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Grundlagen, Erfordernis, Ziele
Lage des Bebauungsgebietes

Das Plangebiet liegt am sidostlichen Ortsrand des Stadtteils GroRsachsenheim der
Stadt Sachsenheim.

Topographie

Das Grundstuick fallt von Norden nach Stiden um ca. 7,0m ab. Die Gelandehéhe betragt
im Norden 252,25m tber NN, im Stden 244,50m tber NN.

Geltungsbereich
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch eine neue Grenze im Grundstick der Schulstiftung der
Evangelischen Landeskirche im Abstand von ca.145m parallel zur ndrdlichen Grenze
der Lichtensternstral3e.

- im Osten durch eine neue Grenze im Grundstick der Schulstiftung der
Evangelischen Landeskirche im Abstand von ca. 58m parallel zur Westgrenze des
Grundstlcks.

- im Sidden durch die nordliche Grenze der Lichtensternstrae und des Flurstiicks
1247.

- im Westen durch die ostliche Grenze der Flurstiicke 1247; 1241/1; 1241/9; 1246.

Die exakte Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus dem Lageplan der project gmbh
vom 14.07.2004 (siehe Anlage 1).

Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Realisierung des angrenzenden Lichtensterngymnasiums und den neu
organisierten Frei- und Spielflachen ist die Flache des Plangebiets flir eine neue Nutzung
freigeworden. Zur Erganzung und Abrundung des bestehenden Wohngebietes an der
JahnstraBe und zur Starkung der innerstadtischen Wohnnutzung ist die Ausweisung
einer weiteren Wohnbauflache erforderlich. Weiterhin kénnen damit bestehende
Wohnfolgeeinrichtungen genutzt werden.

Allgemeine stadtebauliche Zielsetzung

Zielsetzung ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers in Erganzung des westlich
anschlieRenden Wohngebiets.

Regionale Einbindung und Flachennutzungsplan
Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt GroRRsachsenheim von 1994 ist das

Plangebiet "Nordlich der Lichtensternstral3e" als Flache fur Gemeinbedarf ausgewiesen.
Die erforderliche Anderung des FNP wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.
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Stadtebauliche Zielsetzungen
Stadtebauliches Konzept

Ausgehend von der griinrdumlichen und topographischen Bestandssituation soll das
Wohngebiet in Erganzung des westlich anschlieenden Wohngebiets in &ahnlicher
Struktur entwickelt werden. Dabei wird an die einzig logische StichstralRenerschliel3ung
jeweils ostlich und westlich eine bauliche Entwicklung angeschlossen. Fir den
westlichen Baustreifen ist eine Doppelhausreihe vorgesehen, wahrend der 6stliche
Baustreifen durch Reihen- und Kettenhauser gepragt ist.

Insgesamt wird mit der vorgesehenen stadtebaulichen Grundstruktur das Konzept der
westlich angrenzenden Bebauung fortgesetzt. Durch die 6stlich der geplanten Bebauung
vorhandene kraftige Grinstruktur ist die klare Abgrenzung des geplanten Wohngebiets
zum Schulbereich gegeben.

Die ndordliche Abgrenzung soll durch einen neu zu gestaltenden Griinbereich erreicht
werden, in dem auch die notwendige Regenwasserretention angeordnet werden soll.

Grin- und Freiflachen

Bedingt durch den auf die Wohnfunktion bereits reduzierten Zuschnitt des Planbereichs
und wegen der GroRRe des Plangebiets soll keine o6ffentliche Freifliche ausgewiesen
werden. Die im Plangebiet enthaltene nérdlich anschlieBende Griinflache wird als private
Grinflache ausgewiesen und ist fir die notwendigen Retentionsflachen vorgesehen. Die
Retentionsflachen werden als flache Landschaftsmulde gestaltet und so begriint, dass
die Funktion nur untergeordnet erkennbar bleibt.

Die im Plangebiet vorgesehenen Baumpflanzungen werden sowohl im Verkehrsgriin der
offentlichen Verkehrsflachen, als auch auf den privaten Grundsticksflachen als
Pflanzgebote festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der stédtebaulich
angestrebte  Gebietscharakter und die Berucksichtigung der angrenzenden
Wohnbereiche, sowie des Schulbereichs erfordern den Ausschluss der Nutzungen
Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Sonstige Festsetzungen

Fur den sidlichen Bereich des Plangebiets sind Schallimmissionen durch die
Ludwigsburger StraBe zu erwarten. Das entsprechende Schallgutachten des
Ingenieurbliro W&W Bauphysik GbR, Schwaikheim vom 13.04.2004 hat ergeben, dass
das nordostliche Baufeld A im Larmpegelbereich 1l liegt. Die damit verbundenen
Auflagen fir die zur Ludwigsburger Stral3e orientierten Schlaf- und Aufenthaltsrdume
sind zu beriicksichtigen. Alle weiteren Baufelder liegen im Larmpegelbereich | und I, so
dass hier keine Auflagen zu beriicksichtigen sind.

