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1. Bebauungsplangebiet

1.1 Lage und GroRe
Das Bebauungsplangebiet liegt im Stadtteil GroRsachsenheim ca. 350 m
westlich der Innenstadt. Im nérdlichen Anschluss befindet sich die Bahn-
strecke Stuttgart-Karlsruhe. Der Bahnhof liegt ebenfalls in ca. 350 m Ent-
fernung im Nordosten.
Das Plangebiet wird begrenzt
- im Norden durch einen Geholzstreifen zwischen 0.g. Bahnstrecke und

Plangebiet

- im Osten durch die Querstralle
- im Suden durch den Seepfad und
- im Westen durch die Kurze Stralde
Im Lageplan vom 20.10.2017/ 23.11.2017/ 28.06.2018/ 22.11.2018 ist das
Plangebiet mit einem schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt. Es um-
fasst eine Flache von ca. 1,0 ha.

1.2 Umgebung
Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Bahnstrecke
Stuttgart-Karlsruhe. Ostlich, sudlich und westlich schlieRen Wohnquartiere
mit einer ein bis zweigeschossigen Bebauung mit Einzelhauscharakter an.
Insbesondere in den Quartieren im Suden und Westen bestehen groRere
Baullcken.

1.3 Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches von Wohngebau-
den gepragtes Quartier. Die Bestandsbebauung weist ein bis zwei Ge-
schosse und meist zusatzlich ein Dachgeschoss auf. Vorherrschend ist
hierbei das Satteldach.

Im Plangebiet bestehen einzelne unbebaute bzw. untergenutzte Bereiche.
Insbesondere im Gebietsinneren und am sudwestlichen Rand finden sich
groldere begrinte Gartenflachen, teils mit alteren Gehdlzbestanden.

ErschlieRung/ Ver- und Entsorgung

Die aulere Erschliefung sowie die Ver- und Entsorgung sind Uber die an
das Plangebiet angrenzenden o6ffentlichen Strallen (Querstralde, Seepfad
und Kurze Strale) gesichert.

Eine Bushaltestelle liegt dstlich des Gebietes an der Hauptstrale (Ober-
riexinger Straf3e) und ist fur FulRganger in 250 m Entfernung zu erreichen.

Der Bahnhof liegt circa 350 m norddstlich des Plangebiets und bietet einen
optimalen Anschluss an das uberdrtliche Schienennetz.
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2, Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen

21 Regionalplan
Gemal der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Stuttgart
2009 ist das Plangebiet Uberwiegend als ,Siedlungsflache Wohnen und
Mischgebiet® innerhalb des Siedlungskorpers ausgewiesen.

2.2 Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Sachsenheim als Wohnbauflache dargestellt. Die geplante Nutzung als all-
gemeines Wohngebiet entspricht daher den Darstellungen dieses Plans.

2.3 Bebauungsplane
Innerhalb des Planungsgebietes bestehen keine rechtskraftigen Bebau-
ungsplane. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets
richtet sich bisher nach § 34 BauGB.

3. Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet bietet durch die Nahe zum Stadtzentrum mit den bestehen-
den Versorgungseinrichtungen und der guten Anbindung an den Bahnhof
sehr gute Voraussetzungen fur eine Wohnbauentwicklung. Nutzungsande-
rungen im Zuge des Generationswechsels sowie gednderte Wohnstandards
und in der Folge entsprechende Anfragen bezuglich Um-, Aus- und Neu-
baumallnahmen und nicht zuletzt eine steigende Wohnraumnachfrage, er-
fordern die Steuerung dieser Veranderungsprozesse im Hinblick auf eine
maldstabliche stadtebauliche Entwicklung und das Ziel auch langfristig qua-
litdtsvolles Wohnen in diesem fur die Stadtentwicklung bedeutenden Be-
standsgebiet zu ermdglichen.

Als eine Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung wurde fur das Plan-
gebiet ein stadtebauliches Konzept entwickelt, das Zielvorstellungen fur ei-
ne bauliche Entwicklung aufzeigt. (Stadtebauliches Konzept Querstralle,
Blro ARP, Stuttgart, 2017).

Die Neuordnung im Plangebiet dient dem im Baugesetzbuch verankerten
Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und
insbesondere Malnahmen zur Innenentwicklung, zur Wiedernutzbarma-
chung und Nachverdichtung von Flachen zu nutzen (§ 1 a BauGB).

