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1.

1.1

1.2

1.3

Bebauungsplangebiet

Lage und GroRe

Das Planungsgebiet liegt westlich des Ortskerns im Ortsteil Grolingersheim.
Die Grole betragt ca. 1,1 ha. Das Plangebiet ist in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans mit einem schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.

Es wird begrenzt:

* |Im Norden von bestehender Wohnbebauung
* im Westen von der Wilhelmstralle

« im Osten von der Karlstralte

im Slden von der Bietigheimer Stralle.

L]

Umgebung

Bei den angrenzenden Bereichen handelt es sich um Wohnbauflachen mit einer
Bebauung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie vereinzelt landwirtschaftliche
Hofstellen, in der Mehrzahl zweigeschossig zuzlglich einem ausgebauten Dach-
geschoss.

Neben den Hauptgeb&duden wird die Umgebung von Scheunen, Schuppen und
sonstigen Nebengebaduden geprégt.

Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich im Kernbereich um das Gelédnde der ehemaligen
Gartnerei ,Cramer-Wanner". Der Gebdudebestand des ehemaligen Géartnereibetrie-
bes wurde mittlerweile (Frihjahr 2016) abgebrochen.

Im Nordwesten des Gebietes liegen ein landwirtschaftliches Anwesen mit zweige-
schossigem Wohnhaus, Scheune und Nebengebauden, im Nordosten an der Karl-
stralle ein neu erstelltes zweigeschossiges Wohnhaus der Eigentimerfamilie. Im
Sldosten an der Bietigheimer Stral’e und KarlstralRe liegen weitere zweigeschossige
Wohngeb&ude jeweils zuzlglich einem ausgebauten Dachgeschoss sowie mehreren
Nebengebdude. Im Erdgeschoss des Gebdudes Bietigheimer StraRe 50 ist ein
Handwerksbetrieb angesiedelt.

Das Plangebiet fallt von Nordwest nach Sudost um ca. 2 bis 3 m zur Bietigheimer
Stralie hin ab.

Das Gebiet ist weitgehend Uberbaut und versiegelt. Neben wenigen privaten Freifla-
chen mit einzelnen Gehdlzen sind keine nennenswerten Granbesténde vorhanden.

Vorbereitende Bauleitplanung,
bestehendes Planungsrecht und sonstige Planungen

Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Bietigheim-Bissingen/ Ingersheim/ Tamm als gemischte Bauflache im Bestand darge-
stellt. Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB handelt, ist der FNP gemal § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB lediglich im
Wege der Berichtigung anzupassen. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird
durch die Anpassung des FNP nicht beeintréchtigt.
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Bebauungspléne

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Das Plangebiet liegt innerhalb des geplanten Bebauungsplans ,Sidlich Marktstra-
Re" fir den der Gemeinderat der Gemeinde Ingersheim am 26.11.2013 den Auf-
stellungsbeschluss gefasst hat. Die Abgrenzung dieses Bebauungsplans wird im
Rahmen des weiteren Verfahrens entsprechend angepasst.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes richtet sich bisher
nach § 34 BauGB.

Sanierungsgebiet
Das Planungsgebiet liegt innerhalb des rechtskraftig abgegrenzten Sanierungsge-
bietes ,Neue Mitte".

3. Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung

Die besondere Bedeutung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch kurze Wege
zu den Versorgungs-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen der Ge-
meinde. Sein sidlicher Rand grenzt an die Bietigheimer StralRe und prégt damit
malgeblich den westlichen Ortseingang sowie die Ortsdurchfahrt im Verlauf der
Bietigheimer Stralie.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen sollen im Plangebiet die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur zukunftsweisende Wohnformen - unter an-
derem auch fur altere, pflegebedirftige Menschen - innerhalb eines attraktiven
Wohnumfeldes geschaffen werden.

Des Weiteren erfordern Nutzungsé&nderungen im Zuge des Generationswechsels
sowie gednderte Wohnstandards und in der Folge entsprechende Um-, Aus- und
NeubaumaBnahmen die Steuerung solcher Veranderungsprozesse.

Durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplans soll somit eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung im Hinblick auf kinftige Umnutzungen und
Neuplanungen sowie Umbau- und Erweiterungsma3nahmen gewahrleistet wer-
den.

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht dem stadtebaulichen Ziel der Ge-
meinde Ingersheim fUr eine Ortsentwickiung im Sinne einer geordneten Umnut-
zung und Nachverdichtung von bereits bebauten Flachen im Innerortsbereich. Die
Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich kann dadurch reduziert werden.
Gleichzeitig soll der Wohnraumnachfrage in Ingersheim Rechnung getragen wer-
den.

Zur Erreichung dieser stiddtebaulichen Ziele ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,WilhelmstraBe-KarlstraRe-Bietigheimer StraRe* erforderlich.

4, Verfahren nach § 13a BauGB

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung, da er der Nachverdichtung/ Umnutzung eines bestehenden Siedlungsgebiets
im Innenbereich dient.

