Anlage 2 zu GA 1/2016

Verwaltungsgemeinschaft Bietigheim-Bissingen / Ingersheim / Tamm
1. Fortschreibung Flachennutzungsplan - 9. Anderung
— Erlauterungsbericht nach § 5 (5) BauGB

Gemarkung Bietigheim
Bebauungsplan ,,Haslacher Weg“

- Planerfordernis, allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Nachdem der bislang bestehende landwirtschaftliche Betrieb am westlichen Ortsrand von Met-
terzimmern aufgegeben wurde, kénnen die Flachen kurzfristig einer anderweitigen Nutzung
zugeflhrt werden. Entsprechend dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (genehmigt am
26.05.1994) sollen die vorhandenen landwirtschaftlichen Gebaude abgebrochen und die Fla-
chen (ca. 1,2 ha) in Wohnbauflachen umgewandelt werden.

Aufgrund der groBen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet und insbesondere nach indivi-
duell bebaubaren Einzel- und Doppelhausgrundstiicken, sollen dariiber hinaus landwirtschaftli-
che Flachen im Umfang von ca. 1,3 ha in Wohnbauflache umgewandelt werden.

Dabei handelt es sich um eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung, da mit der geplanten Bebau-
ung die bestehenden Ortsrander im Norden und Westen fortgefiinrt werden und somit ein an-
sprechender und geordneter Abschluss der Bebauung entstehen kann.

Die Stadt raumt der Innenentwicklung seit Jahren Vorrang vor der Au Benentwicklung ein. So
wurden zwischen 2006 und 2014 keine neuen Wohngebiete mehr im AuBenbereich ausgewie-
sen.

Erreicht wurde dies (iber intensive Einzelgesprache mit den jeweiligen Grundstlickseigentii-
mern.

Zwischen 2005 und 2015 wurden innerstadtische Flachen im Gesamtumfang von ca. 9,8 ha
umgesetzt:

o Areal Karl-/CharlottenstraBe
= ca. 0,7 ha Bruttoflache
= Gewerbebrache
* Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2005
= Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau)

o Areal Au-/WobachstraBe
= ca. 0,3 ha Bruttoflache
= Nachverdichtung
= Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2008
= Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau, Doppelhauser)

o Pflegeheim Furhauptwiesen (BahnhofstraBe)
= ca. 0,3 ha Bruttoflache
* Umnutzung Parkplatz Hallenbad
= Bebauungsplan rechtsgilltig seit 2010
= Pflegeheim

o Ehemaliges EnBW-Areal (KarlstraRe)
= ca. 1,0 ha Bruttoflache
= Gewerbebrache
* Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2010
= Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau)



o Paulus-Areal (Groninger Weg)
= ca. 0,8 ha Bruttoflache
= Nachverdichtung, Riickbau Kirche
= Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2011
= Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau) und Kinderhaus

o Areal Jakob-Lorber-/Paul-Bihler-StraBe
= ca. 0,3 ha Bruttoflache
= ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
= Bebauungsplan rechtsgiltig seit 2011
= Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau)

o Areal Tammer StraBe
= ca. 1,1 ha Bruttoflache
= Gewerbebrache
= Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2012
= Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau, Reihenhauser)

o Ehemaliges Bundeswehr-Areal (Bahnhof-, Carl-Benz-StraBe)
= ca. 2,0 ha Bruttoflache
= Konversionsflache
= Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2012
= Gewerbenutzung, Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau)

o Lochgauer StraBe/Karl-Mai-Allee

ca. 0,9 ha Bruttoflache

Nachverdichtung

Bebauungsplan rechtsgilltig seit 2013

Verwaltung, Dienstleistung, Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau)

o Ehemaliges Giiterbahnhofs-Areal (BahnhofstraBe)
= ca. 1,7 ha Bruttoflache
= Bahnbrache
= Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2013
= Dienstleistung, Gewerbe und untergeordnet Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau)

o Areal FUrhauptwiesen/Ada!bert-Stifter-StraBe (BahnhofstraBe)
ca. 0,3 ha Bruttofléche