Hierdurch kann eine Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich ver-
mieden werden. Gleichzeitig wird erforderlicher zusatzlicher Wohnraum ge-
schaffen. Neben einer Mischung unterschiedlicher Wohn- und Eigentums-
formen sollen hierbei auch Moglichkeiten fur in der Region Stuttgart drin-
gend bendtigte kostenguinstige Geschosswohnungen geschaffen werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und fiir eine geord-
nete ErschlieBung und Bebauung ist die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,,Kurze StraRe, Seepfad, QuerstraBe“ erforderlich.
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4.2

Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan ,Kurze Stralle, Seepfad, Querstralle“ wird im be-
schleunigten Verfahren gemal} § 13 a BauGB aufgestellt. Im vorliegenden
Fall handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, da er der
Nachverdichtung eines bestehenden Siedlungsgebietes im Innenbereich
dient. Die Umsetzung des Bebauungsplans tragt zur Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnraum bei.

Bei einer geplanten Nettobaulandfliche von ca. 10.000 m? und einer fest-
gesetzten maximalen Grundflachenzahl von 0,4 liegt die Grundflache ge-
maRk § 19 Abs. 2 BauGB mit ca. 4.000 m? deutlich unter 20.000 m?, so dass
die Obergrenze fur die Grundflache nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nicht erreicht wird. Es bestehen keine zeitlich parallel aufgestellten Bebau-
ungspléane noch welche in einem engem raumlichen und sachlichen Zu-
sammenhang.

Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen fur die eine Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den
Bebauungsplan werden keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete beein-
trachtigt. Die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden in
die Abwagung eingestellt. Anhaltspunkte flr wesentliche negative Auswir-
kungen auf die dort genannten Schutzguter bestehen nicht.

Die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13 a BauGB sind somit gegeben. Eine Umweltpriifung ist nicht
erforderlich.

Stadtebauliches Konzept

Allgemeine Ziele

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Gebiet, in dem
Entwicklungsmdglichkeiten fur den Baubestand sowie eine angemessene
Nachverdichtung gesichert werden sollen. Ziel ist es einen an die Zukunft
angepassten attraktiven Wohnort in der Nahe des Stadtkerns zu schaffen.

Fur den Bereich zwischen Kurze Strale, Seepfad, Querstralle wurde im
Jahre 2017 ein stadtebauliches Konzept (Stadtebauliches Konzept Quer-
stralle Buro ARP, Stuttgart, 2017) entwickelt, das die Grundlage fur den
Bebauungsplan bildet.

Bebauungs- und Freiraumkonzept

Die bestehende stralienbegleitende Bebauung entlang des Seepfades und
der Querstrale wird gesichert und weiterentwickelt. Im sudlichen und mittle-
ren Bereich des Plangebiets nimmt eine kleinteilige Baustruktur in Form von
Einzel- und Doppelhdausern in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach
den Charakter der Umgebung auf. im nérdlichen Abschnitt zur Bahnlinie
und zur Weststralle hin, der Verbindungsachse zur Hauptstra3e/ Stadtmit-
te, werden hingegen auch Mehrfamilienhduser in zweigeschossiger Bau-
weise mit zusatzlichem Dachgeschoss ermoglicht. Die Baugrundsticke ent-
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lang den o6ffentlichen Stralen werden mit Satteldach festgesetzt. Im Quar-
tiersinnenbereich werden bei Mehrfamilienhdusern begrinte Flachdacher
festgelegt.

Private Stellplatze werden auf den Baugrundstlcken untergebracht, wobei
bei Mehrfamilienhdusern der Bau von Tiefgaragen ermdglicht wird. Die Zahl
der erforderlichen privaten Stellplatze wird gegenuber den Erfordernissen
der Landesbauordnung erhdht, was zu einer Entlastung der angrenzenden
offentlichen Stral’en von parkenden Fahrzeugen beitragt. Die Dimensionie-
rung der geplanten privaten Verkehrsflachen bericksichtigt die Moglichkeit
zur Schaffung weiterer Besucherparkplatze im Plangebiet.

