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ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden durch die Stdgrenze der Flurstiicke 7436, 7435 und Teile des Flurstucks 7413.

e Im Osten teilweise durch die Westgrenze und teilweise durch die Ostgrenze des landwirt-
schaftlichen Weges, Flurstlicks-Nr. 7443/1, sowie durch Teile der Westgrenzen der Flursti-
cke 7436 und 7438.

e Im Suden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 7428,7428/1, 7429/1; die Sudgrenze des
Wegs 7443/1 Teile der Stralde ,Neckarblick®; sowie Teilflachen des Flurstiicks 7427/2.

e Im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 7414/2, 7420/2, 7424/1, 7429/1 und Teilfla-
chen der Stral3e ,Neckarblick".

Maf3geblich fir die Gebietsabgrenzung ist die zeichnerische Darstellung im Planteil.

ALLGEMEINES

Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Stadt Besigheim die bestehende
Wohnnutzung in Richtung Osten zu erweitern und hierdurch einen begradigten Abschluss des
Ortsrandes auszubilden.

Das Plangebiet grenzt Norddstlich an den Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld V* an, der am
15.02.1975 in Kraft getreten ist. Das schon bebaute Flurstiick 7420/3, das bereits im Geltungsbe-
reich des bestehenden Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld V* enthalten ist, und Teilflachen des
Flurstlicks 7427/2 sind zusatzlich in den Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld VI — Verlangerung
Neckarblick“ aufgenommen. Das ErschlieBungskonzept des Bebauungsplans ,Ingersheimer Feld
V* lasst die Mdglichkeit einer Erweiterung des Wohngebiets bereits offen. Das Plangebiet hat ei-
ne Flachengroél3e von ca. 0,51 ha.

Auf den bisher unbebauten Flachen Norddéstlich des ,Ingersheimer Feld V* soll der Neubau eini-
ger Wohngebé&ude in Form von Einfamilienhusern und einem Doppelhaus ermdglicht werden.

Um den Charakter des Wohngebietes zu erhalten passt sich die Bebauungsplanung ,Ingershei-
mer Feld VI — Verlangerung Neckarblick® den Grundziigen der Planung ,Ingersheimer Feld V*
an.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans hat die Stadt Besigheim die Mdéglichkeit, Bauland zu
erweitern und die damit verbundene Deckung des Bedarfs an Wohnraum in der Region Stuttgart
sicher zu stellen.

Der entsprechende Bedarfsnachweis wird durch die Plausibilititspriifung vom 02.03.2015 er-
bracht. (Siehe Anlage 1 der Begriindung)

Daraus ist zu entnehmen, dass ein Grof3teil an vorhandenen Innenentwicklungspotentialen be-
reits umgesetzt ist, bzw. als Daueraufgabe in den kommenden Jahren im Rahmen der Verflg-
barkeit weiter von der Stadt verfolgt wird.

Insbesondere wird auf die Mobilisierungsstrategie verwiesen, die auch bei der Vermarktung des
Vorhabengebiets angewendet werden soll.

Darliber hinaus hat die Stadt Besigheim in den vergangenen Jahren grof3e Anstrengungen unter-
nommen, um die Attraktivitat der Stadt, sowohl fur die Birrger als auch fur die Besucher, zu stei-
gern. Hierbei wurde durch eine durchdachte Innenentwicklung, vor allem durch MaRnahmen der
Stadtkernsanierung, Leerstande reduziert und viele Geb&ude in der historischen Altstadt wieder
nutzbar gemacht. Die Stadt hat in den vergangenen Jahren hierfir hohe Summen aus dem stad-
tischen Haushalt fur private und 6ffentliche Sanierungsmal3nahmen aufgebracht. Aktuell befasst
sich der Gemeinderat mit vorausschauenden Planungen und Strategien fir die Mobilisierung des
+~Waldhornareals® in der historischen Altstadt. Das sich in zentraler Lage befindliche Areal, wel-
ches sich zum Grof3teil in stadtischem Eigentum befindet, soll neu geordnet werden. Im Ge-
sprach stehen neben reiner Wohnnutzung (altersgerechtes Wohnen/generationsiibergreifendes
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Wohnen/neue Wohnformen) auch die Realisierung eines Arztehauses, Tourist-Info und/oder Ein-
zelhandel.

Dariliber hinaus sieht das Stadtentwicklungskonzept die Neugestaltung des Bereichs zwischen
Altstadt und der Weststadt entlang der Enz vor. Ziel ist die Neugestaltung der flussbegleitenden
Auebereiche zu einem belebten und erlebnisorientierten Stadtpark. In diesem Zusammenhang
soll durch weitere Verbindungen uber die Enz fir FuBgénger und Radfahrer die Attraktivitat der
Innenstadt noch weiter verbessert werden. Diese MaRnahmen werden sich zunehmend positiv
auf die Innenentwicklung auswirken, weil das Leben und Wohnen in der Altstadt dadurch mehr
Qualitat gewinnt. Abgerundet werden soll das Konzept mit einem neuen Sanierungsgebiet
~Stadtkern IV, welches ndérdlich und westlich der Altstadt weitere Sanierungsmaflnahmen im Be-
stand ermdglichen soll. Die Antragstellung fur die Neuaufnahme 2017 ist bereits in Bearbeitung.

Die Ergebnisse der seit Jahren praktizierten vorausschauenden Planungen zeigen auf, dass in
Besigheim weder Brachflachen noch Konversionsflachen bzw. Altlastenflachen, die zur Innen-
entwicklung bzw. Wiedernutzbarmachung herangezogen werden kénnen, vorhanden sind. Die
Stadt ist seit jeher bemiht, der Innenentwicklung genauso viel Wertigkeit und Aufmerksamkeit zu
schenken, wie der AulRenentwicklung. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist aus
den vorgenannten Grunden nicht zu vermeiden. Somit ist die Inanspruchnahme der Flachen fir
den Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld VI — Verlangerung Neckarblick® unumganglich.