Die festgesetzte Grundfidche liegt, auch unter Einbeziehung des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans ,Sldlich Marktstrae“ unter 20.000 gm, so dass die
Obergrenze flr die Grundflache nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB nicht er-
reicht wird.

Es sind darUber hinaus keine weiteren Bebauungspléne in der Aufstellung, die in
einem engen, sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Im
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5.1

5.2

Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, fir die eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Durch den Bebauungsplan
werden keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Die Voraus-
setzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind
somit gegeben.

Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich. Die Belange der Umwelt nach § 1 Abs.6
Nr. 7 BauGB werden in die Abwagung eingestellt.

Die Umsetzung des Bebauungsplans tréagt u.a. zur Versorgung der Bevdlkerung
mit Wohnraum bei.

Stadtebauliches Konzept
Bebauung, Freiraum, Nutzung

Um bei kinftigen Neubaumafnahmen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu gewahrleisten, wurde vom Buro ARP - Architektenpartnerschaft Stuttgart ein
stddtebauliches Konzept erarbeitet, das als Grundlage fur die Aufstellung des Be-
bauungsplanes dient. Die geplante maximal dreigeschossige Bebauung nimmt die
bestehende bauliche Umgebung bezlglich Kérnung, Geb&udeausrichtung und
Geschossigkeit auf. Die Rander der das Quartier im Suden, Westen und Osten
begrenzenden Strallen werden rdumlich gefasst. Eine neue Wegeverbindung zwi-
schen der Wilhelmstrale und der Karlstralle erschliet den Quartierkern und bie-
tet eine neue Wegeverbindung Richtung Marktstral’e und Ortsmitte. Durch eine
Aufweitung in Form eines kleinen Nachbarschaftsplatzes entsteht ein attraktiver
Freiraum im Zentrum des Gebietes. Die im StraRenraum exponierte Lage im Be-
reich der Einmindung Wilhelmstralle - Bietigheimer StralRe erféhrt durch das ge-
plante dreigeschossige Geb&dude eine angemessene stddtebauliche Betonung.
Entsprechend sind an dieser Stelle eine Sondernutzung mit dem Schwerpunkt
Wohnen fur adltere Menschen mit Pflegebedarf in den Obergeschossen sowie er-
ganzende Nutzungen wie Tagespflege, Gemeindetreff und Kinderbetreuung im
Erdgeschoss geplant.

ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes ist (iber die angrenzenden 6&ffentlichen Stralten
sowie eine fur die Offentlichkeit nutzbare neue Wegeverbindung zwischen Wil-
helmstral’e und Karlstrale gesichert. Die erforderlichen Stellplatze kénnen in Form
von oberirdischen Garagen und Stellplaizen, die den Hausern zugeordnet sind
sowie mittels Tiefgargen innerhalb des Plangebiets untergebracht werden.

Die geplante Wegeverbindung zwischen Wilhelmstralte und Karlstralle soll weit-
gehend dem FulRgéanger vorbehalten bleiben. Die Parkierung flr die Neubebauung
im Quartiersinneren soll daher mittels einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Wil-
helmstrafie erfolgen.

Fur das Planungsgebiet besteht ein guter Anschluss an den lokalen Busverkehr
mit einer Haltestelle an der Bietigheimer Stralle am stdlichen Gebietsrand.
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6.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)/ Mischgebiet (MI)

Das Plangebiet wird in seinem stdlichen Teil bzw. im nérdlichen Anschluss an die Bie-
tigheimer Stralle als Mischgebiet -M|- festgesetzt. Flir das Mischgebiet werden Fest-
setzungen getroffen, die das Gebiet nach der Art der zuldssigen Nutzungen gliedern.
Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird ein allgemeines Wohngebiet -WA- festge-
setzt.

Begriindung:

Das Baugebiet soll nach Aufgabe des Gértnereibetriebes entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept und unter Einbeziehung der bestehenden gewerblichen Nutzung
an der Bietigheimer StralRe klnftig im sUdlichen Teil dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren dienen.

Dabei wird das Gebiet in Verbindung mit § 1 Abs.4 BauNVO nach der Art der zulassi-
gen Nutzungen in der Weise gegliedert, dass ein stérungsarmes Nebeneinander der
unterschiedlichen bestehenden und geplanten Nutzungen gewéhrleistet ist.

Der nérdliche Teil des Plangebietes soll entsprechend der nérdlich westlich und 6st-
lich angrenzenden Bestandsgebietes vorwiegend dem Wohnen dienen.

Allgemeines Wohngehiet (WA)

Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltung,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen
werden nicht zugelassen.

Begrlndung:

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden dem geplanten Anspruch an ein stérungs-
armes Wohnen zuwider laufen. Aufgrund des bei Zulassung dieser Nutzungen zu er-
wartenden Besucher-/ Kunden- und Andienungsverkehrs kénnte zudem das beste-
hende Erschlieungssystem Uberlastet und in seiner Funktion beeintrachtigt werden.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen wéren zudem aufgrund ihres Fldchenbedarfs
bzw. der zu erwartenden Larm- und Luftschadstoffemissionen nicht mit der geplanten
und in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur zu vereinbaren.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen an anderen, besser geeigneten Stellen im
Gemeindegebiet verwirklicht werden.

