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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt nérdlich des Wohnbaugebietes , Allmandklinge I" in Hohenhaslach.
Seine Abgrenzung verlauft:

- im Stden entlang der nordlichen Grenze des Baugebietes ,Allmandklinge I"
- im Westen mit der westlichen Grenze des Flurstiicks 223

= im Nordwesten mit der nordlichen Grenze des Flurstiicks 227/1, einem ostlichen
Teil des Flurstiicks 227/2, dem bestehenden Feldweg Flurstiick 244 und dann mit
einer Linie, die die Flurstlicke 367 bis 359 in deren nordéstlichem Teil anschneidet

- im Norden durch den Feldweg Flurstiick 509/2
- im Osten durch den Feldweg Flurstlick 4145



2. Stddtebauliche Situation / Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das ca. 4,2 ha groBe Planungsgebiet schlieft sich unmittelbar an das bestehende Baugebiet
»Alimandklinge I" mit ein- bis dreigeschossiger Bebauung an. Das Gelinde steigt von Siid
nach Nord mit ca. 8 bis 10 % gleichmaBig an und findet seinen natiirlichen Abschluss mit
dem nérdlichen Feldweg und den daran angrenzenden Obstwiesen bzw. Weinbergen.

Der im Fortschreibungsverfahren befindliche Flachennutzungsplan der Stadt Sachsenheim
Ubernimmt zwar das geplante Wohnbaugebiet ,Allmandklinge II* aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan 1994, formuliert jedoch aus landschaftlichen Griinden nach Westen
eine andere Abgrenzung: wéhrend im Sudwesten der Geltungsbereich erweitert wird
(Grinland, Intensivobstanlage) wird im Nordwesten ein Teilgebiet, das bereits nach
Nordosten iber die dortige Geldndekuppe greift, nach Osten zurtickgenommen. Die
Abgrenzung des Geltungsbereiches B-Plan entspricht somit der aktualisierten Abgrenzung im
Fortschreibungsentwurf des Flachennutzungsplans (Zieljahr 2010).

Das Planungsgebiet wurde bisher weitestgehend als Griinland, im Westen stellenweise auch
als Streuobstwiese genutzt. Im siidwestlichen Bereich findet sich eine Intensivobstanlage.
Am nordlichen und westlichen Gebietsrand grenzt mehr oder weniger unmittelbar das
Landschaftsschutzgebiet ,Kirbachtal® an. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung bzw.
die Abgrenzung dieses Landschaftsschutzgebietes wird derzeit bei der Unteren
Naturschutzbehdrde (iberarbeitet und den aktuellen Baugebietsentwicklungen angepasst.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich ganz Uberwiegend in privatem Eigentum.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Die geplante Bebauung soll den aktuellen Wohnungsbaubedarf im Stadtteil Hohenhaslach
decken. Das Gebiet +Allmandklinge II" ist in Hohenhaslach das derzeit einzige
zusammenhdngende Neubaugebiet fiir den Wohnungsbau.

Zur Gewabhrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und ErschlieBung ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit dem Bebauungsplan wurde ein
Grindordnungsplan entwickelt, der die Belange von Natur und Landschaft aufzeigt und
dessen Planaussagen soweit geeignet in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.



4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung / Vorgesehene bauliche Struktur
und Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf sieht ein allgemeines Wohngebiet vor, dass sich in der
ErschlieBungs- und Baustruktur im wesentlichen an das bestehende Wohnbaugebiet
+Allmandklinge I angliedert. Allerdings  wird den verdnderten Markt- und
Bedarfsanforderungen dahingehend Rechnung getragen, dass die geplanten Bauplatze hier
vergleichsweise kleiner sind und ein erhéhter Anteil an Reihenhdusern angeboten wird.
Wichtiges Anliegen ist eine landschaftsvertragliche Formulierung des nérdlichen und
westlichen Ortsrandes. Aus Griinden der Fernwirkung von den gegenuberliegenden
Talhangen wurde der nordwestliche Bereich des Baugebietes gegeniiber der urspringlichen
Abgrenzung im Flachennutzungsplan 1994 nach Siidosten zurickgenommen, so dass die
dortige Geldndekuppe weiterhin unbebaut bleibt. Nach Norden und Westen wird das Gebiet
mittels durchgéngiger Pflanzgebotsstreifen intensiv eingegriint.