4.3 ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehenden, an das
Plangebiet angrenzenden offentlichen Strallen (Kurze Stralle, Seepfad und
QuerstralRe). Die ErschlieBung der geplanten Baumdglichkeiten im Gebiets-
inneren wird Uber eine, von der Kurze Stralle ausgehende Privatstralle si-
chergestellt. Eine Bushaltestelle an der Hauptstral3e (Oberriexinger Stral3e)
und der nahegelegene Bahnhof bieten eine gute Anbindung an den Bus- und
Bahnverkehr.
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5. Planinhalte, Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Begrindung:
Das Gebiet soll insbesondere der Schaffung von Wohnbauflachen also vor-
wiegend dem Wohnen dienen. Das Plangebiet wird daher entsprechend der
geplanten baulichen Nutzung und unter Berlcksichtigung der Nachbarschaft
(bestehende Wohnbebauung im Suden, Westen und Osten) als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.
Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
- Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltung,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen
werden nicht zugelassen.
Begrindung:
Die ausgenommenen Nutzungen entsprechen nicht dem angestrebten Nut-
zungsschwerpunkt fir das Wohnen. Sie wirden dem geplanten Anspruch an
ein storungsarmes Wohnen zuwider laufen.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren zudem aufgrund ihres Flachen-
bedarfs bzw. der zu erwartenden Larm- und Luftschadstoffemissionen nicht
mit der geplanten und in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur zu
vereinbaren.
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes werden auf Grund des bei Zulassung dieser Nutzung zu erwartenden
Besucher- und Andienungsverkehrs und die damit verbundene Uberlastung
und Funktionsbeeintrachtigung des bestehenden Erschliellungssystem
ausgeschlossen.
Die ausgeschlossenen Nutzungen kdnnen an anderen, besser geeigneten
Stellen im Stadtgebiet verwirklicht werden.
5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse, der maximalen Gebaudehdhe (GBHmax) und der
Traufhohe (THmin-max) festgelegt. Die Hohe wird als Hochstgrenze bzw. als
Mindest-/ Hochstgrenze festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudehdhen wurde flr die
jeweiligen Baufensterabschnitte eine ErdgeschossfulRbodenhéhe (EFH)
Uuber Normal Null (NN) festgesetzt. Eine Abweichung von +/- 30 cm wird zu-
gelassen.
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5.3

Begrindung:
Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen mittels der o.g. Festsetzun-

gen und eine Festlegung der maximalen Hohenlage der Hauptgebaude,
sind aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die Einbindung in die vorhan-
dene Topografie und die vorhandene Umgebungsbebauung sicherzustel-
len.

In den Gebieten WA 2.1 und WA 2.2 ist beim Bau von Tiefgaragen eine Er-
héhung der Grundflache durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Begrindung:
Durch die Erhéhung der zulassigen Grundflache fur die 0.g. baulichen An-

lagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauGB bis zu einer GRZ von 0,8 in den
Gebieten WA 2.1 und WA 2.2 wird die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in Tiefgaragen ermdoglicht. Es ist stadtebaulich winschenswert, den
Parkdruck von den offentlichen Stralen zu nehmen und Stellplatze unter
die Erde zu verlegen.

In Verbindung mit der festgesetzten Erdiberdeckung und Begrinung von
Tiefgaragen und einer Begrunungspflicht beim Bau von Flachdachern sowie
der Verwendung wasserdurchlassiger Belage, werden die Auswirkungen
auf die naturlichen Funktionen des Bodens durch die ermdglichte héhere
Versiegelung minimiert.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Stellung der baulichen
Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in Form von Baufenstern festge-
setzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen sowie mit Balkonen,
Treppenhausern und Eingangsuberdachungen in begrenztem Rahmen zu-
lassig.

Die Bauweise wird in Gebieten WA 1 als abweichende Bauweise (Ein-
schrankung der Gebaudelange) sowie als offene Bauweise und in den Ge-
bieten WA 2.1 und WA 2.2 als offene Bauweise festgesetzt.

Begrundung
Die Festsetzungen lassen die Bildung von unterschiedlichen Grundstucks-

groflen zu und ermoglichen unterschiedliche Gebaudelangen, entspre-
chend dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept sowie unter Berlcksich-
tigung des Baubestandes.

Die Uberschreitungsméglichkeiten in Bezug auf die Baugrenze sichern zu-
satzliche gestalterische Spielraume.

Stellung der baulichen Anlagen

Fir die Gebiete WA 1 und WA 2.1 (festgesetzte Satteldacher) werden First-
richtungen entsprechend den Eintragungen in die Planzeichnung festge-
setzt.
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Begrindung:
Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung der Gebaudehauptkor-

per unterstutzt die raumliche Gestaltung der Strallenraume entsprechend
des stadtebaulichen Konzeptes.

5.4 Garagen, Stellplatze, Neben- und Gemeinschaftsanlagen

Tiefgaragen, Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze
Oberirdische Garagen und uUberdachte Stellplatze (Carports) sind aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache nur innerhalb der hierfir in der Plan-
zeichnung ausgewiesenen Flachen (GA/CP) zulassig.

Mit oberirdischen Garagen und Carports ist an der Einfahrtsseite ein Ab-
stand von mindestens 3,00 m zum Rand der 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen einzuhalten.

Offene Stellplatze sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfla-
che zulassig wenn eine Erduberdeckung und Begrinung gewahrleistet ist.

Begrundung:
Durch die Festlegung der Standorte und das Zurlcksetzen geplanter ober-

irdischer Garagen und Carports soll eine Dominanz von Garagenbauwer-
ken im Stralenraum der angrenzenden ErschlieBungsstrallen vermieden
werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind zwischen der Baugrenze
und dem Rand der offentlichen und privaten Verkehrsflachen unzulassig.
Dies gilt nicht fur Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter.