Mischgebiet (Ml)
In den Teilgebieten Ml 1 bis MI 5 des geplanten Mischgebietes werden einzelne allge-
mein zulédssige bzw. ausnahmsweise zuldssige Arten von Nutzungen in Verbindung mit
§ 1 Abs.4 BauNVO ausgeschlossen.
In allen Gebieten ausgeschlossen sind die nach § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zuléssi-
gen bzw. § 6 Abs.3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2.
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6.2

Bergrindung:

Der Ausschluss von einzelnen Nutzungsarten in den Teilgebieten Ml 1 bis M| 5 dient
einer Gliederung des geplanten Mischgebietes im Sinne eines stérungsarmen Neben-
einanders der unterschiedlichen bestehenden und geplanten Nutzungen innerhalb und
an das Plangebiet angrenzend. Der Charakter eines Mischgebietes bleibt hierbei in
Bezug auf das Gesamtgebiet gewahrt.

Durch die in allen Teilgebieten ausgeschlossenen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2) wére aufgrund
des bei diesen Nutzungen zu erwartenden Besucher-/ Kunden- und Andienungsver-
kehrs mit einer Uberlastung und Funktionsbeeintréchtigung des bestehende Er-
schlielungssystems zu rechnen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen wéaren zudem aufgrund ihres Flachenbedarfs
bzw. der zu erwartenden Larm- und Luftschadstoffemissionen nicht mit der geplanten
und in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur zu vereinbaren.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen an anderen, besser geeigneten Stellen im
Gemeindegebiet verwirklicht werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl, der maximalen Ge-
schoflzahl, sowie den maximalen Gebdudehdthen festgelegt.

Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten max. Gebdudehdhen wurde fir die je-
weiligen Baufensterabschnitte eine maximale Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) rela-
tiv zur angrenzenden ErschlieBungsflache (6ffentliche Verkehrsfliche/ Geh-, Fahr-
recht) festgesetzt.

Begriindung:

Eine klare Begrenzung der Gebdudevolumina mittels der o0.g. Festsetzungen und eine
Festlegung einer maximalen Hohenlage der Hauptgebdude ist aus stddtebaulicher
Sicht notwendig, um die Einbindung in die vorhandene Topografie sowie die umge-
benden Bestandsbebauung sicherzustellen.

Beim Bau von Tiefgaragen ist eine Erhéhung der Grundflache durch bauliche Anlagen
im Sinne des § 19 Abs.4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, im Gebiet M|
von 0,9 zuldssig. Im Teilgebiet Ml 2 wird diese Zahl bis zu einem Maximalwert von 0,8
in allen anderen Féllen bis zu einem Wert von 0,6 allgemein zugelassen

Begrindung:

Durch die Erhéhung der zuldssigen Grundflache durch bauliche Anlagen im Sinne
des § 19 Abs.4 BauGB bis zu einer GRZ von 0,6 bzw. 0,8/ 0,9 wird die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen ermdglicht. Zudem wird hierdurch der spezifi-
schen Bestandssituation und dem erhdhten Flachenbedarf durch die Erhdhung der
Stellplatzverpflichtung und die Pflicht zur Herstellung von Fahrradstellplatzen sowie
im Gebiet M| 2 den Erfordernissen des bestehenden Handwerksbetriebes (Lagerfla-
chen usw.) Rechnung getragen.

In Verbindung mit der festgesetzten Erdiberdeckung und Begrinung von Tiefgaragen
und einer Begriunungspflicht beim Bau von Flachdachern sowie der Verwendung
wasserdurchlassiger Belage, sollen die Auswirkungen auf die natlrliche Funktionen
des Bodens durch die erméglichte hohere Versiegelung minimiert und ein attraktives
~grines” Wohnumfeld gesichert werden.

Zu Bedenken ist hierbei zudem, dass im Bereich des ehemaligen Gartnereigeléndes
bereits bisher eine weitgehende Uberbauung und Versieglung vorlag.

Begrindung Seite 7 von 17 ARP Stadtplanung



Gemeinde Ingersheim - Bebauungsplan ,WilhelmstralRe-KarlstralRe-Bietigheimer Stral3e”

6.3

6.4

6.5

Uberbaubare Grundstiicksfliche/ Bauweise

Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird in Form von Baufenstern festgesetzt.
Die Bauweise wird als offene und abweichende Bauweise (unterschiedliche Geb&u-
deldngen) festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzungen lassen die Bildung von unterschiedlichen GrundsticksgréRen bei
Neu- und Ergdnzungsbauten zu und ermdglichen unterschiedliche Gebaudeldngen
entsprechend dem vorliegenden Stadtebaulichen Konzept und unter Bericksichti-
gung des Baubestandes.