Landes- und Regionalplanung

Im aktuellen Regionalplan des Verbands Region Stuttgart sind die Flachen als Gebiet fur Land-
wirtschaft ausgewiesen.

Innerhalb des Gebiets sind keine Schutzgebiete und regionalen Grinziige von der Planung be-
troffen. Nordlich grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an den Geltungsbereich an.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2005 - 2020 des GVV Besigheim ist das Plangebiet als
Flache fur Landwirtschaft ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird gem. 8§ 10 Abs. 2 BauGB dem LRA Ludwigsburg zur Genehmigung
vorgelegt.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der nachsten Fortschreibung angepasst.

Rechtsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren nach §8 1-10 BauGB.

STADTEBAULICHE UND RECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am Ostlichen Stadtrand von Besigheim.

Eigentumsverhéltnisse

Der Planbereich befindet sich sowohl im Eigentum der Stadt als auch in Privatbesitz.

Vorhandene Nutzung

Die Streuobstwiesenflache wird nicht zur Produktion pflanzlicher oder tierischer Erzeugnisse
i.s.d. Agrarwirtschaft genutzt. Die Bdden im Plangebiet besitzen eine mittlere Bodenfruchtbarkeit
und sind somit von mittlerer Bedeutung. Das 6ffentliche Interesse an Wohnbauflachen und das
Ergebnis der Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise rechtfertigen die Auswei-
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sung von Wohnbauflachen in diesem Gebiet und damit auch die Zuriicknahme als Flache fir die
Landwirtschaft.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Innerhalb des Plangebietes sind bisher noch keine Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhan-
den. Mit der Realisierung und Umsetzung der benachbarten Wohnbauflachen ,Ingersheimer
Feld V* wurden jedoch bereits die Voraussetzungen zur Ver- und Entsorgung der 6stlichen Er-
weiterungsflachen geschaffen. Eine Anschlussmdoglichkeit an vorhandene Ver- und Entsor-
gungsnetze befindet sich im Bereich des Neckarblicks.

Moglichkeiten der Verkehrsanbindung

Das bestehende ErschlieBungskonzept des westlich angrenzenden Wohngebiets ,Ingersheimer
Feld V* sieht eine verkehrliche Anbindung tber den Neckarblick vor.

PLANINHALT

Stadtebauliche Zielsetzung

Auf den bisher unbebauten Flachen Nordéstlich des ,Ingersheimer Feld V* soll der Neubau eini-
ger Wohngeb&aude ermdglicht werden. Die Nutzung und die H6hengestaltung wird durch die
stadtebauliche Situation des gesamten angrenzenden Wohngebiets bestimmt.

Im Vorfeld zur Bauleitplanung wurden bereits im Jahr 2012 verschiedene Varianten der Bebau-
ung erarbeitet. Aufgrund der relativ starken Gelandeneigung Richtung Norden und um einen
bestméglichen Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen, sollen die Baukorper siidlich einge-
schossig- und nordlich zweigeschossig in Erscheinung treten dirfen.

Die Bebauung passt sich somit der Gelandetopographie an und bildet ein homogenes Gesamt-
bild mit den bestehenden Geb&uden.

Gegeniber den friheren Fassungen (Vorentwurf) wurde im Planentwurf vom 30.05.2017 auf der
sudlichen StralRenseite des Neckarblicks zum einem die Bauweise verandert, was die Festset-
zung von Doppelhdusern betrifft und zum anderen die Uberbaubaren Grundstucksflachen.
Dadurch wird der verstarkten Nachfrage nach Doppelhausplatzen Rechnung getragen werden
und die versiegelte Flache verringert.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als reines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen grof3ten Teils den Vorgaben der
Baunutzungsverordnung (8 3 BauNVO — Reines Wohngebiet).

Abweichend dieser Vorgaben werden kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausge-
schlossen. Dieser Ausschluss begriindet sich durch die Lage am Ortsrand von Besigheim sowie
durch die Absicht die Stérungen und den PKW-Verkehr in diesem Bereich so gering wie moglich
zu halten. Die Festsetzungen sollen sich somit nur auf die eigentlichen Bewohner des Gebiets
beschranken.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird unter Beachtung der umliegenden Bebauung sowie der
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ingersheimer Feld V* bestimmt, in Kraft getreten am
15.02.1975.

Die Grundflachenzahl ergibt sich aus den Vorgaben der BauNVO und in Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung. Es werden maximal 2-geschossige Bauformen mit einer GFZ von 0,8 zu-
gelassen, da bei diesen Gebauden topografisch bedingt, die Untergeschosse zu groRen Teilen in
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Erscheinung treten. Somit wird die Méglichkeit gegeben das Untergeschoss als Vollgeschoss
auszubilden.

Durch die Vorgabe der maximalen EFH und der maximalen Gebaudehéhe von 3,5 m wird si-
chergestellt, dass die Bebauung in siidliche Richtung héchstens eingeschossig- und in nordliche
Richtung zweigeschossig in Erscheinung tritt.

Die Erdgeschossful3bodenhdhen im Geltungsbereich orientieren sich an den geplanten und vor-
handenen Strallenhdhen, die sich wiederum an die Topographie anpassen. Bei der Bebauung
nordlich der erweiterten Strale ,Neckarblick® soll eine Planung mit geeigneter Oberflachenent-
wasserung ermdglicht werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde, aufgrund der eingegangenen Anregungen im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB, durch die Erstellung von drei Schnitten (De-
zember 2016) gegengepruft. Es wurden sowohl Schnitte in Ost-West, als auch ein Schnitt in
Nord-Sud-Richtung erstellt.

