Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Folgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Stellung genommen:

Nr. | Name Schreiben vom
Behorden
1 Landratsamt Ludwigsburg 03.05.2024
2 Regierungsprasidium Stuttgart - Referat 21: Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz 08.04.2024
3 Regierungspréasidium Stuttgart - Abteilung 4: Mobilitat, Verkehr, Stral3en 17.04.2024
4 Regierungspréasidium Freiburg - Abteilung 9: Geologie, Rohstoffe und Bergbau, 25.03.2024
Fachbereich IlI: Stadtentwicklung und Bauverwaltung
5 Verband Region Stuttgart 16.04.2024
6 Polizeiprasidium Ludwigsburg — Fihrungs- und Einsatzstab 04.04.2024
7 Polizeiprasidium Ludwigsburg — Referat Pravention 02.04.2024
Versorgungstrager / Leitungstrager
8 Deutsche Bahn AG 07.03.2024
9 Deutsche Telekom Technik GmbH 16.04.2024
10 Vodafone West GmbH 10.04.2024

Nachbargemeinden

11 | Stadt Sachsenheim 09.04.2024
Verbande

12 BUND BV Stromberg-Neckartal 16.04.2024
13 Handwerkskammer Region Stuttgart 26.03.2024
14 LNV Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg e.V. 16.04.2024
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Die Offentlichkeit hat wie folgt Stellung genommen:

Nr. | Name Schreiben vom
01 Offentlichkeit 1 14.03.2024
]
]
I
I
02 Offentlichkeit 2 14.03.2024
]
]
I
03 Offentlichkeit 3 18.03.2024
I
]
04 Offentlichkeit 4 18.03.2024
I
I
I
I
05 Offentlichkeit 5 22.03.2024
I
I
I
I
06 Offentlichkeit 6 24.03.2024
I
I
]
I
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

o7 Offentlichkeit 7 28.03.2024
I
I
]

08 Offentlichkeit 8 02.04.2024
|
I
]
I

09 Offentlichkeit 9 08.04.2024
I
]
I
I

010 | Offentlichkeit 10 15.04.2024
I
I
]

011 | Offentlichkeit 11 16.04.2024
] I I I
I I I I
I I I I

012 | Offentlichkeit 12 16.04.2024
I
]
I
]

013 | Offentlichkeit 13 16.04.2024
I
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

014

Offentlichkeit 14

18.04.2024
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

1. Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

11

Landratsamt Ludwigsburg
GansefulRallee 8
71636 Ludwigsburg

Schreiben vom 03.05.2024

Zu dem oben genannten Bebauungsplanverfahren nehmen wir wie
folgt Stellung:

|. Bauordnungsrecht

Es wird eine ausreichende Loschwasserversorgung und die
Beachtung der VwV Feuerwehrflachen z.B. hinsichtlich Zufahrten,

Aufstellflachen vorausgesetzt.

1. Naturschutz

Artenschutz:
Die Ausfiihrungen unter der Ziffer C 3.1 — Vermeidungsmal3nahmen

zum Artenschutz — im Textteil des Bebauungsplans sollten um einen
Einleitungspassus ergéanzt werden, wonach die
Vermeidungsmalnahmen erforderlich werden, um nicht die

Eine Uberpriifung der VwV Feuerwehrflachen wurde im
Zuge der Bebauungsplanung insoweit durchgefihrt, als
sichergestellt ist, dass bei Bebauung des Plangebietes
gemal Bebauungsplan eine Beachtung der VwV
Feuerwehrflachen mdglich sein wird. Die ausreichende
Léschwasserversorgung wird durch die entsprechende
ErschlieBungsplanung der technischen Infrastruktur
sichergestellt.

Unter Ziffer C 3.1 wird folgender Einleitungspassus
tubernommen:

LZur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG sind folgende
MaBnahmen erforderlich:*

C. Hinweise erganzen
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Stadt Besigheim: Beschluss:

Verbotstatbestande, geman § 44 BNatSchG, im Zuge der

Baufeldfreimachung und -einrichtung zu berihren.

Die VermeidungsmaRnahme ,Uberpriifung vor C. Hinweise erganzen
AuRerdem ist der Abschnitt ,Uberpriifung vor Baufeldfreigabe / Baufeldfreigabe / Bergung von Reptilien wird unter Ziffer C

Bergung von Reptilien* aus dem Umweltbericht, S. 41 noch unter die | 3-1 tibernommen.

