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TEIL 1ll: BEGRUNDUNG
lll.1 Ziele und Zwecke der Planung

1. Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), der Landesbauordnung (LBO), des Bodenschutzgesetzes (BodschG), der
Planzeichenverordnung, des Landesnaturschutzgesetzes (NatSchG-BW) sowie Bundesnatur-schutzgesetz
(BNatSchG) in der jeweils gliltigen Fassung aufgestellt.

2. Allgemeines

Die Stadt Sachsenheim befindet sich im Verdichtungsraum Stuttgart und ist im Regionalplan der
Region Stuttgart von 1999 als Unter- bzw. Kleinzentrum ausgewiesen. Die Stadt befindet sich auf der
Entwicklungsachse Stuttgart — Kornwestheim — Ludwigsburg — Bietigheim Bissingen — Vaihingen/ Enz.

Im Regionalplan sind folgende Planungsziele (Z) und Grundséatze (G) ausgewiesen:
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Die Kleinzentren sind so auszubauen, dass sie den haufiger wiederkehrenden tberértlichen Grundbedarf
der Einwohner ihres Verflechtungsbereichs decken kénnen.

2.3.5 (G)

Zentralortliche Siedlungs- und Versorgungskerne

(1) Der in der Auflistung der Zentralen Orte in den Plansatzen 2.3.1 bis 2.3.4 jeweils genannte Stadt- bzw.
Ortsteil bildet jeweils den zentralbrtlichen Siedlungs- und Versorgungskern des Zentralen Ortes.

(2) Neu hinzukommende zentralértliche Einrichtungen sollen in die zentral6rtlichen Siedlungs- und
Versorgungskerne der Zentralen Orte integriert werden.

Tabelle 2.3 Verflechtungsbereiche der Zentralen Orte

Die Verflechtungsbereiche der Mittel-, Unter- und Kleinzentren werden von folgenden Gemeinden gebildet.

Die Verflechtungsbereiche auf unter- bzw. kleinzentraler Stufe werden zur besseren Unterscheidung als
Nahbereiche bezeichnet.

Tab. 2.3.2 Mittelbereich Bietigheim-Bissingen / Besigheim

STADT SACHSENHEIM, AUSSERER SCHLOSSHOF 5, 74343 SACHSENHEIM, TEL: 07147 -28 -0
Stadt Sachsenheim, GroRsachsenheim, Bebauungsplan ,,Stid 1“ Textteile 1-3
Stand 01.04.2013 —Satzung - Seite 11 von 19



S ta.d t
Sachsenheim

Nahbereich Sachsenheim (KLZ) EG Sachsenheim (Kleinzentrum/Stadtkern GroRsachsenheim)
2.4.0.8 (2)
Freiraumsicherung / Bruttowohndichte

In der Region werden fiir neu zu erschlieRende Wohnsiedlungen die folgende Werte vorgegeben:
Unterzentren 70 EW*/ha

2.4.1 Gemeinden oder Gemeindeteile mit verstérkter Siedlungstatigkeit (Siedlungsbereiche)

24.1.1(2)

Siedlungstatigkeit in Siedlungsbereichen

(1) In den Entwicklungsachsen werden fiir die einzelnen Achsenabschnitte Siedlungsbereiche festgelegt, in
denen sich die Siedlungstatigkeit verstarkt vollziehen soll.

(2) Die Siedlungsbereiche sind tabellarisch in Plansatz
Raumnutzungskarte durch Symbole gekennzeichnetl.

2.4.1.4 (Z) beschrieben und in der

5. Sachsenheim GrofRsachsenheim, Kleinsachsenheim ,,GroRsachsenheim-Siid“ (15) Verlagerter Standort
(ca. 19 ha)
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Fir den Wohnungsbauschwerpunkt wird eine Einwohnerdichte von 90 EW/ha vorgegeben.