Nachverdichtung

Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2014

Seniorenwohnen (Geschosswohnungsbau), Dienstleistung

o GrinwiesenstraBBe
= ca. 0,1 ha Bruttoflache
= Umnutzung einer (nie umgesetzten) Spielplatzflache
= Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2014
=  Wohnnutzung (Doppelhaus)

o KeplerstraBe
= ca. 0,3 ha Bruttoflache
» Umnutzung Gewerbebrache
= Bebauungsplan rechtsgiiltig seit 2015
= Wohnnutzung (Geschosswohnungsbau), Dienstleistung

Zur Deckung des Fliachenbedarfs wurde in der genannten Zeit die Innenentwicklung stark for-
ciert, weshalb aktuell kaum noch aktivierbare Flachen im Innenbereich zur Verfiigung stehen.
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Dennoch bemiiht sich die Stadt auch die noch verbleibenden Bauliicken zu aktivieren. Dafiir
werden regelméaBig Gesprache mit den jeweiligen Grundstiickseigentiimern gefiihrt.

GemanB der durchgefiihrten Plausibilitatsprifung der Baufl&chenbedarfsnachweise, entspre-
chend den Hinweisen des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur des Landes Baden-
Wiirttemberg vom 23.05.2013 (Anlage zum Erlauterungsbericht), ergibt sich fir die Stadt Bietig-
heim-Bissingen — durch positive Wanderungsgewinne und einen Rickgang der Belegungsdich-
te — bis zum Jahr 2030 ein relativer Wohnbauflichenbedarf von 44,8 ha.

Dieser Bedarf kann zum Teil durch aktivierbare Bauliicken im (berplanten Innenbereich, mit
einer Gesamtflache von etwa 5,5 ha, gedeckt werden.

Dariber hinaus stehen Baupotenzialflachen in einem Umfang von ca. 15,9 ha zur Entwicklung
zur Verflgung. Dazu z&hlt zum einen die im Innenbereich liegende Flache ,Stuttgarter-, Frei-
berger-, GartenstraBe (Valeo)“ mit ca. 4,2 ha, fiir die derzeit ein Bebauungsplanentwurf erarbei-
tet wird. Da es sich hierbei um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, wird diese Flache
bevorzugt entwickelt. Im Flachennutzungsplan ist auBerdem auch noch eine bislang unbebaute
Wohnbauflache von etwa 9,2 ha am siidlichen Ortsrand von Bissingen enthalten. In die Be-
rechnung flieBt zudem die im Flachennutzungsplan bereits ausgewiesene Wohnbaufliche
.Haslacher Weg“ mit 1,2 ha ein.

Dem relativen Wohnbauflachenbedarf von 44,8 ha stehen aktivierbare Baullicken und Baupo-
tenzialflachen von insgesamt 23,6 ha gegendiber. Dadurch ergibt sich bis zum Jahr 2030 ein
bislang nicht gedeckter Wohnbauflichenbedarf (absolut) von 21,2 ha.

Durch die Plausibilitétspriifung ist der Fldchenbedarf fiir die Entwicklung der Flache ,Haslacher
Weg" mit 1,3 ha neuer Wohnbaufléche eindeutig nachgewiesen.

- Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Innen- vor AuBenentwicklung

In der Vergangenheit wurden vorrangig Flachen im Innenbereich entwickelt. Die zum jetzigen
Zeitpunkt noch zur Verfiigung stehenden, aktivierbaren Bauliicken und Baupotenzialfiichen
reichen nicht mehr aus, um die enorme Nachfrage nach Wohnraum mittelfristig decken zu kon-
nen. Da im Innenbereich damit nachweislich nicht mehr ausreichend Flachen zur Verfligung
stehen, ist es erforderlich Arrondierungen an den Ortsrandern vorzunehmen. Grundsétzlich sol-
len diese baulichen Erganzungen so gering und vertraglich wie méglich umgesetzt werden.

