Begrindungeg
zum Bebauungsplan "Zimmerer Pfad II"
Stadtteil Grofisachsenheim nach § 9,8 BauGB)

1.) Vorbemerkung

A)

Wohngebiet

Allgemein hat die Stadt Sachsenheim in den vergangenen
Jahren in der Beschaffung und Bereitstellung von Bauland
eine vordringliche Aufgabe gesehen und war bestrebt, die
starke Nachfrage nach Bauland zu befriedigen.

Seit AbschluB der Gemeindereform wurden in der Gesamtge-
meinde mehrere Bebauungspliane aufgestellt.

Im Gebiet des Stadtteils GréBsachsenheim ist seit der Ge-
meindereform der Bebauungsplan "Zimmerer Pfad" erstellt
worden. Die ausgewiesenen Flurstiicke des genannten
Bebauungsplans kdnnen als vollstiandig bebaut bezeichnet
werden.

Die Stadt Sachsenheim konnte den Wohnflidchenbedarf durch

die Schliefung von geringfligig vorhandenen Bauliicken nicht
ausreichend befriedigen. Einige wenide noch freie Plitze
werden von den Eigentlmern meist aus familiiren oder per-
sonlichen Grinden nicht veriufert.

Die Nachfrage nach Bauland resultiert aus gestiegenem Ei-

genbedarf und der den Gemeinden ilibertrageren Unter-
bringungspflicht fiir Aus- und Umsiedler. Der Stadtteil
GrofBsachsenheim hat zur Zeit 7.500 Einwohner, die Ge-
samtgemeinde 15.500 Einwohner.

2.) Zimmerer Pfad II

2l

2.2

Zimmerer Pfad IT

Ostlich der bestehenden Wohngebiete "Zimmerer Pfad II"

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem
Lageplan des Vermessungs- und Ingenieurbiiros Kurt Messmer,
Hasenickerstr. 43, 7057 Leutenbach 2 vom 2¥.6H . Er

ist im wesentlichen wie folgt begrenzt:
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Im Norden: das bestehende Baugebiet Zimmerer Pfad I,
teilweise Zimmerer Pfad
Im Westen: Gutenbergstrafle Flst. 4588

Im Siiden: Flst. 1167, Flst. 877 (Goethestrafe)
Im Osten: Flst. 809, Flst. 820/1

2.3 GréBe

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet eine Fliche von
5,82 ha davon ca. 1,02 ha Verkehrsflichen und 6ffentliche
Grinflachen (siehe Planungsstatistik).

3.) Rechtsverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine
rechtsverbindlichen Bebauungspline erstellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Sachsenheim ist seit
10.2.1976 genehmigt. Das mit dem Bebauungsplan "Zimmerer Pfad"
uberplante Gebiet ist in dem bereits <genehmigtenten Fl&chen-
nutzungsplan enthalten. .

4.) Planungsanlal (8ffentliches Interesse)
und stiddtebaulicher Grundgedanke

Die in der Gemeinde ausgewiesenen Baugebiete sind iiberwiegend
bebaut.Insbesondere hat die schhelle Uberbauung des Baugebiets
"Zimmerer Pfad I" iiberrascht. Der Wohnungsmarkt im Stadtge-
biet Sachsenheim kann zur Zeit nicht als ausgewogen be-
zeichnet werden. Es besteht eine starke Nachfrage nach Wohn-
raum. Der Gemeinderat hat deshalb die Aufstellung des Be-
bauungsplans "Zimmerer Pfad II" beschlossen, um vor-

handenen Baulandbedarf decken zu kdnnen. Der Baulandbedarf be-
steht im wesentlichen aus dem gestiegenen Eigenbedarf sowie
aus den erhohten Anforderungen, die an die Gemeinden und
Stadte des Landes zur Unterbringung von Um- und Aussiedlern
gestellt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll
folgendes erreicht werden:

a.) Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir not-
wendigen Wohnungsbau. 4
b.) Flachen81cherund far Grunflachen und Flidchen fiir Verkehrs-

anlagen.



5.)

Planungsgrundgedanke

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist aus einem Wettbe-
werb hervorgegangen.