Die Einhaltung der Ziele und Grundsdtze ist zwingend erforderlich.
Dies wird mit dem Planentwurf erreicht.
Fiir das Gesamtgebiet gilt folgende Nachweisberechnung:
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Nachweisberechnung Belegungsdichte Baugebiet Sachsenheim SUD
1. B-Plan Teil SUD Il

Entsprechend Berechnungsnachweis in der frihzeitigen Beteiligung (Anlage 1 und 2) wird die
Gesamtgebiets-fliche mit 30.728 gm errechnet. Die Bruttobaufliche betragt 27.520 gm, die
Nettobauflache wird mit 18.677 gm bestimmt.

Die Region Stuttgart hat daftir eine Belegungsdichte von 62 Ew/ha anerkannt.

Es wird eine erreichbare Zahl von 78 WE bei einer Belegungsdichte von 2,75 Ew angenommen. (225 Ew)

Bei Ansatz der Gesamtgebietsflache liegt der Schlissel bei 74 Ew/ha.
Bei Ansatz der Bruttogebietsflache liegt der Schlissel bei 82 Ew/ha.
Bei Ansatz der Nettogebietsflache liegt der Schliissel bei 120 Ew/ha.

Die Annahme von 2,75 Ew/WE ist dabei sehr konservativ. Aus den Erfahrungen mit OST 3 wéren auch bis zu
3,25 vertretbar. Je nach Flachenansatz lagen wir damit entweder bei 92 bzw. bei 82.

2. B-Plan Teil SUD |

Entsprechend Berechnungsnachweis in der friihzeitigen Beteiligung (Anlage 3) wird die
Gesamtgebietsflaiche mit 33.552 gm errechnet. Die Bruttobauflache betragt 26.239 qm, die Nettobauflache
fir Wohnen/Mischen wird mit 14.721 gm bestimmt.

Es wird eine erreichbare Zahl von 115 WE bei einer Belegungsdichte von 2,5 Ew angenommen. (287 Ew)

Die Region Stuttgart hat dafiir keine Belegungsdichte berechnet.

Bei Ansatz der Gesamtgebietsflache liegt der Schlissel bei 86 Ew/ha.
Bei Ansatz der Bruttogebietsflache liegt der Schlissel bei 109 Ew/ha.
Bei Ansatz der Nettogebietsflache liegt der Schlissel bei 195 Ew/ha.

Die Annahme von 2,75 Ew/WE ist dabei sehr konservativ. Aus den Erfahrungen mit OST 3 waren auch bis zu
3,25 vertretbar. Je nach Flachenansatz lagen wir damit entweder bei 92 bzw. bei 82.

Zusammenfassung
Die Summe der Flachen betragt:

Gebietsflache = 64.280 gm; Bruttoflache = 53759 gm; Nettoflache = 33398 gm; EW = 509

Bei Ansatz der Gesamtgebietsflache liegt der Gesamtschlissel bei 79 Ew/ha.
Bei Ansatz der Bruttogebietsflache liegt der Gesamtschlissel bei 94 Ew/ha.
Bei Ansatz der Nettogebietsflache liegt der Schliissel bei 152 Ew/ha.

Im Gesamtansatz werden die von der Region geforderten 90 Ew/ha eingehalten.

Der Bereich SUD Il muss danach etwas dichter als SUD I1l bebaut werden.
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3. Bestehendes Planungsrecht
3.1 vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan von 2008 stellt auf dem betreffenden Gebiet Flachen fir
wohnbauliche Nutzungen dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

L

3.2 Bebauungsplanung
Es bestehen vorangegangene rechtsverbindliche Bebauungsplane im Bereich der Umgehungsstralle sowie
im Bereich Holderbischle, die in Randbereichen durch die Neuplanung verdandert werden.

3.3 Geh- und Fahrrechte
Es werden Leitungsrechte fiir die Oberflaichenwasserfiihrung ausgewiesen. Es wird ein landwirtschaftlicher
Weg zur Beschickung der Biogasanlage ausgewiesen.

3.4 Nachbarplanungen

Im westlichen Anschlussgebiet befindet sich das Lichtenstern-Gymnasium mit Internatsbetrieb.

Diese befindet sich im Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungsplans.

Die Erweiterungsabsichten der Schule liegen, nach deren Bekunden, im sid-westlichen Gebietsteil der
Schule.