Festsetzungen zur Grinordnung

Zielsetzung der Grinordnungsplanung ist die Einbindung der geplanten Wohnbebauung
in die vorhandene Siedlungsstruktur, sowie der schonende Umgang mit den
vorhandenen Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten + Biotope und dem
Landschaftshild.

Hierfur werden folgenden MafRhahmen ergriffen:

StraRenbaume entlang der geplanten StichstraBe: Heimische Gehélze geben dem
Wohnumfeld eine ortstypische ldentitat, gliedern den StraBenraum und spenden nicht
zuletzt Schatten.
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Pflanzgebote fur private und offentliche Grunflachen: Auswahl heimischer und
eingeblrgerter Pflanzenarten zur Gestaltung des Wohnquartiers. Die Begrenzung der zu
verwenden Pflanzenarten schafft Einheitlichkeit und somit ein qualitéatvolles Bild des
Siedlungsraumes. Heimische Gehdlze dienen Tieren als Nahrungs-, Lebens- und
Brutraum.

Dachbegrinung auf Carports und Garagen: Anlage extensiver Dachbegriinung zur
Verbesserung des Kleinklimas, zur Riickgewinnung von Grinflachen und zur
grunordnerischen Gestaltung. (Statt ,grauer* Dachhaut lebendiges und erholsames
Grin).

Versickerung von Oberflachenwasser Giber wasserdurchlassiges Pflaster auf privaten
und o6ffentlichen Stellplatzen: Zur Verbesserung des Kleinklimas, Verminderung des
Regenabflusses in die Kanalisation, Verbesserung der Grundwasserneubildung.

Sammlung und Ableitung des anfallenden Regenwassers lber offenen Mulden in ein
Regenriickhaltebecken. Gestaltung als Griinfliche mit Baumen, Strauchern und
Krautschicht. Das Regenrtckhaltebecken dient zur Entlastung der
Entwéasserungssysteme und durch eine standortgerechte Bepflanzung aus heimischen
Pflanzen als Lebensraum fir Flora und Fauna. Gestalterisch wird durch das geplante
Regenriickhaltebecken eine Verzahnung der geplanten Bebauung mit den vorhandenen
Grinstrukturen der Umgebung erreicht.

5.0 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Zur Erhaltung des Ortsbildes und zur Vermeidung einer Entwicklung, die diese

Gestaltung des Planbereichs negativ verandert, wird gemaf § 74 LBO zur Sicherung der
Ubereinstimmung im Orts- und StraRenbild eine Satzung tiber 6rtliche Bauvorschriften
erlassen. Die Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die auf3ere Gestaltung
baulicher Anlagen und der Dacher, die Anforderungen an Werbeanlagen, die Gestaltung
der Stellplatze, Einfriedungen, Mullstandorte, Nebenanlagen und auf die Zulassigkeit von
Auf3enantennen.

6. ErschlieBung

6.1 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt tber eine StichstraRe im Anschluss an die
LichtensternstraBe. Die als Mischverkehrsflache mit 5,50m Gesamtbreite auszufiihrende
WohnstralRe endet in einem kleinen Platz, der als T-Wende fiir dreiachsige Miillfahrzeuge
befahrbar ausgebildet werden soll.

Rechtwinklig nach Osten sind drei weitere Wohnwegstiche in gleicher Breite vorgesehen,
die die Anfahrbarkeit der hier vorgesehenen Ketten- oder Reihenhduser gewahrleisten.
Diese Stiche sind nicht fiir Millfahrzeuge befahrbar vorgesehen. Die damit notwendigen
Millaufstellplatze entlang der HaupterschlieBung sind jeweils an der Einmiindung der
Stiche vorgesehen.

Die Anbindung der HaupterschlieBung an die Lichtensternstraf3e beriicksichtigt die
Maoglichkeit des zukiinftigen Ausbaus der Lichtensternstral3e.

6.2 Parkierung

Die private Parkierung erfolgt auf den privaten Grundstticksflachen, wobei die Anordnung
in den bebaubaren Grundstiicksbereichen und auf den fur Garagen, Carports und
Stellplatze ausgewiesenen Flachen zulassig ist. Eine mindestens 5,0m tiefe Vorflache
vor den Garagen oder Carports wird als zweiter Stellplatz anerkannt.

Im Bereich der Einmindung der Haupterschliel3ung in die Lichtensternstral3e sind drei
offentliche Besucherstellplatze vorgesehen.
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7. Ver- und Entsorgung
7.1 Schmutzwasser-/Regenwasserableitung

Die Entwéasserung des Wohngebietes erfolgt im Trennsystem. Samtliches anfallendes
Niederschlagswasser wird oberflachennah in Mulden, Pflaster- und Kastenrinnen abgefihrt.
Prioritat hat in jedem Fall die oberflachige Ableitung.