Es sind darlberhinaus Festsetzungen zur Anzahl und GroRe von Gerate-
hatten getroffen worden.

Begrundung:
Die Regelungen in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen dienen

dazu ein attraktives Wohnumfeld zu sichern und die Dominanz von Neben-
anlagen im Stralenraum der angrenzenden ErschlieBungsstrallen zu ver-
meiden.

Gemeinschaftsanlagen

Gemeinsamer Mullbehalterstandplatz fir den Zeitraum der Abholung ent-
sprechend Eintrag in der Planzeichnung.
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5.5

5.6

Begrundung:
Fir die Baufenster, die im Quartiersinneren festgesetzt sind, sind gemein-

same Mullbehalterstandplatze im Bereich Kurze Strale ausgewiesen um
eine Entsorgung Uber offentliche Stralden zu gewahrleisten.

Verkehrsflachen

Private Verkehrsflachen
Die privaten Verkehrsflachen werden als Gesamtflache festgesetzt.

Begrindung:
Die in der Planzeichnung festgesetzte private Verkehrsflache dient der Er-

schlielBung der sudlich von dieser Stralle geplanten Bebauung im Quar-
tiersinneren. Sie schlie3t im Westen unmittelbar an das vorhandene o6ffent-
liche Strallennetz (Kurze Strale) an. Vorgesehen sind sudlich der geplan-
ten Stralle 4 Baugrundsticke mit einer Einzel-/ Doppelhausbebauung. Die
geplante private ErschlieBungsflache und das sudlich gelegene Baufenster
liegen auf den Grundsticken eines Eigentimers. Das suddstlich gelegene
Grundstucksteil/ Baufenster kann ebenfalls Uber die geplante Stralle er-
schlossen werden.

Es handelt sich um eine begrenzte Anzahl von spateren Anliegern. Die
Stralde muss weder Durchgangsverkehr noch Ziel und Quellverkehr umlie-
gender Bereiche aufnehmen.

Bei Aufteilung des Privatgrundstlickes in Einzelbauplatze muss im Rahmen
des Verkaufs eine offentlich-rechtliche Sicherung der Erschliefung in Form
einer Baulast und die Bestellung einer Grunddienstbarkeit erfolgen.

Vor Erteilung der Baugenehmigung ist der Bau der Stral’e zu regeln und
vertraglich zu sichern.

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

Begrindung:
Der bestehende schmale Wohnweg in nérdlicher Verlangerung der Quer-

stralRe soll hierdurch von zuséatzlichem Zu- und Abfahrtsverkehr entlastet
werden.

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

Versickerungsaktive Belage

Offene Stellplatze sowie Zufahrten und Wege auf den Baugrundstlcken
sind mit versickerungsaktiven/ wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Der Unterbau muss entsprechend wasserdurchlassig sein.

Begrindung:
Die Festsetzungen zur Verwendung von versickerungsaktiven Belagen

dient in Verbindung mit der Begrinung von Flachdachern und Tiefgaragen
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unter anderem der Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch
die Versiegelung von Flachen kdnnen so minimiert werden.

Artenschutz
Maflinahmen zum Artenschutz werden festgesetzt.

Begrindung:
Um eine erhebliche Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenzi-

ell oder tatsachlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierar-
ten durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplans auszuschliefl3en, ist
die Festsetzung verschiedener Vermeidungsmalinahmen sowie Malinah-
men, die bereits vor dem Eingriff verwirklicht sein muissen (CEF-
MafRnahmen) notwendig.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaf § 44 BNatSchG sind bei
allen Baumalinahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu be-
rucksichtigen. Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prufung des Buros
L<Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftsplanung“ vom Mai 2018 wird
verwiesen.

5.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzgebot von Einzelbaumen/ Begriinung der Baugrundstiicke

Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind Laubbaume zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Auf den einzelnen Baugrundsticken
ist ab einer Grundstiicksflache von 300 m? ein Laubbaum zu pflanzen und
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begrindung:
Die Neupflanzung von Laubbaumen erfolgt nicht nur aus ortsgestalteri-

schen Grunden, sondern auch aufgrund der flr den Artenschutz und unter
kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden
Wirkung der Gehdlze. Aullerdem wird ein durchgrintes Wohnumfeld gesi-
chert.

Pflanzgebot zur Begriinung von Flachdachern

Flachdacher von obersten Geschossen von Gebauden sowie die Flachda-
cher von Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen (Gras - Krauter
— Sedum). Eine Substratschicht von mindestens 12 cm ist vorzusehen.