Auf Anfrage hat die Schulleitung Erweiterungspldne vorgestellt. Diese tangieren den Aufstellungsbereich
des Bebauungsplans Sid 1 nicht.
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Die kiinftige Planungsabsicht der Schule stellt sich wie folgt dar:
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Konflikte aus der vorgesehenen Nachbarschaft von Handwerksbetrieb, Markt und Schule mit
werden nicht erwartet.
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4. Erfordernis der Planaufstellung
Der vorliegende Bebauungsplan soll gemadR § 1(5)1 BauGB eine bauliche Nutzung im Allgemeininteresse
(Grundversorgungssicherheit) im Ortsteil GroRachsenheim gewahrleisten.

Durch den Vollzug dieses Bebauungsplanes will die Stadt das Versorgungsangebot sichern und
weitere Wohnbau- und Gewerbeplatze schaffen.

5. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Stadtteils Kleinsachsenheim.
Es wird begrenzt:

im Norden durch die Ludwigsburger StraRe

im Osten durch die Umgehungsstralle zur Ortslage GrolRsachsenheim
im Stden durch die Lichtenstern Stralle
im Westen durch das Areal des Lichtenstern-Gymnasiums

6. Stadtebauliches Konzept
Das Planungsgebiet ist leicht geneigt in siid-0stlich / nord-westlicher Richtung geneigt.
Das Gebiet ist unbebaut.

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt Uber einen neu zu errichtenden Kreisverkehr von der
Ludwigsburgerstralle aus.

Eine spatere Anbindung an die anderen Teilgebiete im Bereich SUD ist vorgesehen.

7. Nutzung und Bebauung

Das Planungsgebiet ist der Errichtung von Einrichtungen fir den Einzelhandel in der Grundversorgung
zugedacht.

-
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Betriebsbedingtes Wohnen in diesem Teilgebiet wird ausgeschlossen, da in der Nachbarschaft und im
Plangebiet selbst Wohnbaumoglichkeiten vorhanden sind, bzw. geschaffen werden.

Im Einzugsbereich des Baugebiets leben z. Zeit rd. 4800 Menschen, kiinftig werden es weit tGber 5000
Menschen sein.

Im Einzugsbereich dieser Menschen befindet sich nur ein Lebensmitteldiscounter. (vgl. obige Ubersicht)
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Dariiber hinaus werden Bauflachen fiir nicht stérendes Gewerbe ausgewiesen.
Es werden Teile des Wohnungsbauschwerpunktes mit hoher Verdichtung ausgewiesen.

8. ErschlieBung

8.1 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist nicht erschlossen. Die Erschliefung ist in Ganze herzustellen.

8.2 FuBwegverbindungen

Das Gebiet ist fuBlaufig erreichbar. Es wird ein neuer FuBweg geschaffen, der eine Ost-West-Spange zum
Gewerbegebiet ermoglichen soll

8.3 OPNV

Das Plangebiet ist an den OPNV durch Buslinien auf der LudwigsburgerstraRe angebunden.

8.4 Parkierung

Es werden neue Parkpldtze vorgesehen.

9. Entsorgung

9.1 Schmutzwasser-/ Niederschlagswasserableitung

Das Schmutz- und Niederschlagswasser des Gebietes wird separat abgeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser des Gebietes wird in separaten Kandlen im Gebiet gesammelt,
gepuffert und abgeleitet.

Es werden Staudruckkanale zur Pufferung errichtet.

Das Schmutzwasser wird dem bestehenden Kanalsystem in den Strallen zugeleitet.

9.2 Versorgung

9.2.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Sachsenheim.

9.2.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das Stromnetz der EnBW.

9.2.3 Fernsprechversorgung

Die Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom. Die erforderlichen Leitungen sind aus Griinden der
Stadt- und StralRenraumgestaltung unterirdisch zu verlegen.