Garagen und Stellpldtze

Garagen und Steliplatze

Garagen, Uberdachte und offene Stellplatze sowie Tiefgaragen sind innerhalb und
aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldche zuldssig. Oberirdische Garagen
mussen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m, (berdachte Stellplat-
ze von mindestens 1,5 m zum Rand der offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Begriindung:

Durch das Zurlicksetzen geplanter oberirdischer Garagen und Carports soll eine Do-
minanz von Garagenbauwerken im Stralenraum der angrenzenden Erschlielfungs-
stralen vermieden und eine Fassadenbegriinung ermdéglicht werden.

Verkehrsflichen sowie der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflichen

Die offentlichen Verkehrsflichen werden entsprechend ihrem Ausbaustandard fest-
gesetzt.

Die Aufteilung wird als unverbindliche Darstellung in den Lageplan eingezeichnet.

Begrindung:
Hierdurch soll eine Flexibilitdt bezliglich kinftiger Umgestaltungsmalnahmen gesi-
chert werden.

Tiefgaragenein-/ ausfahrt
Die Ein-/ Ausfahrt zu geplanten Tiefgaragen flr die Bereiche Ml 1, M| 3 und WA 2 ist
nur im in der Planzeichnung festgesetzten Bereich zulassig.

Begrindung:

Durch die Festsetzung eines Ein-/ Ausfahrtsbereichs fir eine mégliche Tiefgarage in
den Gebieten MI 1, Ml 3 und WA 2 kann die fuRlaufige Querverbindung zwischen
Wilhelm- und Karlstralle weitgehend vom Kfz-Verkehr freigehalten werden. Gleichzei-
tig wird der Knotenpunkt Wilhelmstralle/ Bietigheimer Stralle mit der vorhandenen
Bushaltestelle im Nahbereich der Einmiindung vom Parkierungsverkehr entlastet.
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6.6

6.7

6.8

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Versickerungsaktive Belédge
Offene Stellplatze sowie Zufahrten und Wege auf den Baugrundstiicken sind mit ver-
sickerungsaktiven/ wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen.

Begrlindung:

Die Festsetzungen zur Verwendung von versickerungsaktiven Beldagen dient in Ver-
bindung mit der Begrlnung von Flachd&chern und Tiefgaragen unter anderem der
Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kénnen
so teilweise kompensiert werden.

Artenschutz
Malnahmen zum Artenschutz werden festgesetzt.

Begrindung:

Um eine erhebliche Beeintrdchtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tat-
sédchlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten durch die geplante
Umsetzung des Bebauungsplans zu auszuschlieRen ist die Festsetzung verschiede-
ner Vermeidungsmalinahmen sowie MalRnahmen, die bereits vor dem Eingriff ver-
wirklicht sein miissen (CEF-Maflinahmen) notwendig.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaf § 44 BNatSchG sind bei allen Bau-
mafnahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu bericksichtigen.

Auf die artenschutzrechtliche Untersuchung des Buros OPF (Okologie-Planung-
Forschung), Ludwigsburg vom 02.02.2016 wird hingewiesen.

Die Untersuchung ist dort einsehbar, wo auch der Bebauungsplan eingesehen werden
kann.

Mit Rechten zu belastende Flachen

Zwischen der Wilhelm- und der KarlstralRe sowie im &stlichen Teil des Plangebietes
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Begrindung:

Das in der Planzeichnung eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GR;,
FR+,LR+) sichert eine fir die Offentlichkeit nutzbare fuBldufige Querverbindung zwi-
schen der Wilhelm- und der Karlstralle. Gleichzeitig wird die Anfahrbarkeit der ge-
planten Bebauung im Quartiersinneren, insbesondere auch fir die Ver- und Entsor-
gung sowie Rettungsfahrzeuge, gesichert.

Das in der Planzeichnung eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GR.,
FRz,LRz) dient der Erschliefung eines von der Karlstralle zurlickgesetzten Grund-
stlicks.

Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsldrm

Es wird festgesetzt, dass fur Bauvorhaben innerhalb der im Lageplan dargesteliten
Larmpegelbereiche lll, IV und V der Nachweis der erforderlichen Schallddmmung der
Auflenbauteile fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume nach DIN 4109 im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen ist.
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6.9

Begrindung:

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen des
StralRenverkehrs auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt und beurteilt.
Die Beurteilung der Larmsituation im Planungsgebiet erfolgte nach der DIN 18005 —
Schallschutz im Stadtebau.

In Teilen des Plangebietes werden die Orientierungswerte der DIN sowohl bei Tag wie
auch bei Nacht uberschritten.

Zum Schutz der geplanten Bebauung kommen aktive Larmschutzmaftnahmen in Anbe-
tracht der vorhandenen Bebauung sowie unter Beachtung stadtebaulicher Gesichts-
punkte nicht in Betracht.

Somit ist der erforderliche Larmschutz durch passive Maltnahmen zu erbringen.
Aufgrund der Larmeinwirkungen durch den Strallenverkehr auf der Bietigheimer Stralle
ist fur Bauvorhaben innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelberei-
che Ill, IV und V der Nachweis der erforderlichen Schalldammung der Aullenbauteile
fur schutzbedurftige Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Auf die schalltechnische Untersuchung des Biros BS Ingenieure, Ludwigsburg vom
03.04.2013 zum Bebauungsplan ,Stdlich Marktstraflie, die auch das Plangebiet um-
fasst sowie die ergdnzende Stellungnahme vom 02.09.2015 wird hingewiesen.