0.9. Ziffer des Textteils zu Ubernehmen.

Weiterhin sollte der Inhalt der Ziffer C 4, als wichtige MaRnhahme zum Der Empfehlung wird nicht gefolgt. Die planungsrechtlichen

Insektenschutz in der Ziffer A 10. - Flachen und MalBhahmen zum Festsetzungen Ziffer A. 10 als MaRnahmen zum Keine Anderung
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Insektenschutz sind hinreichend geregelt. Der
Reflexionsgrad von Photovoltaikmodulen wird jedoch zum

Landschaft - festgesetzt werden.
g Gegenstand des Stadtebaulichen Vertrags gemacht.

Naturdenkmal:
Ebenfalls aus dem Umweltbericht auf S. 41, sollte in die Hinweise Die Vermeidungsmafinahme ,Schutz des flachenhaften C. Hinweise erganzen
(Teil C) des Textteils der Absatz ,Schutz des flachenhaften Naturdenkmals® wird unter Ziffer C 3.1 Gbernommen.

Naturdenkmals“ Glbernommen werden.

Die im Pfg 6 zulassigen Entwésserungsmulden sind im weiteren Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und bei
Planungsprozess mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. | der weiteren ErschlieRungsplanung beriicksichtigt.
Die wasserbaulichen Anlagen miissen mit der

Naturdenkmalverordnung konform sein.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Stadt Besigheim: Beschluss:

Gehdlze Die Beriicksichtigung der Standorteignung sowie von
Schadinsekten und Krankheiten, die die Vitalitat der
Gehdlze massiv einschranken ist als Grundsatz fir die
Artenauswabhl festgesetzt. Die genannten Arten kommen
zu fuhren, die an die eingeschrankten Standortverhaltnisse in einem daher an fir sie ungeeigneten Standorten nicht zum
Baugebiet besser angepasst sind. Es sind haufige und ggf. Einsatz. Die weitere Entwicklung hinsichtlich auftretender
Krankheiten oder sich entwickelnder Resistenzen ist jedoch
zum heutigen Zeitpunkt nicht sicher abzusehen. Die

Wir empfehlen, um von vornherein Missverstandnisse zu vermeiden,

nur die Baumarten in der Pflanzliste 1 der Ziffer A 1.10.2 des Textteils

aufwendige SchnittmalZnahmen oder gar das vorzeitige Roden von

Baumen zu vermeiden. Baume entwickeln ihre vielfaltige, Artenauswahl wird daher auf Ebene der Pflanzliste nicht
schutzgutiibergreifende Bedeutung (v.a. fir Klima, Arten- und weiter eingeschrankt. Ziel ist in jedem Fall die Pflanzung
Lebensgemeinschaften sowie Ortsbild) erst mit zunehmendem Alter. Igzﬂi;t;;ger und zum jeweiligen Standort passender

Diesem Aspekt muss mit einer vorausschauenden Planung
entsprochen werden. Somit sollten die Rotbuche, der Berg-Ahorn, die
Schwarz-Erle, die Gemeine Esche (wegen Eschentriebsterben), die

Sommer-Linde und die Berg-Ulme von vornherein gestrichen werden.

Ill. Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Kommunales Abwasser und Oberflichengewasser
Die Begrindung, Ziffer 9 ,Flachen und MaRhahmen fir die
Ruckhaltung und Beseitigung von Niederschlagswasser®, ware zu

Uberarbeiten . ) ) ] ) i )
In der Begriindung wird Satz 1 differenziert. Es sind nach § | Begrindung Ziff. 9

 Nach Satz 1 sind keine Flachen zur Riickhaltung oder 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB keine Flachen zur Riickhaltung oder | anpassen
Beseitigung von Niederschlagswasser festgesetzt. Im Bereich | Beseitigung von Niederschlagswasser festgesetzt. Jedoch
ist die Anlage von Retentionsmulden und Anlagen zur
Niederschlagswasserriickhaltung in den Pflanzgeboten 4, 5
und 6 zulassig und wird daher in der Begriindung ergéanzt.

des Pflanzgebotes 4 wurden allerdings Flachen fiir eine
Retentionsmulde festgesetzt. Hier sind die Formulierungen

anzupassen bzw. zu korrigieren.

Seite 7 von 152




Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Stadt Besigheim: Beschluss:

e Bei Satz 3 bitte den Begriff ,Zisterne® statt Satz 3 wird der Begriff ,Retentionszisterne* entsprechend

_Retentionszisterne* verwenden. der Stellungnahme in ,Zisterne” gedndert.

e Weiter bitte die letzten beiden Sétze streichen und durch
folgende Formulierung ersetzen: Eine gedrosselte Ableitung Begrindung Ziff. 9
von Niederschlagswasser in die Mischwasserkanalisation ist | per Anregung wird nachgekommen. anpassen
zu vermeiden, da das zu einer Verlangerung der Entlastung
von mit Abwasser verdiinntem Regenwasser bei den
Regeniberlaufbecken fihren kann. Ist eine vollstandige
Ruckhaltung und Beseitigung von Niederschlagswasser vor
Ort nicht méglich, ist der Uberlauf ungedrosselt der

offentlichen Mischwasserkanalisation zuzuftihren.