Die Planungsvorgabe fir die Erweiterung des Teiles "Zimmerer
Pfad I1" war folgender:

1.) Erhaltung der Struktur der bereits im Gebietsteil "Zimme-
re~ Pfad I" verwirklichten Planung

.) Einzelhausbebauung auf kleineren Grundstiicken

.} Mehrfamiliengebdude in 2- bis 3-geschossiger Bebauung

[J- 3 %]

Wesentliche Determinanten fiir die Planung waren die plane-
rische und rechtliche Sicherung der Besconnungsmdglichkeiten
filr die einzelnen Bauvorhaben. Das Gelidnde kann iiberwiegend
als eben bezeichnet werden. Somit war es eine wichtige
Aufgabe fiir den Planer entsprechend den zur Zeit geltenden
stadtebaulichen Gesichtspunkten die Gebaude und Verkehrs-
wege so anzuordnen, dafl fuir die Bewohner der kiinftigen Wohn-
anlage optimale Besonnungs- und Erholungsmoglichkeiten ge-
schaffen werden kodnnen. Insbesondere bei der Festsetzung der
Straflenbreiten ist davon ausgegangen worden, dafl die reinen
Wohnwege nur mit Temmpo 30 befahren werden konnen.

Festsetzungen

MafRgebend fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans sind fol-
gende Kriterien:

&

a.) Planungsgrundgedanke (Ziffer 35)
b.) Beriicksichtigung der bestehenden, an das neue Plangebiet
anschlieflenden Wohngebiete.

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 1 - 15 BauNV0)

6.11 WA = allgemeines Wohngebiet

‘ Bei der Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets wurde
beriicksichtigt, daB die Umgebung des kinftigen Ge-
biets "Zimmerer Pfad II" fast nur aus Wohngebie-
ten besteht, mit den nach der BauNVO moglichen
Durchsetzung mit Laden und Kleinbetriebensten
{ nicht stdérend). Im Osten des Gebiets ist bis sauf
weiteres eine rein landwirtschaftliche Nutzung vor-
sehen. Eventuell durch die ilibliche Bewirtschaftung

ausgegangenen Immissionen missen von den kinftigen Bewohnern

geduldet werden. Schadensersatzanspriiche an die
Stadtverwaltung kdnnen wegen solcher landwirt-
schaftlicher Immissionen nicht geltend gemacht wer-
den.
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6.2 MaB der baulichen Nutzung

Diese Festsetzungen sollen der Verwirklichung der unter 4
genannten Nutzungen dienen. Die Héchstwerte (§ 17 BauNVO)
sind bezliglich der Geschofflidchenzahl im Einzelhausbereich
nicht ausgeschépft worden. In der Grundflidche jedoch sind
die Hochstwerte der BauNVO festgesetzt worden. Diese Fest-
setzung erfolgt nach Abwdgung aller Umstdnde, vor allem im
Hinblick darauf, daf das ausgewiesene Bauland optimal ge-
nutzt werden kann, um den vorhandenen Wohnungsbedarf
decken zu kénnen.

6.3 Hohenentwicklung

Die Stockwerkszahl ist auf 1 - 3 Geschosse begrenzt. Ent-
sprechend den Festsetzungen im Textteil 5.21 kann nur ein
Vollgeschoss ausgebaut werden. Die Bezeichnung in der
Nutzungsschablone ist auf Wunsch des Stiddetplaners mit
aufgenommen worden, obwohl eine Gliederung nach Geschos-
sen entsprechend der neuen BauNVO nicht mehr notwendig
ist. Die HGhenbegrenzungen sind jedoch im Textteil flir die
einzelnen gegliederten Gebiete genau festgelegt. Sie sind
so reichlich bemessen, daB sowohl eine FuBbodenheizung wie
eine Isolierung des Daches auf der Sparrenocberseite mdg-
lich ist (Innensparren sichtbar). Ausnahmen von diesen
Hchen konnen deshalb nicht mehr zugelassen werden.

6.4 Bauweise (§ 22 BaulNVO

Auch flir diese Festsetzungen gelten die Gesichtspunkte der
Ziffer 5 und fithren zu den Festsetzungen
o = offene Bauweise.
(Einzel- und Doppelhiduser)

7.) ErschliefBung

7.1 Verkehr
7.11 Individualverkehr

a.) AuBere Erschlieffung ]
Das Verkehrsaufkommen des Plangebiets hlrd uber
das vorhandene Erschlieflungsnetz des Baugebiets
Zimmerer Pfad I, die GoethestraBe und Bahn-
hofstrafle an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ange-
schlossen.
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b.) Innere Erschliefung
Die innere ErschliefBung des Plangebiets erfolgt
durch die projektierten Sammel- und WohnstraBen,
die durch verschiedene Breiten dem zu erwarten-
den Verkehrsaufkommen Rechnung tragen. Durch das
projektierte Verkehrsnetz mit Parkierungsflachen
(entlang der Bahnhofstrafe) ist eine op-
timale Andienung der einzelnen Grundstiicke ge-
wahrleistet.