Begrundung:
Die Festsetzungen zur Dachbegrinung von Flachdachern dienen unter an-

derem der Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Nega-
tive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von
Flachen konnen so minimiert werden. Gleichzeitig wirken sich die begrun-
ten Flachen positiv auf das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus
und bieten Lebensraume fur Tiere und Pflanzen.
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6. Ortliche Bauvorschriften
6.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Dachform und zur Dachgestaltung sowie zu
Dachaufbauten getroffen.

Begrundung
Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachzonen wird der gebietspra-

genden Rolle der Dachlandschaft Rechnung getragen. Ferner sollen sie zu
einer gestalterischen Einbindung in Bezug auf die Umgebungsbebauung
beitragen und so ein harmonisches Gesamtbild der Bebauung gewahrleis-
ten. Gleichzeitig soll der sinnvolle Ausbau der Dachgeschosse und damit
verbunden die Schaffung von qualitatsvollem Wohnraum ermdoglicht wer-
den.

Mit den Festsetzungen bezuglich der Dachform soll zum einen entlang der
bestehenden offentlichen Strallen an die in der Umgebung vorherrschende
geneigte Dachform angeknupft werden. Gleichzeitig werden im Gebietsinne-
ren begrunte Flachdacher ermoglicht.

Eine extensive Dachbegrinung tragt neben gestalterischen auch 0Okologi-
schen Aspekten (Ruckhaltung von Niederschlagswasser, positive Beeinflus-
sung des Kleinklimas, Biotopfunktion) Rechnung.

6.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflachen der bebauten
Grundstiicke

Allgemeinen Gestaltung der Freiflachen
Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf
den bebauten Grundstucken getroffen.

Begrundung
Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Uberbau-

ten Grundstucksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur
Regenwasserversickerung Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbin-
dung mit einer standortgerechter Bepflanzung wird hierdurch insbesondere
die Durchgriinung des Baugebietes gewahrleistet.

Tiefgaragen
Es werden Festsetzungen zur Gestaltung in Verbindung mit erdiberdeckten
Tiefgaragen getroffen.

Begrundung
Das stadtebauliche Ziel ist eine vertragliche Einbindung der Tiefgaragen zu

sichern. Um diesem Ziel Rechnung zu tragen wird neben einer Erduberde-
ckung und Begrunung eine Aufschittung des Gelandes vor Wanden von
Tiefgaragen bzw. eine Begruinung solcher Anlagen festgesetzt.

Einfriedungen, Stutzmauern sowie Restmiill- und Werkstoffbehalter

Es werden Festsetzungen fur die Gestaltung von Einfriedungen, Stitzmau-
ern sowie von Standplatzen fur Restmull- und Werkstoffbehalter getroffen.
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6.3

Begrundung
Regelungen zu Einfriedungen und Stutzmauern werden aus gestalterischen

Grinden festgesetzt um eine nachteilige Wirkung auf den offentlichen
Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung und
Freiflachen in das Gelande zu sichern.

Die Festsetzungen bezuglich der Hohe und Tiefe von Sichtschutzwanden
zur Abschirmung von Freibereichen/ Terrassen dient der Wahrung der Pri-
vatsphare bei dichteren Wohnformen.

Die Festsetzungen zu Restmull und Wertstoffbehaltern dient ihrer gestalte-
rischen Integration in den 6ffentlichen Raum.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind je Wohneinheit min-
destens 1,5 Stellplatze herzustellen. Die Summe wird jeweils auf die nachste
ganze Zahl aufgerundet (d.h. je Einfamilienhaus generell mindestens 2 Stell-
platze).

Begrindung:
Die Stadt Sachsenheim verfolgt mit dem Bebauungsplan langfristig das Ziel

das Plangebiet zu einem attraktiven innerdrtlichen Wohngebiet zu entwi-
ckeln.

Die Erhohung der Stellplatzverpflichtung erfolgt insbesondere auch auf-
grund der spezifischen ortlichen Situation mit einem entsprechend sparsam
dimensionierten bestehenden Erschlielungssystem. Bei Nachverdichtun-
gen in Bestandsgebieten zeigt sich, dass der Bedarf an Stellplatzen die in §
37 LBO geforderte Mindestzahl Ubersteigt. In der Folge erhdht sich der
Parkdruck im offentlichen StralRenraum. Eine gesicherte Durchfahrt fir Ver-
/Entsorgungs- sowie Rettungsfahrzeuge ware ggf. nicht mehr gewahrleistet.

Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen, Vorkehrungen zum
Schutz vor Larm

Fir das Plangebiet liegt einer Vorbelastung durch die im Norden liegende
Bahnlinie Bietigheim-Bissingen — Vaihingen an der Enz vor.