Durch die Darstellungen wird zusatzlich gezeigt, dass die Stadtebauliche Entwicklung entspre-
chend- und unter Beriicksichtigung der umliegenden Bebauung gesichert wird. Die Schnittdar-
stellung wurde der Abwéagungsliste als Anlage beigelegt.

Bauweise

Im gesamten Plangebiet sind relativ grof3ziigig bemessene, zusammenhéngende Baufenster ge-
plant. Durch diese Art der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache kann eine sehr fle-
xible Bauplatzgestaltung erreicht werden.

Innerhalb der Baufenster ist eine abweichende Bauweise vorgesehen, die sich von der offenen
Bauweise nur durch eine Gebaudeldangenbeschrankung von 16 m unterscheidet. Hierdurch wird
sichergestellt, dass sich die Kubatur der entstehenden Gebaude in die stadtebauliche Struktur
der Umgebung einpasst.

Mit den Baufenstern wird der bauordnungsrechtliche Mindestabstand zu den Grundstiicksgren-
zen eingehalten. Die Breiten und Tiefen der Baufenster orientieren sich an dem angrenzenden
Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld V*.

Zur Sicherung des Gebietscharakters und um die entsprechende Anzahl der Wohneinheiten zu
ermoglichen werden nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen.

Die Festsetzung der Hauptgeb&udeausrichtung orientiert sich an der benachbarten Bebauung
um die vorhandenen Strukturen fortzufihren und die stadtebauliche Ordnung des Gebiets zu
wahren.

Nebananlagen, Garagen und Stellplatze

Aus gestalterischen Grinden sind oberirdische Garagen, Uberdachte Stellplatze und nicht Uber-
dachte Stellplatze nur auf Uberbaubaren Grundstucksflachen und in den dafiir ausgewiesenen
Flachen (GA) zulassig. Der Mindestabstand aller Bauteile (z.B. Vordach) zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache muss min. 0,5 m betragen.

Nicht Uberdachte Stellplatze dirfen zusatzlich auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
jedoch nur im Anschluss an befahrbare, 6ffentliche Verkehrsflachen entstehen.

Zur Wahrung der nachbarlichen Interessen und zur Gestaltung des Wohngebiets sind Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO, wenn sie als Geb&ude ausgefihrt werden, nur auf den Uber-
baubaren Grundstticksflachen zul&ssig.

Deshalb werden auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nur als Geschirrhiitten zugelassen und zusatzlich rdumlich begrenzt.

Zahl der Wohneinheiten

Zur Wahrung des Gebietscharakters und zur Einddmmung des Verkehrsaufkommens wird die
Zahl der Wohnungen auf maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude beschrankt.
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VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist, wie oben bereits erwahnt, durch die Verlange-
rung der Stralle ,Neckarblick“ gesichert. Ein Abfahren fir PKW's, Mull-, Rettungsfahrzeuge, Um-
zugswagen usw. wird durch eine Umfahrt tber den Feldweg 7443/1 und die AystraRe ermdglicht.
Der Feldweg wird entsprechend ausgebaut. Aufgrund der vorhandenen Breite des Weges wird
hier eine Einbahnregelung durch die Stadt sichergestellt. Ein Zufahren von der Aystral3e ist so-
mit, auch zum Schutz der Anwohner, ausgeschlossen. Der Feldweg wird auf eine Breite von
3,55 m ausgebaut.

Die Erforderlichkeit einer zusatzlichen Wendemadoglichkeit, die die Grundstiicksnutzungen ein-
schranken wiirde, ist nicht deshalb nicht gegeben.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient dem Schutz der fir Mensch, Tier und Pflanze
lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit den Mal3Bnhahmen sollen die negativen Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung sowie die Bildung von Hochwasserspitzen reduziert werden.

Die vorgegebene Dachbegrinung dient der Durchgrinung und Gestaltung des Wohngebiets.
Durch Wasserrickhaltung und —verdunstung tragen die so begriinten Flachen zur Drosselung
des Niederschlagsabflusses und zur Verbesserung des Klimas innerhalb des Baugebiets bei.
Der Verlust von Bodenfunktionen wird minimiert.

Ver- und Entsorgung

Das Ver- und Entsorgungskonzept der dstlichen Erweiterung wurde bereits im Zusammenhang
der ErschlieBungsplanung des bestehenden Baugebiets vorgesehen. Im Bereich der verkehrli-
chen Anbindung sind somit alle zur Versorgung notwendigen Einrichtungen vorhanden.

Entwasserung - Leitungsrecht

Die Entwéasserung erfolgt Uber neu zu bauende Mischwasserkandle innerhalb des Plangebiets
mit Anschluss an bestehende Leitungen im vorhandenen Gebiet. Zur Reduzierung des Oberfl&-
chenabflusses werden Dachbegrinungen und wasserdurchlassige Belage vorgeschrieben.

Die Entwasserung wurde bereits mit dem Landratsamt Ludwigsburg abgestimmt. Ein wasser-
rechtliches Benehmen wird hergestellt.

Das im B-Plan eingetragene Leitungsrecht dient zur Sicherung der oben beschriebenen vorhan-
denen und geplanten Kanéle, zugunsten der Stadt Besigheim sowie der Ver- und Entsorgungs-
trager. Zur Vermeidung von Schaden an den Kanélen ist die Flache des Leitungsrechts von
Bauwerken und tief wurzelnden Gehdlzen frei zu halten.