Die Untersuchung ist dort einsehbar, wo auch der Bebauungsplan eingesehen werden
kann.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzgebot zur Begriinung der Baugrundstiicke
Auf den einzelnen Baugrundstiicken ist ab einer Grundstiicksflache von 450 m? ein
Laub-/ Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Begrliindung:

Die Neupflanzung der Laubbaume erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Grinden,
sondern auch aufgrund der unter kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten
positiv zu bewertenden Wirkung der Gehdlze sowie aus Griinden des Artenschutzes.
Dartber hinaus wird ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert.

Pflanzgebot zur Begriinung von Déchern und Tiefgaragen

Die Flachddcher der Hauptbaukérper sowie von Garagen und Stellplatziberdachun-
gen sind mit einer Erd- oder Substratschicht zu versehen und mindestens extensiv zu
begrinen.

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Begriinung von Flachd&chern und Tiefgaragen dienen in Ver-
bindung mit der Verwendung von versickerungsaktiven Beldgen (siehe Ziffer 6.6) un-
ter anderem der Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlags-
wasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von
Flachen kdnnen so teilweise kompensiert werden. Gleichzeitig wirken sich die be-
griinten Flachen positiv auf das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus.
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7.2

7.3

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Dachform, Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dach-
einschnitten getroffen.

Begrlindung:
Mit den Festsetzungen bezlglich der Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten

sowie Dacheinschnitten wird der gebietspragenden Rolle der Dachlandschaft Rech-
nung getragen. Ferner sollen sie zu einer gestalterischen Einbindung in Bezug auf die
Umgebungsbebauung beitragen und so ein harmonisches Gesamtbild der Bebauung
gewahrleisten.

Mit den Festsetzungen bezlglich der Dachform soll zum einen entlang der bestehen-
den Strallen an die in der Umgebung vorherrschende Satteldachform angeknipft
werden. Gleichzeitig werden im Gebietsinneren sowie an der stadtebaulich bedeu-
tenden Einmindung Wilhelmstralte/ Bietigheimer Stralte begriinte Flachdécher ent-
sprechend des Bebauungskonzeptes ermdglicht.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflichen der bebauten Grundstiicke
Die allgemeine Begriinung der Freifldchen wird festgesetzt

Begriindung:

Die Festsetzung zur Begriinung der unbebauten Grundsticksflachen wirkt sich positiv
auf das Ortsbild aus und sichert ein durchgriintes Wohnumfeld.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Erhdhung der in § 37 LBO geforderten Mindestanzahl.
Die Stellplatzverpflichtung gemaf § 37 Abs.1 LBO wird erhéht:

Wohnungen mit einer Wohnfléche

kleiner als 50 gm 1,0 Stellplatz
zwischen 50 gm und 80 gm 1,5 Stellplatze
grofler als 80 gm 2,0 Stellplatze

Entstehen in der Summe halbe Stellplatze wird auf die volle Zahl aufgerundet.

Begrindung:

Die Gemeinde Ingersheim verfolgt mit dem Bebauungsplan langfristig das Ziel das
Plangebiet zu einem attraktiven innerdértlichen Wohngebiet zu entwickeln.

Die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung erfolgt insbesondere auch aufgrund der spe-
zifischen ortlichen Situation im erweiterten Ortskern von Grollingersheim mit einem
entsprechend sparsam dimensionierten bestehenden Erschlieungssystem. Erfah-
rungen in Ingersheim bei Nachverdichtungen in Bestandsgebieten zeigen, dass der
Bedarf an Stellplatzen die in § 37 LBO geforderte Mindestzahl (bersteigt. In der Folge
erhéht sich der Parkdruck im offentlichen StraRenraum. Die angestrebte hohe Auf-
enthaltsqualitt der &ffentlichen Stralen- und Platzraume im Plangebietes und seiner
ndheren Umgebung sowie eine gesicherte Durchfahrt flr Ver-/Entsorgungs- sowie
Rettungsfahrzeuge wére ggf. nicht mehr gewahrleistet.
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8.1

Umweltbelange

Der Bebauungsplan ,Wilheimstralle-Karlstrale-Bietigheimer Strale” wird als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.

Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB und vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. Weiterhin werden die aufgrund der Planaufstellung zu
erwartenden Eingriffe gemal § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig betrachtet, weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich
ist. Eine Bilanzierung ist deshalb entbehrlich. Dennoch sind die Belange der Umwelt
nach § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder geman
§ 30 BNatSchG geschiitzten Biotope.

Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wilhelmstraiie-Karlstrale-Bietigheimer Stra-
Re“ dienen neben der Bestandssicherung der Vorbereitung einer kiinftigen geordneten
stadtebaulichen Weiterentwicklung (Umbau, Neubau) und einer mdéglichen Erganzung
dieser gewachsenen Siedlungsstruktur.