Weiter weisen wir auf Folgendes hin:
Eine direkte Versickerung von Niederschlagswasser in den Die Hinweise zum Umgang und Versickerung von
Untergrund bzw. eine direkte Einleitung in unterirdische Rigolen ist Niederschlagswasser werden zur Kenntnis genommen.
aus Grundwasserschutzgriinden nicht zulassig. Eine Versickerung
hat immer Uber die belebte Oberbodenzone (begriinte Mulde)
stattzufinden. Ansonsten sind Ersatzsysteme mit einer DIBt-
Zulassung vorzuschalten. Auch der Ablauf von extensiv begriinten
Dachflachen kann direkt in den Untergrund abgeleitet, bzw. das
Wasser kann direkt in Baumrigolen eingeleitet werden. Flachenhafte
Versickerungen Uber wasserdurchlassige Belage sind gleichfalls

moglich.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Stadt Besigheim: Beschluss:

Zum Aufbau von Baumrigolen oder anderen Elementen nach dem
Schwammstadtprinzip sollten als Anlage zum Bebauungsplan

entsprechende Prinzipienskizzen beigefligt werden, an denen sich
die Bauherren orientieren kénnen. Letztlich wirde das auch fir die

Ausgestaltung von Pflanzgebot 4 gelten.

Starkregen

Die Stadt Besigheim erstellt derzeit ein

Starkregenrisikomanagementkonzept. Sofern zeitlich méglich, sollten | geai der erwahnten vorlaufigen Starkregengefahrenkarte

die daraus gewonnenen Erkenntnisse im Bebauungsplan handelt es sich um eine erste, bislang noch nicht
plausibilisierte Karte, die aus diesem Grund bislang
lediglich dem Landratsamt und der Stadt Besigheim
vorliegt. Zum aktuellen Zeitpunkt kann keine verbindliche
Auf die vorlaufige Starkregengefahrenkarte fir den Stadtteil Aussage zu einer Risikoanalyse oder einem

Besigheim - West wird an dieser Stelle verwiesen. Demnach sind Handlungskonzept fir den Bereich Besigheim West
getroffen werden. Sofern erforderlich, werden nach

) Abschluss der Plausibilisierung geeignete Maflnahmen
Uberflutungen bei Starkregen betroffen. Weitere Informationen hierzu konzipiert, um eine Starkregengefahrdung in diesem Gebiet

mitberlcksichtigt werden.

Teile der betreffenden Flurstlicke - teilweise extrem - von

kénnen u.a. bei der Stadt Besigheim erhalten werden. zu verhindern.

Unter Ziffer C. Hinweise wird durch folgenden Passus auf C. Hinweise erganzen
mogliche MalRhahmen zum Starkregenrisikomanagement

Es wird empfohlen, geeignete Schutzmal3hahmen vorzusehen.
hingewiesen:

Mégliche SchutzmaRnahmen kénnen der Hochwasserschutzfibel
Die Neubebauung ist durch geeignete Malinahmen vor

. _ _ Starkregen zu schiitzen, indem Schaden vermieden bzw.
Wissensmanagement im Bundesbau) entnommen werden, die das Schadensrisiko reduziert wird. Dabei sind Nachteile fiir

(Fachinformation Bundesbau, Informations- und

Dritte auszuschlieRen.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Stadt Besigheim: Beschluss:

ebenfalls im Internet abrufbar ist: httns://www.fib-

bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/

Die Nutzung von Entwasserungsmulden im Pufferstreifen fir die . . . .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und bei

Abflhrung des AulRengebietswassers aus den Flachen des der weiteren ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

Naturdenkmals muss im Rahmen der Entwésserungskonzeption

bertcksichtigt werden.