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote dienen der Eingriinung und Durchgrinung des Baugebiets. Die Geholze die-
nen der Verbesserung des Klimas und der Lufthygiene innerhalb des Baugebiets. Sie bieten
Schutz, Nahrung und Nistmd@glichkeiten fir z.B. Vdgel und Insektenarten. Die Pflanzungen die-
nen zudem der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande.

Ortliche Bauvorschriften

Fur das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Beitrag zu einer
harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des Gebietes geleistet wer-
den.

Fur den Bereich der Bebauung wird eine, den heutigen Anforderungen und dem angrenzenden
Strukturen entsprechende Flachdachbebauung festgesetzt. Durch diese Dachformen soll eine
bestmdgliche Ausnutzung der Geschosse erreicht werden. Um den Gebietscharakter zu erhalten
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und eine Begriinung der Dacher zu ermdglichen, sind nur Flachdéacher zulassig. (Begriindung
Dachbegriinung siehe 4.8)

Um einen ortsbildvertraglichen Ubergang von der StraRe zu den Grundstiicken sowie von den
Grundstiicken zur freien Landschaft zu erreichen, wird eine Vorschrift zu Stitzmauern/ Béschun-
gen festgelegt.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden Festsetzungen zu Einfriedungen
und Aul3enantennen getroffen.

Des weiteren sind Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke so-
wie zur Gestaltung der Zugénge und Zufahrten aufgenommen. Diese sollen einen Beitrag zur
Gesamtqualitat des Baugebiets leisten.

Die Erfordernis der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung begriindet sich folgendermaf3en:

Die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg gibt fir Wohnungen die Herstellung eines Stell-
platzes pro Wohneinheit vor. Als Grundlage fur die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung wird
§ 74 Abs. 2 LBO herangezogen. Hierdurch wird ermdglicht die Stellplatzverpflichtung fur Woh-
nungen gem. § 37 Abs. 1 auf bis zu zwei Stellpléatze zu erhdhen.

Von dieser Moglichkeit wird im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften Gebrauch gemacht.

Zum einen muss die Anzahl der Stellplatze aufgrund allgemeiner Grunde, wie der privaten Ver-
kehrszunahme, der Anschaffung zusétzlicher privater PKWs und des unzureichende OPNV-
Angebots angehoben werden.

Zum anderen wird die Erhéhung durch verkehrliche Griinde notwendig. Der geplante StralRen-
guerschnitt kann den, im Gebiet anfallenden, ruhenden Verkehr nicht bewaltigen. Im 6ffentlichen
Stral3enraum sind aufgrund der Gebietsabmessungen und der damit verbundenen Grundstiicks-
nutzung lediglich zwei Stellplatze vorgesehen, die fir die Anzahl der Grundsticke allerdings kei-
neswegs ausreichend sind. Somit besteht die Erfordernis den ruhenden Verkehr tberwiegend
auf die privaten Grundstlicke zu verlagern.

Des Weiteren bestarkt sich die Notwendigkeit der geforderten privaten Stellplatze durch stadte-
bauliche Griinde. Das geplante Wohngebiet ist fir die Errichtung von Einfamilien- und Doppel-
hausern vorgesehen, die eine entsprechend typische Grundstiicksgrof3e fir dieses Gebiet auf-
weisen muissen, um den stadtebaulichen Charakter fortzufihren. Aufgrund der vorhandenen
Strukturen und der Planbereichsgrofie ist eine alternative Gliederung des Gebiets mit einem
grof3zuigigeren StralBenraum nicht moglich.

Anlasslich der oben aufgefiihrten Punkte wird die Verpflichtung zur Herstellung der notwendigen
Stellplatze abweichend von der Festsetzung des § 37 Abs. 1 LBO gemal: § 74 Abs. 2 LBO auf 2
Stellplatze pro Wohneinheit erhoht.

Flachenbilanz und Wohndichte

Geltungsbereich 0,52 ha 100 %
davon:

- Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriin /Wege 0,07 ha 13,5%
Nettobauland 0,45ha 86,5%

Die regionalplanerische Zielvorgabe einer Brottowohndichte von 80 EW/ha firr Besigheim als Mit-
telzentrum wird eingehalten, weil 8 neue Wohngeb&ude mit maximal 2 Wohneinheiten entstehen
kénnen. Zusatzlich sind im bestehenden Wohngebaude Neckarblick 67 bereits 2 Wohneinheiten
vorhanden.

Seite 8/ 10



4.14

4.15

Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld VI — Verlangerung Neckarblick® Begriindung

Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan einschliefilich Eingriffs-
/Ausgleichshilanz und Artenschutz

Mit der Planung beabsichtigt die Stadt Besigheim die bestehende Wohnnutzung ,Ingersheimer
Feld V¥ durch eine Fortfuhrung der StralRe ,Neckarblick® in Richtung Osten zu erweitern und
hierdurch einen begradigten Abschluss des Ortsrandes auszubilden.

Somit soll die Mdglichkeit gegeben werden, Bauland zu erweitern, das schon bestehende Wohn-
gebiet nachzuverdichten und die damit verbundene Deckung des Bedarfs an Wohnraum in der
Region Stuttgart sicher zu stellen.

Der Wohnbereich soll auf bisher bestehenden Streuobstwiesen mit einer Feldhecke realisiert
werden.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von ca. 0,52 ha, bei einer Nord-Siid-Ausdehnung von
rund 75 m und in Ost-West-Richtung von rund 100 m.

Es werden Pflanzgebote fiir Einzelbdume und Straucher zur inneren und Durchgriinung, sowie
Pflanzgebote fir extensive Dachbegrinung ausgewiesen.

Eine faunistische Untersuchung fur das Plangebiet wurde von Ende Méarz 2015 bis November
2015 durchgeflhrt.

Im Untersuchungsgebiet wurden einige Brutplatze von Vdgeln nachgewiesen.

