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Bebauungsplan i
»Zwischen HohheckstraRe und Heinrich-Heine-StraRe — Anderung*

Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

1. Lage des Gebietes und planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt in Leonberg-Eltingen und umfasst das Quartier zwischen Hohheck-,
Hindenburg-, Heinrich-Heine- und Eugenstraiie mit einer GréRe von ca. 6300 gm.

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan als bestehende Wohnbauflache dargestellt.

Der derzeit geltende einfache Bebauungsplan ,HohheckstraRe® aus dem Jahr 1941 weist ei-
ne Uberbaubare Grundstiicksflache entlang der Straken im Sinne einer Blockrandbebauung
aus. Im Innenbereich war keine Bebauung vorgesehen. Mit der Deckblattanderung des Be-
bauungsplans aus dem Jahr 1949 wurde erstmalig ein Wohnhaus (Heinrich-Heine-StraRe
20) im sUdlichen Innenbereich zugelassen. Der nérdliche Innenbereich ist bisher nicht be-

baut.

2. Bestandsdarstellung

' Die stadtebauliche Situation ist gepragt durch Blockrandbebauung mit Gberwiegend ein- bis
zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusem.
Die vorhandenen Traufhéhen betragen bei zwei Gebduden an der HindenburgstraRe (Hin-
denburgstrae 46 und 56) 7,0 m bzw. 7,2 m und bei einem Gebiude an der Eugenstrale 7,0
m. Die Ubrigen Traufhéhen der Blockrandbebauung im Bebauungsplangebiet liegen zwi-
schen 3,6 m und 5,7 m an der Hindenburgstrale sowie zwischen 4,4 mund 4,8 m an der
Eugenstrale. Die Firsthéhen liegen zwischen 8,5 m und 12 m an der Hindenburgstraie bzw.
zwischen 8,5 m und 10 m an der EugenstraRe. Die Gebzude sind mit trauf- oder giebelstan-
digen Sattelddchern mit unterschiedlicher Dachneigung versehen. Jeweils ein Gebaude an
der Hindenburg- und Eugenstrae haben eine Dachneigung von 30° bzw. 33°. Bei den (ibri-
gen Gebéuden betrégt die Dachneigung zwischen 45° und 55°.
Der Innenbereich ist nur im stdlichen Teil bebaut. Dieses Gebaude hat eine Traufhéhe von
4,5 m und eine Firsthéhe von 9 m. Die Dachneigung betragt hier 46°.
Die Baudichte ist durch eine GRZ zwischen 0,2 und 0,35 an der Hindenburgstrale bzw. zwi-
schen 0,19 und 0,31 an der Eugenstrale gepréagt. Lediglich zwei Grundstiicke (Hindenburg-
stralte 56 und Eugenstralle 3) weisen eine deutlich hdhere GRZ von 0.4 bzw. 0,41 auf.
Ahnlich ist die Situation in den angrenzenden Quartieren. Die GRZ liegt Gberwiegend unter
0,35. Lediglich einige Grundstiicke (Uberwiegend Eckgebaude) haben eine GRZ (iber 04,
wie z.B. auch das Eckgrundstlick HohheckstraRe/Friedensstrake (Hohheckstrake 9) mit ei-
ner GRZ von 0,47.

Der Innenbereich ist intensiv durchgriint und wird durch Hausgarten mit Obstwiesen gepragt.
Zu erwéhnen sind hier die Hecke aus geschnittenen Birnbaumen entlang der éstlichen
Grundstlicksgrenze von Heinrich-Heine-Str. 20 und einzelne wertvolle Obstgehdlze.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr eine behutsame Nachverdichtung durch eine erstmalige Bebauung im nérdlichen
Innenbereich zu schaffen. Ziel ist es, innerstadtische Potentiale flir Bebauung nutzbar zu
machen. Damit wird dem Wohnbedarf in diesem Bereich und dem des Grundstlickseigenti-
mers des Grundstlicks Hohheckstrae 15 Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan muss flr den Bereich des gesamten Quartiers zwischen Hohheck- Hin-
denburg-, Heinrich-Heine- und Eugenstralie aufgestellt werden, da von einer zusétzlichen
Bebauung im Innenbereich sowohl die umgebende Bebauung als auch die Grundzuge der
Planung betroffen sind. :




Der Bebauungspian ist auch deshalb erforderlich, um fir das gesamte Quartier zwischen
Hohheck-, Hindenburg-, Heinrich-Heine- und Eugenstrale die Mdglichkeit einer stadtebauli-
chen Weiterentwicklung nach heutigem Recht zu schaffen.

4. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung :

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Beibehaltung der vorhandenen Charakteristik des
Gebietes einerseits und die Schaffung von Erweiterungsmaéglichkeiten entsprechend den
heutigen Wohnbedurfnissen andererseits.

Die Uberbaubaren Flachen entlang der Hindenburgstralte, der Hohheckstralle und der Eu-
genstrafle werden von bisher 11 m auf eine maximale Tiefe von 12,5 m erweitert. Im Innen-
bereich sowie im Siden an der Heinrich-Heine-Strae werden Einzelbaufenster festgesetzt,
um die Freibereiche im lockerer bebauten durchgrinten Innenbereich zu definieren und mit
deren Grofte und Lage auf den vorhandenen Baumbestand im Plangebiet Ricksicht zu
nehmen.