Im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplange-
biet ,Kurze Stral’e, Seepfad, Querstralle” wurden die Auswirkungen auf das
Plangebiet untersucht (BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 18.06.2018).

Aus dem schalltechnischen Gutachten ergeben sich nachts (22 — 06 Uhr)
die hochsten Beurteilungspegel von etwa 63 dB(A), im Zeitbereich tags (06
— 22 Uhr) von etwa 61 dB(A). Somit liegen in beiden Zeitbereichen die Be-
urteilungspegel deutlich Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 von
55/45 dB(A) (tags/nachts) fur ein allgemeines Wohngebiet.
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Die Freisitze im Plangebiet sind sudlich der geplanten Gebaude vorgese-
hen. In H6he des Erdgeschosses ergeben sich dort gemaly Gutachten Pe-
gel unter den oben genannten Orientierungswerten.

Aufgrund der vor allem im Zeitbereich nachts sehr hohen Beurteilungspegel
im Plangebiet waren Schallschutzmanahmen zu Uberprifen. Die Uber-
prufung einer Erhéhung der bestehenden Larmschutzwand sudlich entlang
der Schiene auf 6 m hat ergeben, dass die Immissionen durch den Schie-
nenverkehr an den Plangebauden zusatzlich um bis zu 5 dB gemindert
werden kdnnen. Hochste Pegel ergeben sich damit im malRgeblichen Zeit-
bereich nachts ,nur noch® bis zu 60 dB(A).

Nach Aussagen der DB Immobilien Region Stdwest ist eine Erhdhung der
vorhandenen Larmschutzwand nicht moglich; es musste die bestehende
ruckgebaut und eine neue Larmschutzwand aufgebaut werden. Dies ware
fur die Stadt Sachsenheim nur mit einem sehr hohen wirtschaftlichen Auf-
wand mdglich und steht nicht in einem angemessenen Verhaltnis zur Wir-
kung der erhdhten Larmschutzwand.

Eine geschlossene Riegelbebauung entlang der nérdlichen Gebietsgrenze,
um weitere Abschirmwirkungen nach Suden zu erreichen, ist aus stadte-
baulichen Grunden nicht gewollt.

Gunstig zu beurteilen ist die Lage der Larmquelle im Norden der geplanten
Bebauung. Durch die Stellung der Baukorper, wie im stadtebaulichen Ent-
wurfs dargestellt, konnen die kunftigen Freisitze der Wohnungen Uberwie-
gend larmabgewandt nach Suden orientiert werden. Die Pegel liegen hier
gemal Gutachten unterhalb der Orientierungswerten der DIN 18005 von 55
dB(A) (tags).

In Verbindung mit den festgesetzten passiven Larmschutzmalinahmen
kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse fur die kinftigen Bewohner tags wie auch nachts trotz der hohen
Vorbelastung gewahrleistet werden kdnnen:

An den Gebaudefassaden sind aufgrund der Gerauschbelastungen durch
AuBRenlarm Vorkehrungen zur Gerauschminderung zu treffen. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis Uber
die Luftschallddammung nach DIN 4109 zu fuhren, wenn folgende Bedin-
gung erfullt ist:

- Aufenthaltsrdume in Wohnungen und ahnliche Raume: ab Larmpegelbe-
reich IlI

- Buroraume und &hnliche Raume: ab Larmpegelbereich IV

Nach VDI 2719 ist bei Aulengerauschpegeln von Uber 50 dB(A) nachts in
Schlafraumen eine Schall dammende, eventuell Fenster unabhangige
Laftungseinrichtung notwendig. Fiur schutzbedurftige Raume ohne Schlaf-
nutzung kann der Nachweis Uber die Luftschallddmmung anhand der im
Zeitbereich tags (06 — 22 Uhr) vorliegenden Gerauschbelastung gefuhrt
werden.
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Grundlage fur die Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung,
Bldro BS Ingenieure, Ludwigsburg, vom 18.06.2018. Hiervon kann abgewi-
chen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung gutachterlich nachge-
wiesen wird, dass sich aufgrund der realen Situation (abschirmende Wir-
kung der Nachbarbebauung) an den Fassaden von schutzbedurftigen Auf-
enthalts- und Schlafrdumen geringere Larmpegelbereiche als in der Plan-
zeichnung angegeben ergeben.

Bei Neuplanungen oder baulichen Anderungen wird empfohlen schiitzens-
werte Raume wie z.B. Blro- oder Wohnraume an den von den Gerauschen
abgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.

8. Umweltbelange
Der Bebauungsplan ,Kurze StralRe, Seepfad, Querstrale” wird als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Weiterhin werden die aufgrund
der Planaufstellung zu erwartenden Eingriffe gemal® § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig betrach-
tet, weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung ist des-
halb entbehrlich. Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder gemal
§ 30 BNatSchG geschutzten Biotope.