AulRerdem stellen die Hohlenbaume potentielle Quartierbaume, im Sommer, fur Fledermause
dar.

Aufgrund der Besiedelungsmadglichkeiten fir Vogel im Umfeld, der Anbringung von 2 Fleder-
mauskasten und 2 Nistk&sten fur kleine héhlenbriitende Arten im erweiterten Umfeld, sowie der
Beschrankung der Baumfall-Zeiten, sind keine Verbotstatbestande des § 44 (1) i.V.m. (5)
BNatSchG fir Tiere des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie und der Europaischen Végel zu erwarten.

Nachdem die untere Naturschutzbehorde im April 2017 Fotos von Zauneidechsen im Plangebiet
Ubergeben wurden, hat die Stadt die Planbar Githler GmbH mit einer erneuten faunistischen Un-
tersuchung dieser Tiergruppe beauftragt. Im Rahmen der Untersuchung wurden insgesamt drei
Zauneidechsen festgestellt.

Der Gutachter gibt fir die artengruppe der Zauneidechsen weitere Vermeidungsmaf3nahmen so-
wie notwendige CEF-Malinahmen vor.

Nach Umsetzung der CEF-MalRnahmen sind die geplanten BaumaRnahmen nach den Erkennt-
nissen der durchgefuhrten Untersuchung nicht geeignet Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG zu
verletzen und damit aus arten-schutzrechtlicher Sicht zulassig.

Im B-Plangebiet entsteht fir das Schutzgut Boden ein Defizit von —6.036 BWE. Dies entspricht
einem Kompensationsbedarf von —6.036 BWE * 4 OP/BWE = - 24.144 OP.

Eine Dachbegrinung als MinimierungsmaRnahme fihrt zu einem Gewinn von 4.710 OP.

Fur das Schutzgut Flora / Fauna / Biotopstrukturen fuihrt die Umsetzung der Planung zu einem
Defizit von - 37.600 Biotopwertpunkten = - 37.600 OP.

Durch die Planung kommt es zu einem Gesamtdefizit von - 24.144 OP + 4.710 OP - 37.475 OP
=- 57.034 0P

Durch die geplanten und unter Kap. 7 aufgefuhrten und beschriebenen Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen (Anlage einer Streuobstwiese / Feldhecke) erfolgt ein Gewinn an 57.040 Okopunk-
ten. Somit weist die Bilanzierung einen Uberschuss von 6 OP auf (Kompensationstiberschuss).

AusgleichsmalRnahmen, Artenschutzrechtliche MalRnhahmen

Ein Ausgleich der entstehenden Eingriffe innerhalb des Bebauungsplangebietes ist nicht méglich.

Als Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen ist zum einen die Anlage einer Streuobstwiese auf einer
bisher intensiv genutzten Fettwiese vorgesehen, zum anderen ist die Anpflanzung einer Feldhe-
cke (Standortverlegung des geschiitzten Biotops) geplant.
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Die genannten MafRnahmen sind durch eine entsprechende Festsetzung im Textteil, die den
Standort und den Umfang definiert, gesichert.

Die Artenschutzrechtlichen Maf3nahmen (Nistkasten, Fledermauskésten), die im Rahmen des
Gutachtens von 2015 (Biiro Beck und Partner) vorgegeben wurden, sind in dem Textteil als Hin-
weise aufgenommen worden. Eine rechtliche Sicherung erfolgt durch eine vertragliche Vereinba-

rung.

Zusétzlich wurden die vorgegebenen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen des Gutachtens der
Planbar Guthler GmbH in die Bebauungsplanunterlagen aufgenommen.

Eine Sicherung der MaRnahmen erfolgt tiber den Textteil des Bebauungsplans.
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BESIGHEIM

Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB nach den Hinweisen
des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur vom 23.05.2013 zum

Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld VI — Verlangerung Neckarblick*®

1.1.

Strukturdaten

Ausgangssituation/Allgemeines

Die zu beurteilende Bebauungsplanung ,Ingersheimer Feld VI - Verlangerung
Neckarblick” unterliegt gem. § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigungspflicht, weil sie
gem. 8 8 Abs. 2, 3 und 4 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Verfahrensstand:
o Aufstellungsbeschluss und
Billigung des Planentwurfs (Stand 18.12.2013):  28.01.2014
o Ortslibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses: 01.02.2014
. Fruhzeitige Beteiligung (88 3, 4 BauGB): 10.02.2014 bis 31.03.2014

Das Plangebiet grenzt norddstlich an den Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld” an,
der am 15.02.1975 in Kraft getreten ist. Mit der Aufstellung der zu beurteilenden Be-
bauungsplanung beabsichtigt die Stadt Besigheim, die bestehende Wohnnutzung in
Richtung Osten zu erweitern und dadurch eine Arrondierung des Ortsrands zu errei-
chen. Der Bebauungsplan sieht eine reine Wohnbebauung in Form von Einfamilien-
hausern vor. Um den Charakter des Wohngebiets zu erhalten, passt sich die aktuel-
le Planung den Grundstiicken des Bebauungsplans ,Ingerheimer Feld V* an.

Die der nachfolgenden Prufung zugrundeliegenden Hinweise des Ministeriums fur
Verkehr und Infrastruktur dienen der Prifung des Bedarfs an Bauflachen und nicht
deren Ermittlung. Die Grundlage hierfir bildet nach wie vor der Regionalplan bzw.
der aus dem Regionalplan erarbeitete Flachennutzungsplan.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass die Hinweise nicht rechtsverbindlich und somit
keine planerischen Vorgaben sind. Regionalplanerische Vorgaben haben demnach
formell wie materiell weiterhin Vorrang vor den Hinweisen des Ministeriums.

