Nutzung ermbglicht
werden.

Die zuldssige Geldndeauffiillung um max. 1 m im Innen-
bereich dient der Minimierung des Aushubs.

Durchfiihrung des Bebauungsplans

ErschliefungsmaBnahmen ;
Die Herstellung des Stichweges von der Schillerstrape
und des anschliefenden Gehwegs soll im Rahmen eines
Erschlieﬁungsvertrages geregelt werden.

Fir den Gehweg an der Schillerstrafe und die Umge-




Leonberg,den 21, Okt. 1997
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Lopau

- Wohnweg von der Schillerstrafe ... ca. 40.000,--
- Gehweqg in Verldngerung des Wohnweges Caw 12.000,--
- Gehweg an- der Schillerstrafe Ca. 65,000, <=

- Wohnweg mit Zufahrt von der Ditzinger Strafe
einschlieflich Umgestaltung der Vorfliche des
suidlichen Friedhofseingangs ca. 70.000,--

Bodenordnung

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende

' MaBnahmen erforderlich.

Es ist vorgesehen, iiber die hierzu erforderlichen Regelungen
mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern eine Verein-
barung abzuschliefen.