Das bestehende Nebeneinander von innerértlichem Wohnen und nicht wesentlich sté-
renden Gewerbebetrieben wird durch eine differenzierte Gliederung bezliglich der zu-
lassigen Arten der Nutzung weiterentwickelt und planungsrechtlich gesichert.

Die zur Nachverdichtung vorgesehenen Flachen haben keine Funktion fur die Naher-
holung der im Plangebiet und der Umgebung wohnenden Menschen.

Durch eine neue, 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung zwischen Wilhelm- und Kari-
stralle entsteht eine zusétzliche attraktive Wegeverbindung Richtung Ortsmitte.

Das Plangebiet besitzt eine Vorbelastung aufgrund von Verkehrslarm.

Im Hinblick auf die La&rmeinwirkungen durch den Straenverkehr auf der Bietigheimer
Stralte wird daher fiir Bauvorhaben in den gekennzeichneten Bereichen des Lageplans
der Nachweis fUr die erforderliche Schalld@mmung der AuRBenbauteile flir schutzbed(irf-
tige Aufenthaltsraume nach DIN 4109 festgesetzt.

Auf die schalltechnische Untersuchung des Biiros BS Ingenieure, Ludwigsburg vom
03.04.2013 zum Bebauungsplan ,Stdlich Marktstralle”, die auch das Plangebiet um-
fasst sowie die ergdnzende Stellungnahme vom 02.09.2015 wird hingewiesen.

Eine wesentliche Zunahme des Verkehrs und damit der Ladrm- und Luftbelastung durch
die Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten.

Far die Gebiete MI 1, MI 3 und WA 2 wurde an der WilhelmstralRe eine Zu-/ Abfahrt fiir
eine gemeinsame Tiefgarage festgesetzt. Die hiervon ausgehende mdgliche Larmbe-
lastung in Bezug auf die angrenzende Bebauung wurde im Rahmen einer schalltechni-
schen Untersuchung (iberprift. Mit einer Uberschreitung von Grenzwerten ist demnach
nicht zu rechnen.

Im Rahmen einer Immissionsprognose wurden Geruchsbelastungen, ausgehend von
bestehenden Betrieben (Metzgerei, landwirtschaftliche Betriebe) in der unmittelbaren
Umgebung auf ihre Relevanz in Bezug auf das Plangebiet Uberpruft.

Hierbei wird davon ausgegangen, dass der Eigentimer des landwirtschaftlichen Be-
triebes im nordwestlichen Teil des Plangebietes auf die Genehmigung einer Viehhal-
tung rechtsverbindlich verzichtet. Als Ergebnis sind erhebliche negative Auswirkung
aufgrund von Geruchsimmissionen nicht zu erwarten.

Auf die Immissionsprognose des Blros IMA vom 28.06.2016 wird verwiesen.
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8.2

Luftreinhalteplan

Das Plangebiet liegt am Rande des westlichen Ortskerns des Ortsteil Gro3ingersheim

im Geltungsbereich des Luftreinhalteplans Pleidelsheim - Ingersheim - Freiberg a.N.

(November 2011). Inhalt des Luftreinhalteplans sind MalBnahmen zur Einhaltung des

europaischen Stickstoffdioxid-Jahresmittelgrenzwerts von 40 pg/m3, welcher zum

Schutz der menschlichen Gesundheit festgelegt wurde.

Im Zuge der Bauplanung ist sicherzustellen, dass die fiir die Wohnnutzung vorgesehe-

ne Bebauung keinen gesundheitsschédlichen Stickstoffdioxidimmissionen ausgesetzt

ist und dass die Luftqualitédt durch die Neuplanung nicht verschlechtert wird.

In der Gemeinde Ingersheim wurden im Rahmen des Luftreinhalteplans in der Folge

MalBnahmen durchgefihrt:

*  Ganzjdhriges LKW-Durchfahrtsverbot, ausgenommen Lieferverkehr und landwirt-
schaftlicher Verkehr.

* Im Bereich der L 1125 zwischen der Conzkreuzung bis Einmiindung Muihlweg gilt
die Geschwindigkeitsbeschrdankung Tempo 30 km/h.

« Seit 01. 01. 2012 gilt die Umweltzone fiir den Ortsteil Grof8ingersheim, éstlich der
Besigheimer- und Ludwigsburger Stralle. Das heil3t ein ganzjdhriges Fahrverbot
fur Kraftfahrzeuge der Schadstoffgruppen 1 und 2.

An der Messstelle Tiefengasse in Ingersheim wurden zuletzt im Jahr 2014 erhéhte

Stickstoffdioxid-Jahresmittelwert in Héhe von 42 ug/m3 festgestellt.

Seitens der LUBW und des Landes sind in den néchsten Jahren jedoch keine Uber-

schreitungen mehr zu erwarten. Die Spotmessungen wurden deshalb eingestellt und

die Messanlage in der Tiefengasse abgebaut.

Zudem lag der ehemalige Messpunkt an der Tiefengasse an einer baulich beengten
Steigungslage der L 1125. Die topgraphischen und stddtebaulichen Verhéltnisse sind
im Bereich des Planungsgebietes deutlich glinstiger (gerade Strecke, die einen flie-
Benden Verkehr erméglichen und in diesem Bereich auch keine Staubildung stattfindet,
breitere Strallenrdume).