Fur die vorliegende angestrebte Bebauungsplanung wird derselbe Planungszeitraum
angenommen, wie der des wirksamen Flachennutzungsplans des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Besigheim. Somit wird der Planungshorizont auf das Jahr 2020
ausgerichtet.
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1.2.

1.3.

1.4.

Einwohnerzahl und Belegungsdichte (EW/WE)

Aktualisiert liegen derzeit nach Angaben des Statistischen Landesamtes (StaLA)*
sowie des Regionalplans folgende Daten zur Einwohnerzahl und Belegungsdichte
fr Besigheim vor:

Jahr Bevolkerung Wohnungen Belegungsdichte | Bruttowohndichte
(EW/WE)
2013 11.923 5.607° 2,12 80 EW/ha’

Entgegen aller bisherigen Prognosen der Landesstatistik ist die Bevdlkerungszahl
der Stadt Besigheim seit dem Jahr 2000 um 760 Einwohner auf eine Zahl von
11.923 im Jahr 2013 angestiegen. Dies entspricht einem Zuwachs von 6 %. Trotz al-
ler demographischen Entwicklungsprognosen ist festzustellen, dass im Bereich der
Region Stuttgart die bislang vom StalL A vorausberechneten Bevdlkerungsabnahmen
nicht fur jede Gemeinde zutreffen.

Raumkateqorie, Lage an Entwicklungsachsen nach LEP und Regionalplan, Regio-
nalplanerische Festlegungen

Im derzeit glltigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich
am 12.11.2010) ist Besigheim (Stadtteil Besigheim) als Mittelzentrum in Form eines
Doppelzentrums mit Bietigheim-Bissingen ausgewiesen. Als Gemeinde im Verdich-

tungsraum mit Schwerpunkt Wohnungsbau liegt Besigheim an der Entwicklungsach-
se Stuttgart-Ludwigsburg/Kornwestheim-Bietigheim-Bissingen/Besigheim-Heilbronn.

Das Plangebiet ist als Gebiet fur Landwirtschaft festgesetzt. Weitere Festsetzungen
sind nicht vorhanden.

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan 2005-2020 (rechtswirksam mit Bekanntma-
chung vom 18.07.2006, zuletzt geandert und rechtswirksam mit Bekanntmachung
vom 25.08.2012) des GVV Besigheim ist das Plangebiet als Flache fur Landwirt-
schaft dargestellt. Des Weiteren ist ein Biotop gem. § 32 NatSchG BW (ehemals

§ 24) eingetragen, welches im Norden geringflgig das Plangebiet tangiert.

OPNV-Anbindung

Die Stadt Besigheim verflgt Uber einen Bahnhaltepunkt, an dem im 60-Minuten-Takt
(zw. Stuttgart und Heilbronn auf 30-Min.-Takt verdichtet) eine Anbindung an die Re-
gionalzuige der Bahnlinie Stuttgart-Heilbronn-Mosbach-Neckarelz besteht.

P+R-Parkplatze stehen am Bahnhof Besigheim zur Verfligung.
Darlber hinaus verfugt die Stadt Besigheim Uber einen Stadtlinienverkehr

(Linie 560 - Ingersheimer Feld - Schimmelfeld - Altstadt - Bahnhof - Spindelberg -
Schauber und zurick), an welchen auch das Plagebiet angebunden ist.

1 Auf Basis Zensus 09.05.2011, Stand 04/2013
% zahlen 2013
¥ Gem. Planansatz 2.4.0.8 Regionalplan Verband Region Stuttgart
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Anbindung besteht auch an die Linien
e Besigheim - Freiberg/N.
e Besigheim - Marbach/N. (Fahrrad- und Wanderbus WeinKulTourer)
e Besigheim - Gemmrigheim - Kirchheim/N. (Schilerverbindung)
¢ Nachtbus: Besigheim - Pleidelsheim - Freiberg mit Anbindung Ludwigsbug

1.5. Erwartete Einwohnerzahl nach Prognose des Statistischen Landesamts im Zieljahr
des Planungszeitraums

Das StalL A hat im Juli 2014 fortgeschriebene Prognosedaten der Bevolkerungsvo-
rausrechnung vorgelegt. Demnach zeigt sich fir die Stadt Besigheim weiterhin ein
Anstieg der Bevolkerung. Fir den vorliegenden Planungszeitraum bis 2020 wird die-
ses Bevolkerungswachstum auf 425 Einwohner (von 11.923 auf durchschnittlich
12.348) und somit auf rund 3,5 % beziffert bzw. fortgeschrieben.

Demnach liegen nach Angaben des StalLa die erwarteten Einwohnerzahlen fir
das Jahr 2020 (mit Wanderungen) bei durchschnittlich 12.348 Einwohnern.

2. Fldchenbilanz zum Zeitpunkt der Planaufstellung

Flachenpotentiale in ha

Nicht beplante Keine* Tabelle 1:

Wohn-, Misch- und e Spindelberg (Rechtskraft B-Plan: 15.08.2008)
Gewerbeflachen im FNP e Bilzen-Ost (Rechtskraft B-Plan: 29.11.2014)
Nicht bebaute/nicht genutzte o Billzen-Ost* Tabelle 1

Wohn-, Misch- und
Gewerbeflachen in B-Planen

Baulticken Ja* Tabelle 2

Brachen/Konversionsflachen Keine

Altlastenflachen im nicht beplanten
Innenbereich Keine
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*Tabelle 1
Flachenpotentiale Mit B-Plan entwickelte Wohn-
Wohnbau im FNP bauflachen
Spindelberg 2,2 ha 2,36 ha (1,84 ha netto)

Von 1,84 ha Nettobauland sind derzeit 1,63 ha bebaut. Die noch nicht bebauten
5 Bauplatze befinden sich im Privateigentum und sind im Wohnbaullickenkataster
enthalten.