Mit der baukorperlichen Ausrichtung im Gebiet soll einerseits den Erfordernissen aktiver und
passiver Solarnutzung im Stidtebau gerecht werden (liberwiegend sudausgerichtete
Traufseiten) und andererseits eine gewisse Gliederung des Gesamtgebietes in einen Ost- und
einen Westteil erreicht werden. Deshalb sind zwischen den PlanstraBen 1 und 5 die
Baukorper in  Nord-Siid-Richtung orientiert. Mit dieser raumlichen Gliederung sollen
Gebietseinheiten geschaffen werden, die den értlichen Malstaben entsprechen und sich in

das Siedlungsgefiige harmonisch einflgen.

Die Dachform wird aus stidtebaulichen Grinden auf Satteldach mit 38 bis 45 ° Neigung
beschrankt. Diese Dachform entspricht der Umgebungsbebauung und dem Ortsbild
Hohenhaslachs. Eine Abweichung wire hier insofern stadtebaulich stérend, als dass der
Geltungsbereich als , endgiiltige® Arrondierung der nordwestlichen Ortslage anzusehen ist
und keine eigensténdige stadtebauliche Thematik entwickeln soll.

Die bebaubaren Grundstiicksflichen sind so abgegrenzt und definiert, dass die Typologie des
ortstypischen Einzelhauses entstehen wird. Lediglich in den Bauquartieren siidlich der StraBe
6 bzw. im Quartier der StraBe 5 werden hangparallele Reihenhiuser angeordnet, die das
stadtebauliche Bild nicht wesentlich beeinflussen kénnen.

4a Art der baulichen Nutzung / Bauweise

Die vorgesehene Nutzung als allgemeines Wohngebiet entspricht dem Wohnungsbaubedarf
in Sachsenheim / Hohenhaslach einerseits und der Charakteristik der Umgebungsbebauung
andererseits. Der Ausschluss von Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 Ziff. 1, 3, 4 und 5 BauNVO
soll die Wohnqualitat im Gebiet sichern und Nachbarschaftskonflikte vermeiden. Durch die
Festsetzung von offener Bauweise soll einerseits eine UberméBige stadtebauliche
Verdichtung vermieden werden und gleichzeitig die stadtebauliche Charakteristik der
Umgebungsbebauung aufgegriffen werden. Die Festsetzung der offenen Bauweise
verhindert, dass ortsbilduntypische Gebaudelangen realisiert werden.



4b MaB der baulichen Nutzung

Die Hohenentwicklung der Bebauung soll eine maglichst hohe bauliche Dichte des Gebietes
erreichen und sich doch stadtebaulich vertréglich in die Umgebungsbebauung und v. a. in die
angrenzende freie Landschaft einfligen. Zur prézisen Einfligung der kiinftigen Baukérper in
die Hanglage werden absolute EingangsfuBbodenhéhen  festgesetzt, die aus
gebdudetypologischen Griinden um maximal 50 cm Uber-/ oder unterschritten werden
durfen. Darauf aufbauend werden fiir die zulassigen Geb&udetypen Traufhohen angegeben,
die zusammen mit der zuldssigen Dachform den jeweiligen Gebdudekubus entsprechend
dem angestrebten stadtebaulichen Erscheinungsbild definieren. Auf eine Festsetzung der
Geschossigkeit wird bewusst verzichtet, um Gestaltungsspielrdume zu eréffnen. Die GRZ von
0,4 und GFZ von 0,6 gilt durchgéngig fiir das Gesamtgebiet und bemisst sich an dem
stadtebaulichen Ziel der Einfligung in die umgebende Ortslage.

Die sich daraus ergebende Hohenentwicklung der Baukérper nutzt das natiirliche
Gelanderelief und ermdglicht insbesondere am nérdlichen Rand die Erstellung von
Hanggeschossen, ohne dass diese Baukdrper zur freien Landschaft zu hoch erscheinen.

Um mdglichst viel zusammenhéngende Freifldchen innerhalb des Baugebiets zu erhalten,
sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen oberirdische Garagen nur auf den
gesondert ausgewiesenen Flachen zuldssig. Damit wird auch ein Beitrag zum Bodenschutz
geleistet.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten pro Hauseinheit soll verhindern, dass im
Geltungsbereich eine (iberm&Bige Massierung von Geschosswohnungen entsteht, weil fiir
diese Art von Wohnungsbau in Sachsenheim geeignetere Wohnbauflachen zur Verfiigung
stehen und weil das daraus resultierende Verkehrsaufkommen das Gebiet ~Allmandklinge I
UbermaBig belasten wiirde. AuBerdem entstiinde durch erhéhte Wohnungszahlen im
angebotenen ErschlieBungssystem ein unerwiinschtes Parkierungsproblem.