Um eine UbermaBige Verdichtung zu vermeiden, werden die Kubaturen durch Trauf- und
Firsthéhen eindeutig festgelegt und begrenzt. Im Bereich der Blockrandbebauung werden die
Traufhdéhen auf max. 6,5 m und die Firsthéhen auf max. 11 m festgelegt, so dass eine zwei-
geschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss méglich ist. Im Innenbereich wird
die Traufhéhe auf max. 4,5 m und die Firsthéhe auf max. 9 m festgesetzt. Damit wird hier
eine eingeschossige Bebauung mit sinnvoller Dachgeschossnutzung erméglicht.

Als Bauweise werden Einzel- und Doppelhduser mit einer Langenbegrenzung von max. 20 m
fur die Blockrandbebauung festgesetzt, um die MaRstablichkeit und Charakteristik zu ge-
wéhrleisten. Im Innenbereich sind aufgrund der ohnehin eingeschrénkten Méglichkeiten Ein-
zel- und Doppelhduser ohne Langenbegrenzung zugelassen.

Als MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Gebietscharakter in diesem Eltinger
Ortsteil im Bereich der Blockrandbebauung eine GRZ von 0,35 und eine GFZ von 0,7 fest-
gelegt. Angesichts der vorhandenen Baudichte im Quartier selbst und in den angrenzenden
Quartieren erscheint diese Festsetzung angemessen.

Im Blockinnenbereich wird die maximale GRZ auf 0,2 und die maximale GFZ auf 0,4 herun-
tergestuft, um zu gewahrleisten, dass nur behutsam nachverdichtet wird. Hier wird auch die
Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei pro Gebaude festgelegt.

4.2 Grinordnung

Zum Bebauungsplan wurden grinordnerische Untersuchungen durchgefihrt. Das Plangebiet
wurde vom Blro Prof. Schmid, Treiber und Partner ékologisch untersucht und bewertet. Eine
Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung wurde erstellt.

Im Plangebiet haben lediglich einige altere und groRere Obstgehdlze und der Garten sudlich
von Gebdude Hohheckstrale 15 als einzige groRere zusammenhéngende Grunflache eine
besondere Bedeutung. Durch die Festsetzung von Pflanzbindungen und Pflanzgeboten so-
wie durch Regenrlickhaltungsmafinahmen werden die Eingriffe in die Schutzguter Arten und
Biotope, Wasser und Klima sowie Landschaftsbild und Erholung durch nachverdichtende
Bebauung nahezu vollstdndig kempensiert. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit fUr das
Landschaftspotential Boden, da die Versiegelung von 170 gm Boden mittlerer Bedeutung
innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden kann. Das ermittelte restliche Kom-
pensationsdefizit wird fur vertretbar gehalten. Es kann aus planerischer Sicht in Kauf ge-
nommen werden, da die Nachverdichtung erschlossener innerstédtischer Baugebiete aus
landschaftsékologischer Sicht der Neuausweisung von Baugebieten im unbeplanten Au3en-

bereich vorzuziehen ist.
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4.3 ErschlieRung

Die Erschliefung des Plangebietes ist Giber die begrenzenden Stralen und bestehenden 6f-
fentlichen Leitungen gesichert und braucht nicht gedndert zu werden. Die Gebaude im In-
nenbereich werden Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen.

Im Innenbereich sind Garagen nur an den festgesetzten Stellen zuléssig.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Wahrung des Erscheinungsbildes des Quartiers zwischen Hohheck-, Hindenburg- Hein-
rich-Heine- und EugenstralRe wird eine Ortliche Bauvorschrift gem. § 74 LBO erlassen. Die im
Plangebiet vorherrschende Dachform (Satteldach) wird als zuldssige Dachform festgeschrie-
ben, um die charakteristische Dachlandschaft zu erhalten. Dachaufbauten und —einschnitte
werden so festgelegt, dass sich dem Betrachter auch in Zukunft eine ,ruhige” Dachland-
schaft in diesem Ortsteil présentiert.

Stadtebaulich stérende Anlagen wie Antennen werden auf ein ertragliches MaR reduziert.
Noch bestehende Freileitungen haben Bestandsschutz, soliten aber in Zukunft unterirdisch
verlegt werden.

Aus 6kologischen Griinden werden Festlegungen Uber die Herstellung der Stellplétze und
ihre Zufahrten sowie Gber die Begriinung von Flachdachgaragen getroffen, um einen Beitrag
zur Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken zu leisten.

Bei einer Neubebauung ist nach dem Wassergesetz die Versickerung des Niederschlags-
wassers auf den Grundstlicken vorzusehen, soweit dies technisch und topographisch mog-
lich ist. Die mit einer Bebauung elnhergehenden nachteiligen Veranderungen des nattrlichen
Wasserkreislaufs werden hiermit gering gehalten.

Die Regenwasserversickerung dient auch als Ausgleich fur geplante Eingriffe durch nach-
verdichtende Bebauung.

6. Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich. Die Fldchen entlang der Hohheckstra-
Re, die bereits als Verkehrsfldchen genutzt werden, sind entsprechend dem Bebauungsplan
an die Stadt abzutreten.

Leonberg, den 10.06.2003
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