10. Stadtebauliche Daten
Gesamtgebiet Bebauungsplan: rd 34.000 m?

davon:

Verkehrsflache (versiegelt) ca. 3958 m?
Verkehrsgriin ca. 509 m?
Griine Wand ca.224 m?
Landwirtschaftliche Wege ca. 187 m?
Offentliche Griinfliche inkl. Spielplatz und Regenriickhaltung ca. 2435 m?
Bauflache Wohngebiet ca. 9980 m?
Bauflache Mischgebiet ca. 4749 m?
Bauflache Sondergebiet ca. 5701 m?
Stellplatze im Sondergebiet ca. 5809 m?
Nettobauland ca. 26239 m?

11. Fachtechnische Vorabstimmung
11.1 Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt
STADT SACHSENHEIM, AUSSERER SCHLOSSHOF 5, 74343 SACHSENHEIM, TEL: 07147 -28 -0
Stadt Sachsenheim, GroRsachsenheim, Bebauungsplan ,,Stid 1“ Textteile 1-3
Stand 01.04.2013 —Satzung - Seite 17 von 19



S tra. d t
Sachsenheim

11.2 Artenschutzrechtliche Prifung nach Art. 12 und 13 FFH-Richtlinie und Art. 5 Vogelschutz-richtlinie
Eine Artenschutzrechtliche Priifung nach Art. 12 und 13 FFH-Richtlinie und Art. 5 Vogelschutz-richtlinie
wurde nicht durchgefihrt. Es gibt keine Hinweise auf artenschutzrelevante Faktoren im Planungsgebiet.
11.3 Geologie und Hydrogeologie

Im Planungsgebiet befinden sich geringmachtige quartidre Decklehme. Die Materialien werden den
Bodenklassen 4 und 5 zugeordnet.

Die bindigen Boden stellen einen tragfahigen, jedoch zusammendriickbaren Baugrund dar.

Die im Untersuchungsgebiet angetroffenen Bdden sind grundsatzlich wieder verwendbar.

Es wurde kein Schicht- oder Grundwasser angetroffen. Bauwerksbezogene Baugrundunter-suchungen fir
die jeweiligen Bauvorhaben werden empfohlen.

Eine Versickerung von Oberflachen- und Dachflachenwasser ist kaum moglich, da dichte, tonige Boden im
Untergrund anstehen, die kein bzw. kaum Wasser aufnehmen kénnen.

12. Planumweltbericht
Es wird eine Planumweltpriifung mit Eingriffs- Ausgleichsbilanz erforderlich. Diese ist gesondert beigefiigt.

lll.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Mal der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung mit Grund- und Geschof¥flaichenzahl sowie Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse soll eine stdadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung gewahrleistet
werden.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Mit den Festsetzungen zur Bauweise und der (iberbaubaren Grundstiicksflache wird eine stadtebaulich
abgestimmte bauliche Sicherung des Betriebs der Anlagen gewahrleistet.

Abweichend zur Baunutzungsverordnung wird fiir den Bereich der Mischgebietsflachen zur Erfiillung der
Vorgaben des regionalplanerischen Wohnungsbauschwerpunktes eine Grundflaichenzahl von 0,8
festgesetzt.

4. Nebenanlagen
Um die Versiegelung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen so gering wie moglich zu halten, wird
unter anderem die GroRe der zuldssigen Nebenanlagen beschrankt.

5. Fihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen

Aufgrund der im Jahr 2004 aufgenommenen Ergdanzung zum Telekommunikationsgesetz, wonach bei
Vorliegen entsprechender Voraussetzung vom Grundsatz der unterirdischen Verlegung auszugehen ist,
wird fir das Plangebiet die unterirdische Verlegung fiir die Telekommunikationslinien gefordert.
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1.3 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und stddtebauliche
Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten festgeschrieben werden, ohne dass
die individuelle Gestaltungsfreiheit des Betreibers zu stark eingeschrankt wird.

STADT SACHSENHEIM, AUSSERER SCHLOSSHOF 5, 74343 SACHSENHEIM, TEL: 07147 -28 -0
Stadt Sachsenheim, GroRsachsenheim, Bebauungsplan ,,Stid 1“ Textteile 1-3
Stand 01.04.2013 —Satzung - Seite 19 von 19