5. ErschlieBung und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen

Das vorgegebene ErschlieBungssystem des vorhandenen Wohngebiets ,Allmandklinge I" wird
aufgegriffen und in den Geltungsbereich hinein weiter entwickelt. Die drei vorhandenen
Anschlussmaglichkeiten (bisher Sackgassen bzw. Feldweg) werden als ErschlieBungsschleifen
bzw. -stiche so gefiihrt, dass méglichst kurze Wege entstehen und andererseits
unerwiinschte Durchfahrten vermieden werden. Die Entwurfselemente der StraBen sind auf
einen verkehrsberuhigten Fahrverkehr ausgelegt, ihre Hohenlage ist auf das vorhandene
Gelande weitestgehend abgestimmt.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt weitestgehend im Trennsystem, eine oberflachige
Versickerung von Regenwasser scheidet aufgrund des nahezu undurchldssigen Bodens aus.
Die Entwasserungsplanung sieht ein Graben- und Leitungssystem vor, dass durch
Leitungsrechte (LR) gesichert ist und soweit mdglich die Oberflichenwisser tiber eine
vorhandene Trasse am siidlichen Gebietsrand zum Vorfluter Kirbachtal ableitet. Die mit
diesem oberirdischen Entwdsserungssystem nicht sinnvoll erreichbaren Grundstiicke werden
uber die Schmutzwasserkanalisation entwassert. Mit entsprechenden Festsetzungen zur
Belagsausbildung der oberirdischen Stellplitze und Zufahrten sowie der nicht bebaubaren
Grundstiicksflachen soll der Riickgang der Grundwasserneubildung im Gebiet minimiert
werden.

Der gesamte Geltungsbereich wird mit Gas versorgt werden, Telekommunikationsleitungen
sollen verkabelt werden, um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht durch AuBenantennen
und Freileitungen zu storen.

Der Geltungsbereich ist fuBlaufig glnstig an die vorhandene Grundschule und den

Kindergarten angebunden.



Das Gehrecht GR dient ausschlieBlich dem Besitzer der im Westen an den Geltungsbereich
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache Fl. Nr. 367 zur fuBldufigen Erreichbarkeit. Die
ErschlieBung der Flurstiicke 358, 359, 360/1, 360/2, 361 bis 366 wird (ber eine
Grunddienstbarkeit gewahrleistet.

6. Grinordnung

Fir das gesamte Planungsgebiet wurde durch das Biiro Prechter + Schreiber ein
Grunordnungsplan erstellt, dessen Inhalte soweit geeignet in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes (ibernommen wurden. Neben der sorgfiltigen Einbindung der baulichen
Anlagen in die vorhandenen landschaftliche Situation wurde besonderes Augenmerk auf den
Erhalt einer Griinzone zwischen der Bebauung im Sidwesten und der angrenzenden
Gehdlzinsel ,Riestersrain® gelegt. Hier sind Pflanzgebotsflachen in wirksamer Dimension
festgesetzt, die die landschaftliche Einfligung des Gesamtgebiets bewirken sollen. Die
Festsetzung von Pflanzgebotsflachen fiir Einzelbdume auf Privatgrundstiicken soll die
freiraumliche Qualitdt des Gebiets steigern und stidtebauliche Gliederungen bzw.
Raumbildungen herstellen. Zur Durchfilhrung der Pflanzgebote ist ein Katalog aus
geeigneten bzw. standortgerechten und heimischen Geholzen aus dem Grinordnungsplan
Ubernommen worden, dessen Anwendung eine gestalterische Verfremdung vermeiden und
gleichzeitig die Okologische Leistungsfahigkeit der griinordnerischen MaBnahmen
unterstiitzen soll. Weitere die Griinordnung betreffende Begriindungen sind der Begriindung
des Grlinordnungsplans zu entnehmen.

