Begrindungeg
zum Bebauungsplan "Kleinschsenheim-Ost II"
Stadtteil Kleinsachsenheim 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 AbschlufBl der Gemeindereform wurden in der Gesamtge-
meinde mehrere Bebauungspline aufgestellt.

Im Gebiet des Stadtteils Kleinsachsenheim ist seit der Ge-
meindereform der Bebauungsplan "Kleinsachsenheim-Ost I" er-
stellt worden. Die ausgewiesenen Flurstiicke des genannten
Bebauungsplans kdnnen als vollstindig bebaut bezeichnet
werden.

Die Stadt Sachsenheim konnte den Wohnflichenbedarf durch
die SchlieBung von geringfiigig vorhandenen Bauliicken nicht
ausreichend befriedigen. Einige wenige noch freie Plitze
werden von den Eigentiimern meist aus familidren oder per-
sonlichen Grinden nicht veriuBert.

Die Nachfrage nach Bauland resultiert aus gestiegenem Ei-
genbedarf{ und der den Gemeinden iibertragenen Unter-
bringungspflicht fiir Aus- und Umsiedler. Der Stadtteil
Kleinsachsenheim hat zur Zeit 4.000 Einwohner, die Ge-
samtgemeinde 17.300 Einwohner.

2.) Kleinsachsenheim-0st II

i)

ro

.1 Kleinsachsenheim-0st II

Ostlich der bestehenden Wohngebiete
Ost I" und "Bietigheimer StraBe ".

.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem
Lageplan des Vermessungs- und Ingenieurbiiros Kurt Messmer,
Hasenackerstr. 43, 7057 Leutenbach 2 vom A6.2.4390 . Er

ist im wesentlichen wie folgt begrenzt: 0.5 4990
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Im Norden: Teil der Metterzimmerer StraBle, Flst. 6623 und
949, Flst. 6711 und 6710

Im Westen: Flst. 944, 943, 942, 6514, 6515, 6516, 6516/1
6517

Im Siiden: Teil von Feldweg 900 und Teil von Flst. 910

Im Osten: Flst. 901 bis 916, Flst. 11490

2.3 Grofle

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet eine Fliche von
3,18 ha davon ca. 0,55 ha Verkehrsfliachen und 8ffentliche
Grinflidchen (siehe Planungsstatistik).

Rechtsverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine
rechtsverbindlichen Bebauungspliane erstellt.

Der Fladchennutzungsplan der Stadt Sachsenheim ist seit
10.2.1976 genehmigt. Das mit dem Bebauungsplan "Kleinsach-
senheim Ost II" {iberplante Gebiet ist in dem bereits genehmig-
ten Fldchennutzungsplan enthalten.

Planungsanlafl (6ffentliches Interesse)
und stiddtebaulicher Grundeedanke

Die in der Gemeinde ausgewiesenen Baugebiete sind iiberwiegend
bebaut. Der Gemeinderat hat deshalb die Aufstellung des Be-
bauungsplans "Kleinsachsenheim Ost II" beschlossen, um vor-
handenen Baulandbedarf decken zu kénnen. Der Baulandbedarf be-
steht im wesentlichen aus dem gestiegenen Eigenbedarf sowie
aus den erhdhten 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 fiir not-
wendigen Wohnungshau.
b.)} Fléchensicherung fiir Griinfldchen und Flachen fiir Verkehrs-~

anlagen.



5.)

Planungsgrundgedanke

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist ein Direktauftrag.
Die Planungsvorgabe war:

1.) Einzelhausbebauung auf kleineren Grundstiicken
2.) Mehrfamiliengebdude in 2-geschossiger Bebauung

Wesentliche Determinanten fiir die Planung waren die plane-
rische und rechtliche Sicherung der Besonnungsmdglichkeiten
fiir die einzelnen Bauvorhaben. Das Geldnde kann likcrisgend
als Westhang bezeichnet werden. Somit war es einc wichtige
Aufgabe fir den Plane: entsprechend <dzsn zur Zeit geltenden
stddtebaulichen Gesichtzpunktcn die Gebaude und Verkehrs-
wege so anzuordnen, <daf flir die Bewohner der kiinftigen Wohn-
anlzzc cptimale Besonnungs- und Erholungsmdglichkeiten ge-
cschnffen werden kdnnen.

Festsetzungen

Maf3gebend fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans sind fol-
gende Kriterien:

a.) Planungsgrundgedanke (Ziffer 5)
b.} Berilicksichtigung der bestehenden, das neue Plangebiet um-

fassenden Wohngebiete.