Aufgrund der allgemeinen F lachenknappheit im Innenbereich stellt auch die Ausweisung von
Flachen an anderer Stelle keine Alternative dar, da sich auch die Alternativflachen im AuBenbe-
reich befinden wiirden. Das Gebiet ,Haslacher Weg" bietet sich dabei vorrangig zur Entwicklung
an, da dieses bereits geringfiigig bebaut ist, zum Teil schon im Flachennutzungsplan als ge-
plante Wohnbauflache enthalten ist und zudem stédtebaulich eine sinnvolle Erganzung der Be-
standsbebauung darstellt.

Vorbehaltsgebiete gemaR Regionalplan

Die geplante Flache befindet sich zum Teil in einem Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und
Landschaftspflege, einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen sowie einem
Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft. Die Vorbehaltsgebiete sind lediglich als Grundsatze,
nicht als Ziele der Raumordnung zu werten, so dass Vorbehaltsgebiete der Planung nicht
grundsétzlich entgegenstehen. In den nachfolgenden Absatzen werden die Belange gegenei-
nander abgewogen.



Vorbehaltgebiet fir Landwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft. Da der Flachen-
bedarf jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden kann, ist eine Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen nicht zu vermeiden. Die Flache ist zudem schon zum
jetzigen Zeitpunkt teilweise bebaut und steht daher auch nur zum Teil fiir die Nahrungsmittel-
produktion zur Verfligung. Der tatséchliche Verlust landwirtschaftlicher Ackerflachen belauft sich
auf ca. 1,1 ha.

Eine zusétzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen fir die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen soll weitestgehend vermieden werden. Hinsicht des artenschutzrechtli-
chen Ausgleichs (Feldlerchen) ist eine Inanspruchnahme jedoch voraussichtlich nicht zu ver-
meiden.

Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege

Die Entwicklung des Gebiets ,Haslacher Weg" stellt einen Eingriff in das Vorbehaltsgebiet fur
Naturschutz und Landschaftspflege dar. Wie oben ausfuhrlich dargestellt, lasst sich die Inan-
spruchnahme zusétzlicher Flache an den Ortsrandern nicht vermeiden. Zudem ist darauf hin-
zuweisen, dass es durch die bestehende Bebauung im Gebiet schon Vorbelastungen gibt.

GemaB Umweltbericht zum Flachennutzungsplan (Biro StadtLandFluss, Nirtingen,
09.03.2015) kommen den nérdlich gelegenen Wiesenflachen eine mittlere naturschutzfachliche
Bedeutung zu. Bei den Ackerflachen im Westen handelt es sich um Flachen von geringer na-
turschutzfachlicher Bedeutung. Wie ebenfalls im Umweltbericht dargestellt, stehen dem Vorha-
ben — unter Beriicksichtigung der CEF-MaBnahmen — artenschutzrechtliche Belange nicht ent-
gegen.

Zur Kompensation des geplanten Eingriffs sollen diverse MaBnahmen zur Vermeidung oder
Minimierung umgesetzt werden. Dazu gehdren u.a. landschaftsgerechte Gestaltung, Begru-
nung und Einbindung, Dachbegriinung, Beschréankung der Neuversiegelung auf das notwendi-
ge MaB, Baumpflanzungen, Anlage von Ersatzquartieren fiir Fledermause etc.

Vorbehaltgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen.
Zum Nachweis der Unbedenklichkeit der neuen Siedlungsflache wird zum Bebauungsplan eine
hydrogeologische Untersuchung erstellt.

Dariiber hinaus sollen MaBnahmen realisiert werden, um den Eingriff zu minimieren. Hierfur
werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, im Detail handelt es sich dabei u.a. um
versickerungsfahige Beldge fir gering belastete private Verkehrsflachen, Entwasserung im

Trennsystem und Einleitung des unbelasteten Niederschlagswassers in den ndrdlich gelegenen

Altenbach, Beschrankung der Neuversiegelung auf das notwendige MaB.