Um einer Veerschlechterung der Luftqualitét durch die Planung vorzubeugen, wurden im
Bebauungsplan Tankstellen ausgeschlossen und fiir das geplante Mischgebiet eine
Differenzierung der zuldssigen Nutzungen vorgenommen, so dass keine grof3flachigen
emittierenden Gewebebetreibe entstehen kdnnen.

Hinsichtlich der Luftqualitat ist im Zusammenhang mit der Planung somit mit keinen er-
heblichen negativen Auswirkungen zu rechnen.

Bewertung:

Durch die Realisierung dieses Bebauungsplans ergeben sich keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstidnde der im Plangebiet und seiner
Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Schutzgut Boden

Boden

Durch die Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen kommt es zu einer Versiege-
lung bisher unbebauter Fldchen und zum Verlust von Boden.

Zu Beachten ist hierbei jedoch, dass das Plangebiet bereits bisher weitgehenden Uber-
baut und versiegelt war und es sich bei den wenigen unversiegelten Flachen um anth-
ropogen stark lberformte Béden handelt.

Altlasten
Im Geltungsbereich sind weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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8.3

8.4

8.5

Bewertung:
Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Schutzgut Klima/ Luft

Der Bebauungsplan ermdglicht eine geregelte Bebauung auch der Quartiersinnenbe-
reiche. Zu Beachten ist hierbei jedoch, dass das Plangebiet bereits bisher u.a. durch
grof¥flachige Gewédchshausbauten weitgehenden Gberbaut und versiegelt war.

Zudem wirken sich die Festsetzung von Neupflanzungen von Laubbdumen sowie ei-
ner Begriinung von Flachdachern und von Tiefgaragen positiv auf das Lokalklima und
die lufthygienische Situation aus.

Bewertung:
Es ergeben sich daher keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/ Luft.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sowie bestehende und geplante Wasserschutzgebiete im Pla-
nungsgebiet sind nicht vorhanden.

Das Gebiet ist teilweise bebaut und durch die umliegenden Bestandsstralien erschlos-
sen. Fur das Gebiet erfolgt eine abschnittsweise Umgestaltung durch Sanierung, Um-
und ErweiterungsmalRnahmen sowie eine Neubebauung in Teilbereichen. Bei einer
Bebauung der vorhandenen, bisher unbebauten bzw. freigerdumten Gebietsteile, er-
folgt die Regen- und Schmutzwasserableitung wie beim Baubestand Uber einen An-
schluss an das vorhandene Mischwassersystem.

Die festgesetzte Dachbegriinung und Erdiberdeckung und Begriinung von Tiefgara-
gen sowie die wasserdurchléassige Ausfihrung von Stellpldtzen und Wegen, dient unter
anderem der Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser
und sichert damit einen verzoégerten Abfluss in die Kanalisation.

Zu bedenken ist zudem, dass bereits bisher bebaute bzw. anthropogen stark iberform-
te Boéden genutzt werden.

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen
kénnen so teilweise vermieden werden.

Bewertung:
Es ergeben sich daher keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser.

Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz

Artenschutz gemiR § 44 BNatSchG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen Sanierungsmafinahmen, Umbau- und
Erweiterungsmaflnahmen Neubaumalnahmen ermdglicht werden. Dies ist ggf. mit
Eingriffen in den Gebaudebestand sowie in Gehdlzbestédnde und Gérten verbunden.
Diese Eingriffe kdnnen potenziell von besonders oder streng geschiitzten Tierarten als
Habitat genutzt werden.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse wurden Biotopstrukturen
sowie weitere Hinweise auf Tierartenvorkommen im Gebiet erfasst.
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Die Empfehlungen des Fachgutachtens wurden in den Textteil und die Begriindung
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Auf die artenschutzrechtliche Untersuchung des Biiros OPF (Okologie-Planung-
Forschung), Ludwigsburg vom 02.02.2016 wird hingewiesen.

Im Zuge der Untersuchungen konnten als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte nutzbare
Habitatstrukturen fir die artenschutzrechtlich relevanten Vertreter der Tiergruppen Fle-
dermduse, Reptilien und Végel festgestellt werden.

Fledermduse

Im Rahmen einer Gebaudekontrolle wurde in einer Scheune Fledermauskot nachge-
wiesen. Die Menge und Verteilung der Kotpellets 1dsst auf eine regelméaRige Nutzung
als Zwischen-, Ma&nnchen- oder Balzquartier schlieRen. Auch eine kiinftige Nutzung als
Wochenstubenquartier kann nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Innerhalb
des Geltungsbereichs liegen weitere potenzielle Quartiere an bzw. in Geb&uden und
einem Walnussbaum mit Faulhéhle.

Végel

Potenzielle Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten gebdude- und nischenbritender, frei-
und héhlenbritender Vogelarten finden sich an den Bestandsgebduden und in den
Geholzen. Im Zuge der Habitatstrukturkartierungen wurden insgesamt acht Vogelarten
registriert. Eine Nutzung des Gebiets durch 11 weitere Vogelarten ist denkbar.