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 1 - 15 BauNVO}

1!

6.11 W. = _allgemeines Wohngebiet
Bei der Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets wurde
beriicksichtigt, daB die Ungebung des kiinftigen Ge-
biets Kleinsachsenheim Ost II im Osten und Westen
zur Zeit aus landwirtschaftlich genutzten Grund-
stiicken besteht. Eventuell durch die libliche Be-
wirtschaftung ausgegange Immissionen miissen von
den kiinftigen Bewohnern geduldet werden. Schadens-
ersatzanspriiche an die Stadtverwaltung k&nnen weden
solcher landwirtschaftlicher Immissionen nicht gel-
tend gemacht werden. In weiterer Zukunft ist beab-
sichtigt, im Siiden und in einem Teil der westlichen
Grenze weiteres Wohngebiet auszuweisen,
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6.2 MaB3 der baulichen Nutzung

Diese Festsetzungen sollen der Verwirklichung der unter 4
genannten Nutzungen dienen. Die Hochstwerte (§ 17 BauNVvQ)
sind beziliglich der GeschoBflidchenzahl im Einzelhausbereich
nicht ausgeschopft worden. In der Grundfldche jedoch sind
die Hochstwerte der BauNVO festgesetzt worden. Diese Fesgt-
setzung erfolgt nach Abwagung aller Umstédnde, vor allem im
Hinblick darauf, daB das ausgewiesene Bauland optimal ge-
nutzt werden kann, um den vorhandenen Wohnungsbedarf
decken zu kénnen.

Hohenentwicklung

Die Stockwerkszahl ist auf zwei Geschosse begrenzt. Ent-
sprechend den Festsetzungen im Textteil 5.21 kann nur ein
Vollgeschass ausgebaut werden. Die Zweigeschossige Bau-
weise mit Begrenzung ist liberwiegend deshalb geplant wor-
den, um den Bauherren die Mdglichkeit zu geben, Einlieger-
wohnungen im Dach- oder Untergeschoss zu bauen., Da bei
eingeschossiger Bauweise nur die Geschossflidchen, die 0,5
haben, ausgewiesen werden kdnnen, mufBite dieser Weg geplant
werden.

Bauweise (§ 22 BauNVO

Auch fiir diese Festsetzungen gelten die Gesichtspunkte der
Ziffer 53 und fiihren zu den Festsetzungen
© = offene Bauweise.

Erschliefung

Tl

Verkehr
7,11 Individualverkehr

a. )} Auflere ErschliefBung
Das Verkehrsaufkommen des Plangebiets wird liber
das vorhandene ErschlieBungsnetz (Metterzimmerer
Strafle) an das liberdrtliche Verkehrsnetz ange-
schlossen. Da nun fiir die beiden Baugebiete
Kleinsachsenheim Ost I und II nur die Metter-—
zimmerer Strafe als Haupterschlieﬁungsstraﬁe
zur Veriigung steht (Ausnahme: der sogenannte
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Uberlauf iiber Flst. 1060/1 in die Obere Schul-
gartenstrafle und iiber Flst. 1254, Besigheimer
Weg) ist geplant, die Metterzimmerer Strafe in
einem kiinftigen Wohngebiet so zu verlangern, daf
eine direkte Anbindung an die Bietigheimer StraBe
gegeniber dem Baugebiet "Zeil" erméglicht wird.

+) Innere ErschlieBung

Die innere Erschliefung des Plangebiets erfolgt
durch die projektierten Sammel- und Wohnstraflen,
die durch verschiedene Breiten dem zu erwarten-
den Verkehrsaufkommen Rechnung tragen. Durch das
projektierte Verkehrsnetz mit Parkierungsflichen
(entlang der Metterzimmerer Strafle) ist eine op-
timale Andienung der einzelnen Grundstilicke ge-
wahrleistet.

7.12 Stellplatze

p—
[@8]

Bauordnungsrechtlich erforderliche Stellpldatze und
Garagen fir die zu errichtenden Wohngebidude sind auf
den jeweiligen Grundstiicken herzustellen. Im Wohnge-
biet sind die Garagen als Einzel-, Sammel- oder
Tiefgaragen an den ausgewiesenen Plidtzen zu errich-
ten. Samtliche privaten und offentlichen Stell- bzw.
Parkplatze sind so anzulegen, dafl eine Durchgriinung
moglich ist. Nach jeweils 3 Stellplatzen ist ein
Grinstreifen zu anzulegen, daf er mit hochkronigen
Biumen bepflanzt werden kann.