Das Niederschlagswasser wird entsprechend der topographischen Neigung im Norden des
Wohngebietes zusammengefiihrt, in einem Regenriickhaltebecken zuriickgehalten und
gedrosselt Uber einen Mischwasserkanal gemeinsam mit dem Schmutzwasser in die
bestehende Mischwasserkanalisation in der Ludwigsburger Stral3e abgeleitet.

Schmutzwasser

Das hausliche Abwasser wird gem. den topographischen Gegebenheiten in neuen
Schmutzwasserkanélen im Freispiegelgefélle abgeleitet. Die Einleitung des Gesamtgebietes
erfolgt zentral in den bestehenden Mischwasserkanal in der Ludwigsburger Stral3e. Gem.
Abwassersatzung der Gemeinde sind Untergeschosse, die an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, gegen Riickstau bis auf Héhe des Stral3enniveaus zu sichern. Tief
liegende Kellergeschosse, die nicht im Freispiegel an die Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen werden kdnnen, sind mit einer Hebeanlage zu versehen.

Regenwasserableitung

Zum Wesen der Regenwasserableitung gehért nach dem Wassergesetz die Reduzierung,
dezentrale, oberflachige Sammlung, Riickhaltung, Versickerung, Verdunstung und gedrosselte
Ableitung des auf befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers.

Ziel ist die Erhaltung der natirlichen Wasserhaushaltsbilanz zwischen Niederschlag,
Verdunstung, Abfluss und Grundwasserneubildung bzw. Versickerung.

Da sich der anstehende Baugrund fiir eine entwasserungstechnische Versickerung nicht eignet,
wird das anfallende Niederschlagswasser tber offene Ableitungselemente in der StralRe wie
Mulden, Pflaster- und Kastenrinnen nach Norden des Wohngebietes in ein
Regenrickhaltebecken abgeleitet.

Durch die weitgehend oberflachige Ableitung in Mulden bzw. Kastenrinnen werden
Fehlanschlisse vermieden und das Bewusstsein zur verantwortungsvollen
Regenwasserableitung gefordert. Ein Missbrauch der Regenwasserableitung zur Entsorgung
von verunreinigten Abwassern (Farbreste, Reinigungsabwasser etc.) wird dadurch
entgegengewirkt.

In den riickwartigen Lagen der Gebaude werden, soweit zur Sicherstellung der
Grundstlicksentwasserung erforderlich, flache Erdmulden zur Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers eingebaut. Diese werden zur StrafRenseite hin bzw. zum topografischen
Tiefpunkt im Norden abgeleitet.

Werden mehrere Grundstiicke an eine solche Ableitungsmulde angeschlossen, wird diese mit
einem Leitungsrecht dinglich gesichert. Somit kann die Niederschlagsentwasserung der
Grundstiicke in Mulden oder Rinnen in die Gartengestaltung einbezogen werden.

Die Ableitung des Niederschlagswassers aus den Grundstiicken erfolgt auf die éffentliche
Stral3e und wird dort oberflachig abgeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser aus Grundstticken und den 6ffentlichen Flachen wird zum
Tiefpunkt des Gelandes, im Norden des Wohngebietes geleitet, wo in einem
Regenriickhaltebecken (offenes Erdbecken) die erforderlichen Rickhaltevolumina zur
Verflgung gestellt werden. Aus diesem Becken wird das Wasser dann gedrosselt Giber einen
Mischwasserkanal gemeinsam mit dem Schmutzwasser zur bestehenden
Mischwasserkanalisation in der Ludwigsburger Stral3e abgeleitet.

In wenigen Stral3enteilen muss aufgrund der grof3er werdenden Regenwassermenge die
Ableitung nicht in Pflasterrinnen sondern in Kastenrinnen erfolgen.



1.563: Sachsenheim, Bebauungsplan “Nérdlich der Lichtensternstra3e”
Begrundung, Stand 04.11.2004

7.2 Trinkwasserversorgung.

Die Trinkwasserversorgung kann durch Erweiterung des vorhandenen Netzes erfolgen.

7.3 Gasversorgung

Die Versorgung mit Erdgas ist gewahrleistet und kann durch Erweiterung des vorhandenen

Netzes erfolgen.

7.4  Stromversorgung, Telekom

Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist gewahrleistet.

8. Stadtebauliche Planungsdaten
Gesamtflache_(Gebietsabgrenzungsplan) 8.674 gm
davon:

Verkehrsflachen 1.657 gm
Private Griinflache 945 gm
Bauflachen 6.072 gm
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