Bllzen-Ost 5,7 ha 5,16 ha (4,14 ha netto)

Beginn ErschlielBung 03/2015, Aufsiedlung ab 03/2016

Mobilisierungsstrategie ,Bilzen-Ost":

Im Rahmen der Baulandumlegung haben sich alle Umlegungsbeteiligte gegentiber
der Stadt Besigheim verpflichtet, innerhalb von 8 Jahren ab der Bebaubarkeit der
Zuteilungsgrundstiicke mit dem Bau eines Wohnhauses auf der Grundlage des
rechtskréftigen B-Plans zu beginnen und nach Baubeginn innerhalb von 2 Jahren
bezugsfertig zu erstellen. Zur Sicherung dieses Anspruchs wurde im Grundbuch
eine Vormerkung eingetragen, nach der die Eigentimer der Stadt ein Ankaufsrecht
einrdumen, fir den Fall, dass der genannten Bauverpflichtung nicht nachgekom-
men wird.

Diese Vorgehensweise dient der Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und stellt sicher, dass im Wohngebiet keine dauerhaften Baulticken
entstehen, auf die die Stadt keinen Einfluss hat.

Von dieser Bauverpflichtung sind im Gebiet ,Bulzen-Ost* 3,14 ha erfasst,
d.h. bis 2020 sind 50% der Flachen aktiviert, dies entspricht 1,57 ha.

Daruber hinaus hat der Gemeinderat beschlossen, dass mit dem Erwerb eines
stadtischen Bauplatzes die Verpflichtung verbunden wird, innerhalb von 2 Jahren
nach Vertragsabschluss mit den Bauarbeiten fir ein Wohngeb&ude zu beginnen
und innerhalb von 4 Jahren fertigzustellen. Im Kaufvertrag wird ein entsprechendes
Rucktrittsrecht fur die Stadt vorgesehen.

Von dieser Bauverpflichtung sind um Gebiet ,Bllzen-Ost“ 1 ha erfasst,
d.h. bis 2020 sind 100% der Flachen aktiviert, dies entspricht 1 ha.

Anmerkung:
Die Nachfrage an Bauplatzen ist in Besigheim sehr grof3. Auf die 0.g. 1 ha

(24 Bauplatze) sind bei der Stadtverwaltung derzeit 125 Bewerbungen vorgemerkt,
darunter 50 einheimische Bewerber.
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*Tabelle 2
Baulticken (netto)
Stadtteil Besigheim Stand 2014 8,20 ha
e davon Spindelberg 0,21 ha
e davon Bilzen-Ost 4,14 ha
e davon im bestehenden Wohngebiet 0,43 ha
.Ingersheimer Feld"
e im Ubrigen beplanten Innenbereich 3,42 ha

Mobilisierungsstrategie:

Die Stadt Besigheim hat bereits im Sommer 2011 mittels einer Fragebogenaktion
die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer von privaten Wohnbaullcken ermittelt.
Die Baulitickenerhebung und -befragung stellt eine Méglichkeit der innerortlichen
Nachverdichtung dar und ist Teil des Konzepts der mittelfristigen Wohnbaufla-
chenentwicklung der Stadt Besigheim.

Ziel dieser Fragebogenaktion war die Erstellung einer Baulandborse, in der sowohl
stadtische als auch private Grundstlcke offeriert werden sollten. Vorgesehen war,
dass sowohl die verkaufsbereiten Eigentiimer von Wohnbaullicken, als auch Bau-
interessenten eine solche, von der Stadt gefuhrte onlinegestitzte Baulandborse,
nutzen.

An der freiwilligen Fragebogenaktion haben sich 43% der Befragten beteiligt. Im
Gesamtergebnis musste leider festgehalten werden, dass lediglich 4 Wohnbau-
lticken im beplanten Innenbereich zum Verkauf und zur Bebauung angeboten wur-
den. Aufgrund der geringen Verkaufsbereitschaft wurde auf die Einrichtung einer
Bauluckenbdrse auf der Homepage der Stadt Besigheim verzichtet. Ergénzend sei
hier erwdhnt, dass mittlerweile diese 4 Baullicken geschlossen sind.

Eine Analyse der Bautatigkeit der Stadt in den vergangenen 5 Jahren lasst auf eine
Aktivierung von Wohnbauliicken von 0,15 ha* pro Jahr schlieRen.

Fur den Planungszeitraum 2014-2020 ergibt sich somit ein anrechenbares Flachen-
potential von insgesamt 0,15 ha * 6 Jahre = 0,9 ha.

* ohne Berlicksichtigung der Bautatigkeit im Gebiet ,Spindelberg"



Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld VI — Verlangerung Neckarblick” - Plausibilitdtspriifung

3.1.

Zusammenfassung Flachenbilanz und Flachenpotential:

Nicht beplante Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen in FNP

0,0 ha

Nicht bebaute/ Wohn- und Mischflachen in B-Planen
(Wohnbaultcken)

8,2
(davon 4,14 Biilzen-Ost)

Brachen/Konversionsflachen, Altlastenflachen im nicht be- 0,0 ha
planten Innenbereich

Flachenpotential gesamt zum Stand 2014: 8,2 ha
Abzuglich Aktivierung bis 2020:

e ,Bilzen-Ost" 2,57 ha
e Aktivierungsgrad aufgrund Analyse der Bautéatigkeit 0,90 ha
Flachenpotential bereinigt zum Planungshorizont 2020: 4,73 ha

Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Einwohnerzuwachs, fiktiv (EZ 1)

Auf der Basis folgender Berechnungsmethode wird der Einwohnerzuwachs durch
Belegungsdichteriickgang ermittelt:

Einwohner X 0,3 X Planungszeitraum
EW (Wachstum in %) in Jahre

=EZ1

100

Folgende Ausgangsdaten werden zugrunde gelegt:

Planungszeitraum 2013 — 2020 = 7 Jahre

Einwohner auf Basis der derzeit verfiigbaren Zahlen StaLa 2013 (Basis zensus 2011)

11.923 X 0,3 X 7

=250

100

5 Basis Zensus 2011
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3.2.

3.3.