1V. AVL

Es bestehen keine Bedenken zum vorliegenden Es bestehen keine Bedenken oder Einwande.
Bebauungsplanverfahren. Da auch nach aktuellem Plan, das Der Bebauungsplan erméglicht durch ausreichend breit
Abfallsammelfahrzeug nicht in die Wohnanlage einfahren kann, dimensionierte 6ffentliche Mischverkehrsflachen sowie das
mussen alle Behalter zur Leerung an die Marienstraie bzw. (slz:;’:r;?e::ahrrecht 1(GR/FR 1) eine Mullabholung im

Luisenstral3e gestellt werden. Bitte beachten Sie zudem, dass die
Luisenstrale nur bis zur Ecke Paulinenstrale vom Eine fachliche Abstimmung hierzu ist mit der AVL erfolgt.
Abfallsammelfahrzeug befahren werden kann. Diese
StralRenkreuzung wird von allen umliegenden Gebauden ebenfalls als
Bereitstellungsplatz genutzt. Das im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans eingetragene Geh- und Fahrrecht (GNP R 1) kann
unter Einhaltung aller gesetzlicher Vorschriften sowie der Vorschriften
der BG-Verkehr befahren werden.

Auf die Abstimmung mit der Firma Wohnbau Layher GmbH & Co. KG
vom Februar 2024 wird verwiesen. Bitte achten Sie auf ausreichende

Stellflachen fur die Abfallbehélter.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Stadt Besigheim: Beschluss:

Grundsatzlich bitten wir, die ,Hinweise und Anregungen der DGUV
Information 214-033 (aktualisierte Fassung vom Mai 2012) der BG

Verkehr” zu beachten.

V. Immissionsschutz

Das Buro Heine + Jud, Stuttgart hat eine schalltechnische Es bestehen keine Bedenken oder Einwande.
Untersuchung zum Bebauungsplan angefertigt. Hierbei wurde der
Parkplatzverkehr, der Gewerbelarm, der Stral’enverkehr und der
Schienenverkehr zur Bildung der Prognose herangezogen. Das
Gutachten ist nachvollziehbar erstellt worden. Mit den gewahlten
Ansatzen befinden sich die Beurteilungspegel eher an der oberen
Grenze. Dieser Ansatz kommt der Planungssicherheit zugute.

Die ausfuihrlichen Vorschlage fur Festsetzungen im Bebauungsplan
werden unter Nr. 12 Textteil wiedergegeben. Mit der ausfihrlichen
textlichen Festsetzung wird ein Verkiindungsmangels in der textlichen

Festsetzung verhindert.

VI. Stral3en

Es besteht keine Anregungen oder Hinweise. Es bestehen keine Anregungen oder Hinweise.

Im Ubrigen verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom 08.08.2023

Satzungen sind gemal § 4 Abs. 3 S. 3 GemO der

Rechtsaufsichtsbehérde anzuzeigen. Sobald das

Seite 11 von 152




Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Bebauungsplanverfahren mit der Offentlichen Bekanntmachung zum
Abschluss gebracht wurde, bitten wir um Ubersendung von zwei
Ausfertigungen des Bebauungsplanes sowie erganzende Unterlagen

zur Anzeige der Rechtskraft.

1.2

Regierungsprasidium Stuttgart

Referat 21: Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz
Postfach 80 07 09

70507 Stuttgart

Schreiben vom: 08.04.2024

vielen Dank fur die Beteiligung an o.g. Verfahren. Die Unterlagen
wurden ins Intranet eingestellt und damit den von Ihnen benannten
Fachabteilungen im Hause zuganglich gemacht.

Nach dem vorgelegten Formblatt handelt es sich um einen
entwickelten Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB. Nach dem
Erlass des Regierungsprasidiums vom 11.03.2021 erhalten Sie bei
entwickelten Bebauungsplanen keine Gesamtstellungnahme des
Regierungsprasidiums. Die von lhnen benannten Fachabteilungen
nehmen — bei Bedarf — jeweils direkt Stellung.

Raumordnung
Aus raumordnerischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Es sollten noch Ausfiihrungen zum Bedarf gem. § 1 Abs. 3 BauGB
erfolgen. Es kénnen bspw. die Ausfiihrungen der

Es bestehen aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken
gegen die Planung.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Flachennutzungsplananderung herangezogen oder konkretere
Angaben, die die Lage vor Ort ndher beschreiben, ergénzt werden.

Allgemein weisen wir auf Folgendes hin:

Neben § 1 Abs. 3, Abs. 5und § 1a Abs. 2 BauGB ist aus
raumordnerischer Sicht insbesondere auf § 1 Abs. 4 BauGB bzw. § 4
Abs. 1 ROG hinzuweisen. Danach sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRBnahmen, wie in der Regel Bauleitplanen, die
Ziele der Raumordnung zu beachten und die Grundsatze der
Raumordnung im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen.

Insoweit ist Augenmerk auf den seit Ende 2021 giltigen
Bundesraumordnungsplan Hochwasser, den
Landesentwicklungsplan 2002 und den Regionalplan zu legen.