Stellplatze

Bauordnungsrechtlich erforderliche Stellpliatze und
Garagen fir die zu errichtenden Wohngebiude sind auf
den jeweiligen Grundstiicken herzustellen. Im Wohnge-
biet sind die Garagen als Einzel-, Sammel- oder
Tiefgaragsen an den ausgewiesenen Platzen zu errich-
ten. Samtliche privaten und &ffentlichen Stell- bzw.
Parkplatze sind so anzulegen, dafl eine Durchgriinung
moglich ist. Nach jeweils 3 Stellplatzen ist ein
Griinstreifen so anzulegen, daB er mit hochkronigen,
Baumen bepflanzt werden kann.

FuBgiancerwede

An den SammelstraBen sind fiir die Fuffginger beid-
seitig Gehwege ausgewiesen. In den WohnstraBen und
-wegen sind teilweise einseitig oder keine FuBwege
geplant. Durch die Art der Anlage der StraBen (Ra-
dien, Hindernisse...) soll der Kraftfahrer gezwun-
gen seln, mit einer niedrigenn Geschwindigkeit die
Straffen zu befahren, so daBl in den Wohnstraflen eine
gemischte Nutzung méglich ist. Durch diese Art der
Verkehrsplanung sollen 3 wesentliche Ziele erreicht
werden:

1.} eine Herabsetzung der Geschwindigkeit im bewohn-
ten Gebiet (erhdhte Verkehrssicherheit, ge-
ringere Larmemissionen)
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. ) Verminderung der befestigten Verkehrsanlage
(reduzierter Fladchenbedarf, Senkung der Bau-
kosten)

3.) Multifunktionalitidt der Wohnstrafien

Grinplanung

Vorbemerkung:

Begleitend zum Rechtsplan wird ein Bepflanzungsplan
{(Grinordnungspian) erstellt, der als Anlage diesem
Bebauungsplan beigelegt ist. In diesem Bepflanzungs-
plan werden Rahmenrichtlinien und Vorschlidge fir
die Bepflanzung der einzelnen &ffentlichen (Ver-
kehrsanlagen) und auf den Privatgrundstiicken még-
lichen Pflanzflichen festgelegt. Wie bei allen Bau-
gebieten, die zunichst an die freie Landschaft an-
grenzen, ist hier im Hinblick auf die Einbindung
folgende Entscheidung getroffen worden:

Die West- und Nordgrenze des Plangebiets (s. 2.2}

schliefit an das bestehendes Baugebiet Zimmerer

Pfad I an. Die Siidseite erhdlt ihre Zisur durch die
zundchst einseitig angebaute GoethestraRe.

Die Ostgrenze stdft bis aufweiters an den bestehen-
den Aufenbereich. Die angrenzenden Flurstiicke sind
landwirtschaftlich genutzt. Der durch die LBO fest-
gelegte Grenzabstand soll entsprechend dem Bepflan-
zungsplan intensiv begriint werden.

In diesem Bepflanzungsplan ist im wesentlichen fol-
gaendes enthalten:

1.) Pflanzvorschlage fiir die einzelnen Baugrund-
stiicke

Bepflanzung und Durchgrinung der Verkehrsan-
lagen mit Festlegung des Standpunktes der grof3-
kronigen Baume

%)

3:) Bepfianzung und Gestaltung des Kinderspiel-
platzes.
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7.15 Massenberechnung fiir Erdaushub

Die Nettowohnfldche des Gebiets betrigt 4,80 ha. Da
eine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt wurde, er-
gibt dies eine iliber baubare Flache von 1,9200 ha.
Entsprechend den topographischen Verhidltnissen ist
anzunehmen, daff ca. vermittelt 1,5 m Aushubtiefe
entsteht; dies ergibt 28800 cbm Erdaushub.