3.4.

Einwohnerzuwachs, Prognostiziert (EZ 2)

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung basiert auf der (angepassten) Prognose
des Stal A (vgl. Ziff. 1.2) Diese wird ermittelt durch

Prognostizierte Einwohner- Einwohner zum Zeitpunkt
Zahl im Zieljahr 2020 - der Planaufstellung =EZ2
12.348 11.923 =425

Flachenbedarf (relativ)

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ= EZ1 + EZ 2)
= ha Bedarf an Wohnbauflachen

jeweiliger Bruttomindestwohndichtewert (in EW/ha)

250 EW + 425 EW

= 8,44 ha (relativ)
80 EW/ha

Flachenbedarf (absolut)

Flachenbedarf (relativ) - Flachenpotentiale = Bedarf an Wohnbauflache (absolut)

8,44 ha 4,73ha =3,71ha

Fazit

Mit dem Gebiet ,Ingersheimer Feld VI — Verlangerung Neckarblick” soll das beste-
hende Wohngebiet ,Ingersheimer Feld“ um einen weiteren, kleinen Bauabschnitt mit
0,51 ha Bruttobauland erganzt werden.

Nachdem der Grof3teil an Innnenentwicklungspotenzialen umgesetzt ist, bzw. als
Daueraufgabe auch in den kommenden Jahren im Rahmen der Verfugbarkeit weiter
von der Stadt verfolgt wird, soll aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum nun ein
weiterer Abschnitt im Gebiet ,Ingersheimer Feld" realisiert werden.

Die Stadt Besigheim hat in den vergangenen Jahren grof3e Anstrengungen unter-
nommen, um die Attraktivitat der Stadt, sowohl fir die Blrger als auch fir die Besu-
cher, zu steigern. Hierbei wurde durch eine durchdachte Innenentwicklung, vor allem
durch MaRRnhahmen der Stadtkernsanierung, Leerstande reduziert und viele Gebaude
in der historischen Altstadt wieder nutzbar gemacht. Die Stadt hat in den vergange-
nen Jahren hierfir hohe Summen aus dem stadtischen Haushalt flr private und 6f-
fentliche Sanierungsmalinahmen aufgebracht.
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Aktuell befasst sich der Gemeinderat mit vorausschauenden Planungen und Strate-
gien fur die Mobilisierung des ,Waldhornareals" in der historischen Altstadt. Das sich
in zentraler Lage befindliche Areal, welches sich zum Grol3teil in stadtischem Eigen-
tum befindet, soll neu geordnet werden. Im Gespréch stehen neben reiner Wohn-
nutzung (altersgerechtes Wohnen/generationsibergreifendes Wohnen/neue Wohn-
formen) auch die Realisierung eines Arztehauses, Tourist-Info und/oder Einzelhandel.
Darlber hinaus sieht das Stadtentwicklungskonzept die Neugestaltung des Bereichs
zwischen Altstadt und der Weststadt entlang der Enz vor. Ziel ist die Neugestaltung
der flussbegleitenden Auebereiche zu einem belebten und erlebnisorientierten Stadt-
park. In diesem Zusammenhang soll durch weitere Verbindungen Uber die Enz flr
FuRganger und Radfahrer die Attraktivitat der Innenstadt noch weiter verbessert wer-
den. Diese MalRnahmen werden sich zunehmend positiv auf die Innenentwicklung
auswirken, weil das Leben und Wohnen in der Altstadt dadurch mehr Qualitéat ge-
winnt. Abgerundet werden soll das Konzept mit einem neuen Sanierungsgebiet
.Stadtkern 1V*, welches noérdlich und westlich der Altstadt weitere Sanierungsmal3-
nahmen im Bestand ermdoglichen soll. Erste Gespréache mit den Vertretern des Re-
gierungsprasidiums Stuttgart wurden bereits gefihrt. Die Antragstellung fiir die Neu-
aufnahme 2016 ist fiir 2015 vorgesehen.

Auch mdchten wir auf die von der Stadt entwickelte und auf den Weg gebrachte Mo-
bilisierungsstrategie (vgl. Ziff. 2) verweisen, die geeignet ist, eine kurze Aufsiedlungs-
dauer im Neubaugebiet ,Blilzen-Ost* zu gewahrleisten.

Die Ergebnisse der seit Jahren praktizierten vorausschauenden Planungen liegen
klar auf der Hand: In Besigheim gibt es weder Brachflachen noch Konversionsflachen
bzw. Altlastenflachen, die zur Innenentwicklung bzw. Wiedernutzbarmachung heran-
gezogen werden kénnen. Die Stadt ist seit jeher bemuht, der Innenentwicklung ge-
nauso viel Wertigkeit und Aufmerksamkeit zu schenken, wie der AuRenentwicklung.
Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist aus den vorgenannten
Grinden nicht zu vermeiden.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Ingersheimer Feld VI — Verlangerung Neckar-
blick" werden nach derzeitiger Planung 0,51 ha (Brutto-Bauland) beansprucht. Somit
liegt diese Ausweisung deutlich im Rahmen des nach der ,Plausibilitdtsprifung” er-
mittelten Wohnflachenbedarfs von 3,71 ha.

I1I/Ek/621.11/02.03.2015