Die Belange des Artenschutzes wurden berucksichtigt.

8.1 Schutzgut Mensch
Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kurze Stral’e, Seepfad, Quer-
stral3e” dienen neben der Bestandssicherung der Vorbereitung einer kunfti-
gen geordneten stadtebaulichen Weiterentwicklung (Umbau, Neubau) und
einer moglichen Erganzung dieser gewachsenen Siedlungsstruktur. Die zur
Nachverdichtung vorgesehenen Flachen haben keine Funktion flr die Nah-
erholung der im Plangebiet und der Umgebung wohnenden Menschen.

Aufgrund der Larmeinwirkungen durch den Schienenverkehr auf der nérdlich
des Gebietes verlaufenden Bahnstrecke ist das Gebiet vorbelastet. Auf die
schalltechnische Untersuchung des Buros, BS Ingenieure, Ludwigsburg vom
18.06.2018 wird hingewiesen. Eine wesentliche Zunahme des KFZ-Verkehrs
und damit der Larm- und Luftbelastung durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist nicht zu erwarten.

Durch die Realisierung dieses Bebauungsplans ergeben sich keine nachhal-
tigen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der im Plangebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen. Der Bebauungsplan dient der Erhal-
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tung und Schaffung von Wohnraum. Zur Planrealisierung (Nachverdichtung)
sind zum Teil private bodenordnende Maltnahmen erforderlich.

Bewertung
Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutz-

gut Mensch.
8.2 Schutzgut Boden

Boden
Durch die Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen kommt es zu einer
Versiegelung bisher unbebauter Flachen und zum Verlust von Boden.

Aufgrund der bisherigen bestehenden Bebauung und Nutzung des Pla-
nungsgebietes liegen hier lediglich anthropogen Uberformte Boden vor. Bei
den fur eine bauliche Erganzung geeigneten Freiflachen handelt es sich um
bisher als Hausgarten genutzte ebenfalls anthropogen Uberformte Flachen.

Altlasten
Im Geltungsbereich sind weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Bewertung
Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut Boden.

8.3 Schutzgut Klima/ Luft
Der Bebauungsplan ermdoglicht eine geregelte Bebauung auch des Quar-
tiersinnenbereichs. Zu Beachten ist hierbei jedoch, dass das Plangebiet be-
reits bisher teilweise Uberbaut und versiegelt ist.
Zudem wirken sich die Festsetzung von Neupflanzungen von Laubbaumen
sowie einer Begrunung von Flachdachern und von Tiefgaragen positiv auf
das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus.

Bewertung
Es ergeben sich daher keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut Klima/ Luft.

8.4 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser sowie bestehende und geplante Wasserschutzgebie-
te im Planungsgebiet sind nicht vorhanden.

Das Gebiet ist teilweise bebaut und durch die umliegenden Bestandsstra-
Ren erschlossen. Bei einer Bebauung der vorhandenen, bisher unbebauten
Grundstucken erfolgt die Regen- und Schmutzwasserableitung wie beim
Baubestand Uber einen Anschluss an das vorhandene Mischwassersystem.

Die festgesetzte Dachbegrinung und Erdiberdeckung und Begrinung von
Tiefgaragen sowie die wasserdurchlassige Ausfuhrung von Stellplatzen und
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8.5

Wegen, dient unter anderem der Ruckhaltung, Verdunstung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser und sichert damit einen verzdgerten Abfluss
in die Kanalisation.

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung
von Flachen kdnnen so teilweise vermieden werden. Zu bedenken ist zu-
dem, dass bereits bisher bebaute bzw. anthropogen stark Uberformte Bo-
den genutzt werden.

Bewertung
Es ergeben sich daher keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut Wasser.
Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz

Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen Sanierungsmalinahmen,
Umbau- und Erweiterungsmallinahmen sowie NeubaumalRnahmen ermdg-
licht werden. Dies ist ggf. mit Eingriffen in den Gebaudebestand sowie in
Gehdlzbestande und Garten verbunden. Diese Eingriffe kdnnen potenziell
von besonders oder streng geschutzten Tierarten als Habitat genutzt wer-
den.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung wurden Biotop-
strukturen sowie weitere Hinweise auf Tierartenvorkommen im Gebiet er-
fasst.

Die Empfehlungen des Fachgutachtens wurden in den Textteil und die Be-
grindung des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prufung des Buros ,Arbeitsgemein-
schaft Wasser und Landschaftsplanung“ vom Mai 2018 wird verwiesen.

