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VERHANDLUNGSGEGENSTAND

Bebauungsplan "In den Beeten II"

a) Satzung lber die planungsrechtlichen Festsetzungen (§10 BauGB)
b) Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften (§74 LBO)
-Entwurfsbeschliisse -

I. Beschlussvorschlag:

1. Zum Bebauungsplan ,In den Beeten I1”“ werden als Entwurf beschlossen:

b) Satzung uber die planungsrechtlichen Festsetzungen (§ 10 BauGB)
¢) Satzung iiber die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Mafgeblich ist der Bebauungsplanentwurf des Ingenieurbiiros KMB vom 11.11.2020.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der
Behorden durchzufihren.

[Vorlage bewirkt Ausgaben XK ja O nein
Deckungsmittel sind bereit X ja [J nein
AuRer- bzw. liberplanmiaRige Ausgaben 1 Oja [ nein
Finanzierungsnachweis liegt bei O ja [ nein
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Il. Zusammenfassung

In den GR-Sitzungen am 28. Juli 2020 und 20.10.2020 hat der Gemeinderat den stadtebauli-
chen Entwurf zum Bebauungsplan ,In den Beeten Ii” vorberaten. Die Anregungen aus der letz-
ten Sitzung, insbesondere die Anderung der Gehwegfiihrung, wurden eingearbeitet.

Der Gemeinderat soll nun die Entwurfsbeschlisse fassen, damit die Verwaltung die nachsten
Verfahrensschritte - die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behorden - einleiten
kann.

Aus formellen Griinden und um die Rechtssicherheit des Verfahrens zu gewahrleisten, werden
alle Anlagen in Papierform lbersandt.
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lll. Sachdarstellung und Begriindung:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.02.2017 beschlossen, den Bebauungsplan ,In
den Beeten I1I“ aufzustellen.

Das Plangebiet befinden sich im Westen der Gemeinde Ingersheim. Die Flichen werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Um den Bedarf an dringend bendtigten Bauplitzen in Ingersheim zu decken, plant die Ge-
meinde, westlich der Besigheimer StraRe, ein neues Baugebiet auszuweisen, das an die beste-
hende, sudlich gelegene Bebauung anschlieRt. Neben der Ausweisung von allgemeinen
Wohnbauflachen sollen Flachen fir Gemeinbedarf, zum Bau einer Gemeindehalle mit Spiel-,
Sport- und Freiflachen, ausgewiesen werden.

Das Plangebiet hat eine FlachengroBe von insgesamt ca. 5,97 ha, bei einer Nord-Siid-
Ausdehnung von ca. 235 m und einer Ost-West-Ausdehnung von ca. 239 m. Abzuglich der be-
stehenden Verkehrsflachen und der Flache, die als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen werden
soll, ergibt sich ein Bruttobauland von ca. 4,94 ha, wovon ca. 3,71 ha als neue Wohnbauflichen
ausgewiesen werden.

Im Norden des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (Nr. 1.18.062), wovon
lediglich das Flurstlick 3726/2 betroffen ist. Vom Landratsamt Ludwigsburg wurde am
08.06.2020 die Erlaubnis zum Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet erteilt.

Ziel des Bebauungsplans ist es, eine Wohnbebauung zu schaffen, die sich in die angrenzende
Landschaft einfugt und einen bestmoglichen Ubergang zwischen der freien Landschaft und
den bereits bebauten Ortslagen im Siiden und Osten des Plangebietes bildet. Die Wohnbebau-
ung soll ein breites Angebot unterschiedlicher Wohnformen anbieten. Vorgesehen sind Fla-
chen fur Einzel-, Doppel-, Reihen- und Kettenhauser sowie Mehrfamilienhauser.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache wiirde zu einem spiateren Zeitpunkt fir die Gemeinde
Ingersheim die Moglichkeit zum Bau einer Mehrzweckhalle mit Freiflichen fiir Spiel und Sport,
insbesondere auch fur den Schulsport, bestehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde Ingersheim die Méglichkeit, Bau-
land fur unterschiedliche Wohnformen bereit zu stellen und die damit verbundene Deckung
des Bedarfs an Wohnraum sicher zu stellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie dessen Festsetzungen entsprechen einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung, welche soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzenden
Anforderungen in Einklang bringt.