7.  Grunordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach der gesetzlichen Definition von § 8 Abs. 1 BNatSchG stellt das geplante Wohnbaugebiet
einen Eingriff dar, der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen birgt, welche die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig
beeintrachtigen. Im Rahmen des Griinordnungsplans wurden vom Biiro Prechter + Schreiber
entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung bzw. —minderung
aufgezeigt und in die Abwégung eingestellt. In nachfolgendem Schritt der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz wurden der Ausgleichsbedarf und geeignete Ausgleichsflachen und -
maBnahmen ermittelt. Der Ausgleich zielt auf eine Kompensation des Eingriffs, im
Wesentlichen durch eine dkologische Aufwertung.

8. Auswirkungen der Planung

Mit der Planung werden Wohnbauflichen bereitgestellt mit hohem Wohnwert fiir
unterschiedliche Formen des Einfamilienhauses. Die Fliche war bisher teilweise
landwirtschaftlich genutzt und teilweise auch als Freizeitgrundstiicke (Streuobstwiesen)
genutzt. Mit dem Wegfall dieser in Bodenglite, Hangneigung und Parzellierung ungunstigen
landwirtschaftlichen Nutzflaichen wird keine betriebsgefahrdende Flachenreduzierung
vorgenommen.

Durch die Aufsiedelung des geplanten Ergénzungsgebietes wird der Verkehr im Gebiet
»Allmandklinge I" zunehmen, ohne dass dadurch die fiir ein allgemeines Wohngebiet
zuldssigen Larmimmissionen Uberschritten wiirden.

Bezliglich der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft wurde vom Biiro Prechter
+ Schreiber im Rahmen des Griinordnungsplanes (s. Anhang zum Bebauungsplan) eine
Bestandsanalyse, eine Eingriffsbewertung und eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanz erstellt. Mit
einer gesicherten Bereitstellung der dort beschriebenen Ausgleichsflichen und ~maBnahmen
kann der naturschonende rechtliche Ausgleichsbedarf kompensiert werden, der trotz

Eingriffsminimierung verbleibt.



9. Bodenordnung

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird ein Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt.

10. Finanzierung

Die GesamtmaBnahme wird (ber einen ErschlieBungstréger abgewickelt, so dass der Stadt
nur flr die ihr zugeteilten Grundstiicke eine Kostenbelastung entsteht.

Sachsenheim, 22.04.2202

Stein
Blrgermeister
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Zur Erreichung der stadtebaulichen, gestalterischen und griinordnerischen Zielsetzungen des
Konzeptes werden (ber die planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus Ortliche
Bauvorschriften erlassen. Es soll damit ein MindestmaB an einheitlichem stidtebaulichen
Erscheinungsbild des Baugebiets beziiglich der Bebauung selbst und auch der privaten und
offentlichen Freirdume erreicht werden.

Dachgestaltung:

Entsprechend der umgebenden Bebauung sind Satteldacher mit einer Neigung von 38
bis 45 © zugelassen. Um eine ortsuntypische Vielfalt von Dachaufbauten zu vermeiden
und die Dacher auch nicht mit Aufbauten zu (berfrachten werden Vorschriften (iber
das Ausmal und die Art von Dachaufbauten bzw. Einschnitten erlassen. Beziiglich des
auBeren Erscheinungsbildes werden auch Anforderungen zur Anbringung und
Gestaltung von Anlagen zur Einsparung von Primdrenergie auf den Dachern

aufgestellt.



Stellplatze:

Aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung und der Freiraumqualitat sind private
Garagen und Carports nur innerhalb der bebaubaren Grundstticksflachen bzw. in den
eigens fur Carports und Garagen vorgesehenen Fldchen zulassig.

Sonstige ortliche Bauvorschriften:

Um bei der relativ engen Bebauung Wohnqualitét und ein geordnetes im Einklang mit
der Umgebung stehendes Gesamterscheinungsbild mit angemessener Gestaltung zu
erzielen, sind detaillierte Vorschriften hinsichtlich der Zuldssigkeit von Nebenanlagen
getroffen. Dies gilt ebenso fiir die gestalterischen Festsetzungen fir Gebaude,
Nebenanlagen und Freiflachen. Solche Vorschriften betreffen insbesondere:

- Gelandegestaltung

- Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen
- AuBenantennen, Niederspannungsleitungen

- Anlagen zur AuBenwerbung

- Garagenzufahrten bei Hanggaragen

- Abfallbehalter

Sachsenheim, 22.04.2202

Stein
Blrgermeister