Einwohnerdichte

Geplant ist eine lockere Bebauung mit Einzel- und Doppelhéuser fur familiengerechtes Woh-
nen. Die Bebauung flgt sich gut in den umgebenden Bestand ein und gewahrleistet einen an-
gemessenen Ubergang zur freien Landschaft (maximal zweigeschossige Gebaude, Eingrinung
im westlichen und nérdlichen Randbereich).

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Wohnbebauung mit ca. 60 Wohneinheiten vor, beste-
hend aus einem Reihenhaus mit drei Einheiten, 14 Doppelhaushalften und 28 Einzelh&dusern,
teilweise mit Einliegerwohnung. Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte in Bietigheim-
Bissingen von 2,1 Einwohnern je Wohneinheit ergibt dies bei 60 Wohneinheiten ca. 126 Ein-
wohner. Setzt man nun die Einwohner in Bezug zur Bruttobauflache, erhélt man eine Einwoh-
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nerdichte von 50,4 Einwohnern je Hektar, die dem dérflich gepragten Stadtteil Metterzimmern
entspricht.

Aufgrund der Riicksichtnahme auf die bestehende Bebauungsstruktur kann die Mindesteinwoh-
nerdichte von 80 EW/ha gemaB Regionalplan nicht erreicht werden. Betrachtet man das Gebiet
jedoch in Bezug auf die gesamte Stadt, zeigt sich, dass in zentraleren Bereichen der Stadt (z.B.
Kreuzécker/Ellental und ehem. Valeo-Areal) dafiir weitaus héhere Einwohnerdichten erreicht
werden und in der Summe somit die vorgegebene Dichte eingehalten werden kann.

- Verkehrliche Auswirkungen

Die ErschlieBung des Gebiets soll iiber die bestehende StraBe ,Haslacher Weg* erfolgen, die in
stdlicher Richtung direkt in die Kleinsachsenheimer StraBe (Ortsdurchfahrt) miindet. Die ein-
zelnen Grundstiicke werden (iber eine RingstraBe, mit zwei Anschliissen an den Haslacher
Weg erschlossen.

Die zusatzlichen Fahrten, die von den zukunftigen Bewohnern der etwa 60 geplanten Wohnein-
heiten ausgehen, kénnen auf der Kleinsachsenheimer StraBe leistungsgerecht abgewickelt
werden. Es ist davon auszugehen, dass die deutliche Mehrheit der zusatzlichen Fahrten in
Richtung Osten erfolgen wird, so dass mit keiner nennenswerten Mehrbelastung auf der Orts-
durchfahrt in Kleinsachsenheim zu rechnen ist. Ein detaillierter Nachweis wird im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens durch eine verkehrstechnische Untersuchung erbracht.

- Landschaftspflege und Naturschutz

Im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan (Biiro StadtLandFluss, Niirtingen, 09.03.2015) sind
die Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schiitzgiiter beschrieben und bewertet.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und
KompensationsmaBnahmen, die mit der Anderung des Flachennutzungsplans verbundenen
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild, sowie die artenschutzrechtlichen Belange plane-
risch bewaltigt werden kénnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Umweltbericht, mit detaillierter Bewertung
und Flachenbilanzierung erstellt.

Anlagen zum Erlduterungsbericht:

- Plausibilitatspriifung, Stadtentwicklungsamt Bietigheim-Bissingen, 26.03.2015/
28.04.2016
Umweltbericht zur Flachennutzungsplanénderung, Biiro StadtLandFluss, Niirtingen,
09.03.2015

Aufgestellt:
Bietigheim-Bissingen, den 26.03.2015/28.04.2016
- Stadtentwicklungsamt -

I-61.20/05/1./9. Rie

-Schwarz -