Die frihzeitige Beteiligung wurde vom 10.03.2017 bis 13.04.2017 durchgefiihrt.
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Von Seiten der Behorden und der Offentlichkeit gingen verschiedene Stellungnahmen ein, die
weitestgehend bertcksichtigt wurden. Auf die Anlage ,Behandlung der Stellungnahmen aus
der frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB" wird verwiesen.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft wird im Parallelverfahren zum Be-
bauungsplanverfahren geandert.

Der Bebauungsplanentwurf enthalt im Wesentlichen folgende Festsetzungen:
Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend den Festsetzungen des Flachennutzungsplans wird das Gebiet als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Neben Wohngebiuden sind nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen flir soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Um fiir das Wohnen moglicherweise storende Nutzungen auszuschlieBen, sind Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften nicht zuldssig. AuRerdem sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen unzulassig. Auch die Ausnahmen Gartenbau-
betriebe und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Eine Begrenzung der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflache der Gebaude erfolgt iiber
die durch Baugrenzen festgesetzte liberbaubare Fliche sowie der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl. Im Weiteren wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Festsetzung maximaler
Gebaudehohen, die fiir das Plangebiet Uber maximale Trauf- und Firsthéhen in m UGber einer
Bezugshohe festgesetzt werden, bestimmt.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da Uber die Festsetzung der
Grundflache sowie vor allem (ber die Reglementierung der Gebiudehohen die Kubatur der
Bebauung hinreichend begrenzt wird.

Als Grundflachenzahl wird 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von
0,8 ist nur fur bauliche Anlagen unter der Geldndeoberflache (Tiefgaragen) zulassig. Dies soll
gewahrleisten, dass gerade bei der Mehrfamilienhausbebauung ausreichend Stellplitze auf
dem Grundstlick nachgewiesen werden kannen.

Bezug fur die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen ist die Bezugshohe. Die eingetrage-
nen Bezugshohen orientieren sich an den festzusetzenden StraRenhéhen sowie der vorhande-
nen Topografie. Somit wird sichergestellt, dass eine eindeutige Festsetzung zur Hohenentwick-
lung der einzeinen Bauformen, unter Berlicksichtigung der Topografie und der StraBenhéhen,
erfolgt.
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Die Hohe der baulichen Anlagen wird in Form von festgesetzten maximalen Trauf-, First- und
Gebaudehohen bestimmt. Fiir die einzelnen Bauformen gelten unterschiedliche Gebidudeho-
hen bzw. unterschiedliche Trauf- und. Firsthohen. Die Hohe der baulichen Anlagen wird in Ab-
hangigkeit der Dachform festgesetzt. So wird sichergestellt, dass auch bei der Errichtung von
unterschiedlichen Dachformen ein ansprechendes Gesamtbild entsteht. Um zu verhindern,
dass zu massive Baukorper entstehen, wird die Zahl der Vollgeschosse begrenzt.

In den Bereichen A bis D findet eine einheitliche Festsetzung der Hohen baulichen Anlagen
sowie der zulassigen Zahl der Vollgeschosse statt. Im Bereich E wird eine Gebdudehdhe von 9,5
m festgesetzt. Allerdings ist auch hier die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf zwei begrenzt.
Hierdurch wird sichergestellt, dass das oberste Geschoss zurlickgesetzt wird. Im Bereich F wird
die zulassige Gebaudehohe auf 12,5 m erhoht. Zulassig sind hier drei Vollgeschosse. An dieser
Stelle kann also ein dreigeschossiger Baukorper mit zuruckgesetztem Dachgeschoss entstehen.
Da sich eine niedrigere Bebauung lediglich siidlich und westlich dieses Bereichs befindet, wird
eine Gebaudehohe von 12,5 m an dieser Stelle als vertraglich eingestuft. Zudem ist durch die
westlich angrenzende Verkehrs- bzw. Griinfliche ein zusitzlicher Abstand zur niedrigeren
Nachbarbebauung gegeben.