Der nicht iiberbaubare Teil von 4,8 ha x 0,6 ergibt
eine nicht {iberbaubare Flidche von 2,8800 ha. Da im
Textteil des Bebauungsplans eine Aufschiittung von
B0 cm (Ziff. 9.3) mdglich ist, ergibt dies eine

Schiittm8glichkeit von 17.280 cbm innerhalb des Bau-

gebiets (eventuelle Tiefgaragsen nicht mitgerechnet).
Dies ergibt: Aushub 28.800 cbm
Schiittmdéglichkeit 17.280 cbm

Differenz 11.520 ¢bm
= notwendige Abfuhr

im Baugebiet, ohne

Straf3en

Zur Erreichung der Schiittmdglichkeit von 17.280 cbm
sind die Strafenhchen nicht wie iiblich dem Gelinde
angepaft wcrden, sondern um ca. 30 cm erhdht (Humus-
schicht ca. 20 + 30 Schiittung ‘ergibt eine Gesamt-
schiittuneg ~wcn 0,30). Die ErdgeschoffuBbodenhdhen
sind diesen HZhen angepalt worden. Dies hat aufer-
dem zur 122, daf die Kanalisation um ca. 30 cm
hoher ver: werden kann und somit auch dadurch im
gesamten Getiet weniger Erdaushub anfallt, was

b

=
gleichzeitiz kostengiinstiger ist.

3o

L1
220

Wasserversorcung y

Samtliche bestehsnden und geplanten Anlagen innerhalb des
Plangebiets kdnnen an das &ffentlliche Leitungsnetz der
Stadt Sachsenheim angeschlossen werden.

Abwasserbeseiticung

Die Entsorgung des Plangebiets erfolgt im Mischsystem zur
Kldranlage des Zweckverbandes Bietigheim-Bissingen.

Versorgung mit Flektroenergie

Die elektrische Versorgung ist gewdhrleistet durch die An-
schluBméglichkeit an das Leitungsnetz der Neckarwerke. Die
Zuleitung der elektrischen Energie sowie die AnschluBmég-
lichkeit an das Fernmelde- und Antennennetz soll unter-
irdisch erfolgen.



_8_
7.5 Versorgung mit Gasenergie

Die Technischen Werke der Stadt Stuttgart (TWS) betreiben
im Stadtgebiet sachsenheim ein umfangreiches Leitungsnetz.
Das Baugebiet Zimmerer Pfad I ist bereits an dieses Netz
angeschlossen. Somit ist eine Versorgung des Plangebiets
Zimmerer Pfad II mdglich und beabsichtigt.

 8.) Planungsstatistik

Grofle des Planungsgebiets, Bruttoflache ca. 95,8203 ha 100%
Straflenflache ca. 0,870 ha 15%
Kinderspielplatz ¢as 043140 ha 2.41%
Nettowohnflache ca. 4,8013 ha
Anzahl der Wohneinheiten ca. 250 WE
Einwohner = 250 x 3,0 Ca. Tl
Bruttowohndichte ca. 129
Nettowohndichte AL w158

9.) Kosten

Nach einer Kostenschitzung verursacht die Herstellung der Er-
schlieflungsanlagen voraussichtlich folgenden Aufwand:

a) Straflen, Gehwege, FuBwege, Parkpliatze ca., 1.405.700,-- DM
b) Wasserversorgung ca. 1.200.000,-- DM
c) Entwasserung ’ ca. 600.000,-~- DM
d) Straflienbeleuchtung ca. 200.000,-- DM
e) Griinanlagen, Kinderspielplatz Ca 350.000,-- DM
Gesamtsumme der Erschliefiung ca. 3.T553.700,== DM
Aufrundung und Unvorhergesehenes 44.300,-- DM
ca. 3.800.000,-- DM

10.) Bodencrdnung

Um die nach dem Bebauungsplan notwendigen Grundstiicksformen
zu erhalten, wird die Durchfiihrung einer freiwilligen Umle-
gung angestrebt. Umlegungstridger ist die Stadt Sachsenheim,
Maflnahmetridger die Bietigheimer Wohnbau GmbH.

Aufgestellt: Anerkannt:
Dipl.-Ing. (FH) \
LeutepbalWUHESHER 4.0 7. 1990 Sachsenheim, den - 4 Juli 1991
Sachverstandiger nzch |

§ 2 Abs.da Ba
7057 LEU

Hass!

Db Ahoanbiol
Spchsennaim