Reptilien
Im Geltungsbereich finden sich zwei Trockenmauern und das brachliegende Gart-

nereigeldnde, die sich als potenzieller Lebensraum fiir die Zauneidechse eignen.

Um eine erhebliche Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tat-
sdchlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten durch die geplante
Umsetzung des Bebauungsplans zu vermeiden, sind verschiedene Vermeidungsmaf-
nahmen, wie z. B. die Einhaltung von Schonzeiten und Nachpflanzungen nétig. Ge-
baude wie z. B. Scheunen und Stélle, die ein besonders groftes Potenzial fiir Fleder-
mause und verschiedene Vogelarten aufweisen, missen im Fall von geplanten Bau-
mafRnahmen zundchst genauer untersucht werden. Die im Zuge der Bauarbeiten ent-
fallenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen und Vogelarten sind als
vorgezogene Ausgleichsmallnahmen zu kompensieren.

Werden die dargestellten Vermeidungs- und CEF-Malinahmen durchgefthrt, ist die
Umsetzung der geplanten Rickbaumaflnahmen, Umgestaltungen, Umbaumafinahmen
und Sanierungsvorhaben im Rahmen des Bebauungsplans ,Wilhelmstrale-Karlstralie-
Bietigheimer Stralle”, nach den Erkenntnissen der durchgefiihrten Untersuchung nicht
geeignet, Stérungs- und Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG zu verletzen und damit
aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaR § 44 BNatSchG sind bei allen Bau-
malnahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu berlicksichtigen.

Auf die artenschutzrechtliche Untersuchung des Biros OPF (Okologie-Planung-
Forschung), Ludwigsburg vom 02.02.2016 wird hingewiesen.

Bewertung:
Beim Schutzgut Tiere und Pflanzen ist mit keinen erheblichen negativen Auswirkungen

zu rechnen.
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8.6

8.7

10.

1.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wilhelmstrafte-Karlstralte-Bietigheimer
Stralle” wird eine geordnete stddtebauliche Entwicklung eines bisher lediglich geman §
34 BauGB bebaubaren Gebietes vorbereitet.

Das Orts- und Landschaftsbild erfahrt hierdurch mittel- und langfristig eine Aufwertung.

Es sind daher keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen in Bezug auf das Schutz-
gut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Zusammenfassende Beurteilung

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei der Durchfiihrung der Planung nicht mit
erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist.

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht dem Ziel flr einen sparsamen Umgang
mit Boden und fur eine Gemeindeentwicklung im Sinne einer geordneten Nachverdich-
tung und Umnutzung von bereits bebauten Fldchen bzw. Baulliicken und Brachflachen
im Innerortsbereich. Die Inanspruchnahme von Fldchen im AuRenbereich kann
dadurch reduziert werden.

Zudem wirken sich die Festsetzung von Neupflanzungen von Laubbdumen sowie ei-
ner Begriinung von Flachdachern und von Tiefgaragen positiv auf das Lokalklima und
die lufthygienische Situation aus.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des geplanten Baugebiets mit Wasser, Strom und Telekommunikati-
onsverbindungen wird Uber die Versorgungstrager sichergestelit.

Bezlglich der Energieversorgung wird die Schaffung eines Nahwarmenetzes fiir Teile
des Plangebietes geprift.

Das Gebiet ist teilweise bebaut und durch die umliegenden Bestandsstrallen erschlos-
sen. Flr das Gebiet erfolgt eine abschnittsweise Umgestaltung durch Sanierung, Um-
und ErweiterungsmalRnahmen sowie eine Neubebauung in Teilbereichen. Aufgrund
der geringen Grofe der bisher unbebauten bzw. freigerdumten Gebietsteile, erfolgt die
Regen- und Schmutzwasserableitung daher wie beim Baubestand (ber einen An-
schluss an das vorhandene Mischwassersystem.

Die festgesetzte Dachbegrinung und Erdiberdeckung und Begriinung von Tiefgara-
gen sowie die wasserdurchlassige Ausfihrung von Stellplatzen und Wegen, dient unter
anderem der Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser
und sichert damit einen verzégerten Abfluss in die Kanalisation.

Sozialvertraglichkeit

Der durch die Umstrukturierung des Plangebietes eventuell entstehende zusétzliche
Bedarf an sozialer Infrastruktur in Form von Betreuungsplatzen fir Kinder kann durch
eine Einrichtung im Gebiet gedeckt werden.
Es sollen Wohnformen fiir unterschiedliche soziale Gruppen, insbesondere auch flr &l-
tere, pflegebedurftige Menschen entstehen.
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Das Planungsgebiet liegt in glinstiger Entfernung zu den bestehenden Gemeinbedarfs-
und Dienstleistungseinrichtungen. Der Anschluss an das ériliche Busnetz ist gegeben

12. Planungsdaten

Gesamtfliche Plangebiet 1,1 ha
davon
Nettobauland 1,1 ha

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Ingersheim,
Stuttgart, den 08.07.2016/ 13.10.2016

ARP/Schneider
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