Nordlich an den Bereich F grenzt die Gemeinbedarfsfliche an, auf der eine Halle mit maximal 9
m Hohe errichtet werden kann. Fiir diese Nutzung ist eine sudlich angrenzende hohere Bebau-
ung nicht storend. Auch zur bestehenden Bebauung im Osten wird ein Abstand von mindes-
tens 33 m eingehalten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung baulicher Anlagen

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die festgesetzten Baugrenzen. Im
gesamten Plangebiet sind relativ groRziigig bemessene, zusammenhangende Baufenster fest-
gesetzt. Die Baufenster wurden so gestaltet, dass quartiersweise zusammenhangende iber-
baubare Grundstiicksflachen entstehen. Hierdurch kénnen flexible, den jeweiligen Anspriichen
entsprechende Grundstiicksaufteilungen angeboten werden.

Im Bereich A und D sind maximal 16 m lange Baukorper, in Form einer abweichenden offenen
Bauweise, zuldssig. Das MaR von 16 m lisst eine grofBzigige Einfamilienhausbebauung zu. Bei
Doppelhausern gilt dieses MaR je Grundstiick. In diesen Bereichen sind nur Einzel- und Dop-
pelhauser zulassig.

In den Bereichen B und C kdnnen neben Einzel- und Doppelhiusern auch Hausgruppen errich-
tet werden. Daher wird hier eine zulassige Gebaudeldnge von 24 m festgesetzt. Zudem sind in
diesen Bereichen Hausgruppen, in Form von Kettenhausern, zulassig. Durch das Kettenhaus
kann eine Bauform angeboten werden, welche durch den geringen Platzverbrauch deutlich
gunstiger ist, als ein freistehendes Einfamilienhaus. Dennoch ermoglicht das Kettenhaus,
durch die vor- oder zurlickverlagerten, untergeordneten Zwischenbauten mehr Individualitit
und Privatsphare als z.B. ein Reihenhaus.
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Geschosswohnungsbauten sind in den Bereichen E und F zulassig. Hierdurch wird ein breiteres
Angebot an unterschiedlichen Wohnformen geschaffen. Durch die Langenbegrenzung auf 28
m wird sichergestellt, dass keine zu langen Baukorper entstehen.

Im Bereich G wird die Gebaudekubatur ausreichend Uber das ausgewiesene Baufenster be-
grenzt. Daher ist hier eine offene Bauweise festgesetzt.

Durch die Festlegung der Hauptausrichtung der Gebdude wird sichergestellt, dass ein geord-
netes stadtebauliches Gesamtbild entsteht.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Um eine gute Erreichbarkeit der Garagen und eine optimale Ausnutzung des Grundstuckes zu
ermoglichen, sind im Plan im Bereich der privaten Grundstiicke Flachen fiir Garagen (Ga) fest-
gesetzt. Dariiber hinaus sind nicht berdachte Stellplatze auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Auf der Flache fir Gemeinbedarf sind durch die Festlegung grofRziigiger Stellplatzflachen aus-
reichend Stellplatzmoglichkeiten vorgehsehen.

Mit Blick auf die Schaffung von Wohnraum in Form von Mehrfamilienhdausern werden auch
Tiefgaragen zugelassen.

Nebenanlagen sind aufgrund der groRzigigen Baufenster nur innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig. Ausnahmsweise konnen Nebenanlagen, jedoch keine Gebaude,
auch aufRerhalb der tiberbaubaren Grundstucksflache zugelassen werden.

Um in den entsprechenden Bereichen eine Bebauung mit Einfamilien-, Doppel-, Reihen- bzw.
Kettenhausern sicherzustellen, wird die Anzahl der zuldssigen Zahl der Wohneinheiten in die-
sen auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude beschrankt.

Um mit baulichen Anlagen einen Mindestabstand von 10 m zur Besigheimer Stralle einzuhal-
ten, wird eine von der Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt.

Zudem wird im Bereich der sudlichen Zufahrt zum Plangebiet das erforderliche Sichtfeld dar-
gestellt.

ErschlieBung und Verkehr

Auf Grund der GroRe des neuen Baugebietes sind zwei Anbindepunkte an das ortliche Ver-
kehrsnetz, in dem Fall an die Landesstralle L1113, erforderlich. Der nordliche Anbindepunkt ist
in Form eines Kreisverkehrs im Einmundungsbereich zur Forststralle geplant. Die sudliche An-
bindung ist als Einmundung an die L1113 vorgesehen.