Voégel

Im Zuge der Uberpriifung von Gebaudefassaden sowie faunistischer Erfas-
sungen wurden im Untersuchungsgebiet fur Vogel geeignete Strukturen er-
fasst. Potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten finden sich flr
héhlenbritende Vogelarten in Baumen und in dichten Strauchgruppen. An
den Wohngebauden wurden keine Nischen 0.a. festgestellt, die auf eine
Nutzung als Fortpflanzungsstatte fur gebaudebritende Vogelarten hinwei-
sen.

Insgesamt ist aufgrund der siedlungstypischen Vorbelastungen (Anwesen-
heit des Menschen mit gewissen Scheuchwirkungen, Storgerausche, frei-
laufende Katzen) nur mit dem Vorkommen weniger siedlungstypischer, all-
gemein haufiger Vogelarten in geringer Individuendichte zu rechen.

Um eine erhebliche Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenzi-
ell oder tatsachlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierar-
ten durch geplante Abbruch-, Umbau- und Sanierungsmal3hahmen zu ver-
meiden, sind im Bebauungsplan ,Kurze Stralle, Seepfad, Querstralie” ent-
sprechende Malnahmen festgesetzt. Im rdumlichen Zusammenhang zum
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8.6

8.7

Plangebiet sind im Vorfeld der Planung 12 Nistkasten fur hohlenbrutende
Voégel aufzuhangen.

Bewertung
Es sind bei Umsetzung der Mallhahmen zum Artenschutz keine erhebli-

chen nachteiligen Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen/ Tie-
re, Artenschutz zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kurze Stralle, Seepfad,
Querstrale“ wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eines bisher
lediglich gemal} § 34 BauGB bebaubaren Gebietes vorbereitet. Die Hohen-
festsetzungen und die festgesetzten Dachformen berlcksichtigen den Bau-
bestand der Umgebung.

Das Ortsbild erfahrt hierdurch langfristig eine Aufwertung.

Bewertung
Es sind daher keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen in Bezug auf

das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Das Vorhandensein von Kultur und Sachguter ist innerhalb des Plangebietes
nicht bekannt.

Bewertung
Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutz-

gut Kultur- und Sachguter.
Zusammenfassende Beurteilung

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei der Durchfiihrung der Planung
nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu
rechnen ist.

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht dem Ziel fir einen sparsa-
men Umgang mit Boden und fir eine Gemeindeentwicklung im Sinne einer
geordneten Nachverdichtung und Umnutzung von bereits bebauten Flachen
bzw. Baullcken und Brachflachen im Innerortsbereich.

Die Inanspruchnahme von Flachen im Aufldenbereich kann dadurch redu-
ziert werden. Zudem wirken sich die Festsetzung von Neupflanzungen von
Laubbdumen sowie einer Begrunung von Flachdachern und von Tiefgara-
gen positiv auf das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus.
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10.

1.

12.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des geplanten Baugebiets mit Wasser, Strom und Tele-
kommunikationsverbindungen wird Uber die Versorgungstrager sicherge-
stellt.

Das Gebiet ist teilweise bebaut und durch die umliegenden Bestandsstra-
Ren erschlossen. Fur die ErschlieBung des Quartierkerns wird eine private
Verkehrsflache festgesetzt.

Flr das Gebiet erfolgt eine abschnittsweise Umgestaltung durch Sanierung,
Um- und Erweiterungsmallinahmen sowie eine Neubebauung in Teilberei-
chen. Aufgrund der geringen Grole der bisher unbebauten bzw. freige-
raumten Gebietsteile, erfolgt die Regen- und Schmutzwasserableitung da-
her wie beim Baubestand Uber einen Anschluss an das vorhandene Misch-
wassersystem.

Die festgesetzte Dachbegrinung und Erdiberdeckung und Begrinung von
Tiefgaragen sowie die wasserdurchlassige Ausfuhrung von Stellplatzen und
Wegen, dient unter anderem der Ruckhaltung, Verdunstung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser und sichert damit einen verzdgerten Abfluss
in die Kanalisation

Sozialvertraglichkeit

Der durch die Umstrukturierung des Plangebietes eventuell entstehende
zusatzliche Bedarf an sozialer Infrastruktur in Form von Betreuungsplatzen
fur Kinder kann durch Einrichtungen im Stadtgebiet gedeckt werden.

Das Planungsgebiet liegt in gunstiger Entfernung zu den bestehenden Ge-

meinbedarfs- und Dienstleistungseinrichtungen. Der Anschluss an das o6rtli-
che Busnetz und den nahgelegenen Bahnhof ist gegeben

Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet 1,00 ha
davon

Nettobauland 0,95 ha
Private Verkehrsflache 0,05 ha

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Sachsenheim,
Stuttgart, den 20.10.2017/ 23.11.2017/ 28.06.2018/ 22.11.2018

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)

R. Schneider / A. Janecky
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