Fufigdngerwege

An den SammelstraBen sind fiir die Fuflgdnger beid-
seitig Gehwege ausgewiesen. In den Wohnstrafen und
-wegen sind teilweise einseitig oder keine Fufwege
geplant. Durch die Art der Anlage der StraBen (Ra-
dien, Hindernisse...) soll der Kraftfahrer gezwun-
gen sein, mit einer niedrigenn Geschwindigkeit die
StrafBen zu befahren, so daf in den WohnstraBen eine
gemischte Nutzung mdglich ist. Dxuch diese Art der
Verkehrsplanung sollen 3 wesentliche Ziele erreicht
werden:

1.) eine Herabsetzung der Geschwindigkeit im bewohn-
ten Gebiet {erhdhte Verkehrssicherheit, ge-
ringere Lirmemissionen)
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2.) Verminderung der befestigten Verkehrsanlage
{reduzierter Flachenbedarf, Senkung der Bau-
kosten)

3.) Multifunktionalitit der WohnstraBen

Griinplanung

Begleitend zum Rechtsplan wird ein Bepflanzungsplan
erstellt, der als Anlage diesem Bebauungsplan beige-
legt ist. In diesem Plan ist im wesentlichen folgen-

des enthalten:
1.) Pflanzvorschlidge fiir die einzelnen Bausgrund-
stiicke

Bepflanzung und Durchgriinung der Verkehrsan-
lagen mit Festlegung des Standpunktes der grofi-
kronigen Biume

o

3.) Bepflanzung und Gestaltung des Kinderspiel-
platzes.

Massenberechnung fiir Erdaushub

Die Nettowohnfldche des Gebiets betrdgt 2,6 ha. Da
eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt wurde, er-
gibt dies eine {iberbaubare Fliche von 1,0400 ha.
Entsprechend den topographischen Verhdltnissen ist
anzunehmen, daf ca. vermittelt 1 m Aushubtiefe ent-
steht; dies ergibt 10400 cbm Erdauchub.

Der nicht liberbaubare Teil von 2,6 ha x 0,6 ergibt
eine nicht lberbaubare Fliche von 1,5600 ha. Da im
Textteil des Bebauungsplans eine Aufschiittung von
60 cm (Ziff. 9.3) méglich ist, ergibt dies eine
Schiittméglichkeit von 12.480 cbm innerhalb des Bau-

¥

gebiets (eventuelle Tiefgaragen nicht mitgerechnet ).

Dies ergibt: Aushub 10.400 cbm
Schiittmdglichkeit 12.480 cbm
Differenz 2.080 cbm

= mogliche Schiittung
von Fremdmaterial



7.2 Wasserversorgunsg

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

-3
(%)

Abwasserbeseitigung

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

7.4 Versorgune mit Elektroenergie

Die elektrishe Versorgung ist gewidhrleistet durch die An-
schlufiméglichkeit an das Leitungsnetz der Neckarwerke., Die
Zuleitung der elektrischen Energie sowie die Anschlufimég-
lichkeit an das Fernmelde- und Antennennetz soll unter-
irdisch erfolgen.

Planungsstatistik

GréBe des Planungsgebiets, Bruttofliche ca. 3,1765 ha 100%
StraBenfléache ca. 0,542 ha 17%
Grinflache ca. 0.0121 ha 0,4%
Kinderspielplatz ca. 0,0196 ha 0,86%
Nettowohnfliache ca. 2,6024 ha
Anzahl der Wohneinheiten ca. 152 WE
Einwohner = 152 x 3,0 ca., 458
Bruttowohndichte ca. 143
Nettowohndichte ca. 175

Kosten

Nach einer Kostenschidtzung verursacht die Herstellung der Er-
schlieflungsanliagen voraussichtlich folgenden Aufwand:
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a) Strafen, Gehwege, FuBwege, Parkplitze
b) Wasserversorgung

c) Entwésserung

d) StraBenbeleuchtung

e) Griinanlagen, Kinderspielplatz

Gesamtsumme der Erschliefung
Aufrundung und Unvorhergesehenes

10.}) Bodenordnune

Um die nach dem Bebauungsplan notwendigen Grundst

ca. 1.084.800,-- DM

Ca 104.000,-~ DM
EE 208.000,-- DM
&a . 150.000,-- DM
ca. 320.000,-- DM
ca. 1.866.800,-- DM

33.200,-- DM

licksformen

zu erhalten, wird die Durchfiithrung einer freiwilligen Umle-
die Stadt Sachsenheim.
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