Die im Bebauungsplan als ,StraRenverkehrsflachen” ausgewiesenen Bereiche dienen als
HaupterschlieBung innerhalb des Plangebietes. Aufgrund dessen wird entlang dieser Stralken-
zlige eine Gehwegflache ausgewiesen. Die weitere ErschlieBung erfolgt iber RingstraRen wel-
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che als Mischverkehrsflachen ausgewiesen sind. Im zentralen Bereich des Plangebietes befin-
det sich zwei StichstraBBen, welche durch eine FuRwegeverbindung miteinander verbunden
sind. Von Nord nach Sud verlauft durch das gesamte Gebiet eine Wegefiihrung, welche eine
fulBlaufige Durchquerung des Gebietes, abgeschottet vom PKW-Verkehr, ermoglicht.

Zum Verkehr gibt es eine gutachterliche Prifung. Auf die Verkehrsuntersuchung von BS Inge-
nieure vom 11.08.2017 wird in der Begriindung naher eingegangen. Diese ist als Anlage beige-
fugt.

Ver- und Entsorgung

Da das Mulifahrzeug am Ende der Stichstralle an der siidwestlichen Ecke des Plangebietes kei-
ne Moglichkeit zum Wenden hat, ist eine Mlleimeraufstellflache festgelegt, auf der die An-
wohner entlang der StichstraRe ihre Miillbehalter am Tag der Leerung aufstellen kdnnen.

Zur Sicherung der Stromversorgung (auch im Hinblick auf die Elektromobilitat) ist im Bebau-
ungsplan ein Standort fur eine Trafostation vorgesehen.

Es ist vorgesehen, das Plangebiet an eine Nahwarmeversorgung anzuschlieRen.

Immissionsschutz

Zur Einhaltung der Anforderungen der TA Larm ist westlich der Flache fur Stellplatze, innerhalb
der Flache fiir Gemeinbedarf, eine 2,70 m hohe Larmschutzwand erforderlich.

Zum Immissionsschutz gibt es eine gutachterliche Prufung. Auf die schalltechnische Untersu-
chung von BS Ingenieure vom 15.08.2017 wird in der Begriindung naher eingegangen. Diese
ist als Anlage beigefugt.

Umweltbericht / Artenschutz / Griinordnung

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan sind die Auswirkungen auf die umweltbezogenen
Schutzguter beschrieben und bewertet. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Ein-
griffe durch die geplanten MafRnahmen soweit als moglich minimiert und fur einzelne Schutz-
guter zum Teil innerhalb der Flache des geplanten Baugebiets und so viel wie moglich auf Fla-
chen der eigenen Gemarkung kompensiert werden.

Insgesamt verbleibt innerhalb des Plangebiets ein Defizit von 602.394 OP. Mit den eigenen
Ausgleichs- und ErsatzmaRRnahmen auf Gemarkung Ingersheim kann das Defizit auf 429.287
OP verringert werden. Der noch verbleibende Eingriff soll tiber OkokontomaRnahmen des
Hofgut Link eingekauft werden.

Der ausfiuhrliche Umweltbericht vom 11.11.2020 des Biiros KMB ist als Anlage beigefugt.
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Zum Artenschutz gibt es eine gutachterliche Priifung. Auf das Ergebnis der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung des Blros Planbar Giithler vom 29.09.2017 wird in der Begrindung
naher eingegangen. Diese ist als Anlage beigefiigt.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und stadtebauli-
che Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten festgeschrieben wer-
den. Damit soll ein Beitrag zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamt-
gestaltung des Gebietes geleistet werden.

Hierzu gehoren insbesondere Vorgaben zur Dachform und -neigung, Dacheindeckung und -
gestaltung und zu Dachaufbauten. Zur Fassadengestaltung, zur Gestaltung der Zuginge, Zu-
fahrten und Stellpldtze sowie zu Einfriedungen und Abfallbehiltern, zu AuRenantennen und
zur Anzahl der notwendigen Stellplatze.

An die Gestaltung der unbebauten Flichen werden ebenfalls Anforderungen gestellt, um ein
ansprechendes Erscheinungsbild und eine Durchgrinung des Gebiets sicherstellen zu konnen.
Die Regelungen beinhalten im Wesentlichen Vorgaben zur Gestaltung von unbebauten Fla-
chen sowie von privaten Verkehrsflachen.

Im nachsten Verfahrensschritt werden die Behérden beteiligt und es erfolgt die offentliche
Auslegung.

ST 2

Simone Lehnert
Burgermeisterin