Insbesondere im Hinblick auf die erstgenannte Rechtsverordnung
weisen wir auf die erheblichen Prifpflichten (Ziel der Raumordnung)
—insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und die dort
genannten Grundsatze, die bei der Abwagung zu beriicksichtigen
sind, hin.

Die Ausfiihrungen aus der Flachennutzungsplandnderung
werden in die Begriindung mitaufgenommen.

Der Bebauungsplan basiert auf den Zielen der
Landesplanung (Landesentwicklungsplan und
Regionalplan) und dem landertbergreifenden
Bundesraumordnungsplan fur den Hochwasserschutz.

Die Stadt Besigheim erstellt derzeit in Zusammenarbeit mit
dem Ingenieurburo Winkler und Partner GmbH Stuttgart,
ein Kommunales Starkregenrisikomanagement,
entsprechend dem Leitfaden der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wirttemberg (LUBW).

Derzeit werden die Starkregengefahrenkarten
ausgearbeitet, plausibilisiert und mit den Behérden
abgestimmt, so dass im Anschluss die Risikoanalyse und
das Handlungskonzept erstellt werden kdnnen.

Unter Ziffer C. Hinweise wird durch folgenden Passus auf
mogliche MalRhahmen zum Starkregenrisikomanagement
hingewiesen:

Die Neubebauung ist durch geeignete MalRnahmen vor
Starkregen zu schiitzen, indem Schaden vermieden bzw.

Begriindung wurde
angepasst

C. Hinweise erganzen
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Daruber hinaus sind die in den Regionalplanen festgelegten Ziele zur
Bruttowohndichte umzusetzen.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs. 3
LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des
Planes eine Fertigung der Planunterlagen in digitalisierter Form an
das Postfach KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zu senden.

Die Stadtkreise und grof3en Kreisstadte werden gebeten, auch den
Bekanntmachungsnachweis digital vorzulegen.

das Schadensrisiko reduziert wird. Dabei sind Nachteile fir
Dritte auszuschlieRen.

Die im Regionalplan festgelegten Ziele zur
Bruttowohndichte werden umgesetzt. Der Planung stehen
laut Stellungnahme des Verbands Region Stuttgart keine
regionalplanerischen Ziele entgegen.

1.3

Regierungsprasidium Stuttgart
Abteilung 4: Mobilitat, Verkehr, Stral3en
Postfach 80 07 09

70507 Stuttgart

Schreiben vom: 17.04.2024

das Regierungsprasidium Stuttgart Abteilung 4, Mobilitat, Verkehr,
StraRen nimmt zu lhrer Anfrage vom 07.03.2024 zum oben
genannten Vorhaben wie folgt Stellung:
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Beziiglich der verkehrlichen Auswirkungen des Knotenpunkts 01
(Léchgauer Stral3e (L 1115)/Luisenstral3e/Freudentaler Stral3e haben
wir noch folgende Anmerkungen:

Laut der Verkehrsuntersuchung haben die
Leistungsfahigkeitsberechnungen ergeben, dass der Knotenpunkt 01
im Prognose-Nullfall 2035 (ohne Bauvorhaben ,Luisen Hofe)
mindestens eine ausreichende Verkehrsqualitat der Stufe D erreicht.
Mit dem zusétzlichen projektbezogenen Verkehrsaufkommen durch
das Bauvorhaben (Prognose-Planungsfall 2035) ergibt sich in der
mafgebenden nachmittaglichen Spitzenstunde eine mangelhafte
Verkehrsqualitat der Stufe E. Der Knotenpunkt 01 ist teilsignalisiert.

Im Rahmen der Aufsiedlung des Wohngebietes ,Luisen Hofe* ist aus
Verkehrssicherheitsgrinden die Verkehrssituation am Knotenpunkt
01 in Bezug auf den Verkehrsablauf und die Wartezeiten zu
beobachten.

ErschlieBung und Verkehr:

Es wurde eine Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Wohngebiets ,Luisen Hofe* erstellt.

Das Verkehrsgutachten (BS Ingenieure, September
2023/Februar 2024) kommt zum Ergebnis, dass auch bei
vollstandiger Bebauung des Bebauungsplangebietes unter
Ausschopfung des durch den Bebauungsplan
zugelassenen Mal3es der baulichen Nutzung keine
Notwendigkeit zum Um- oder Ausbau des Knotenpunktes
01 gegeben ist.

Die an das Plangebiet angrenzenden o6ffentlichen Straf3en
sind ausreichend dimensioniert, um den durch das
Plangebiet zusatzlich entstehenden Verkehr zu bewéltigen.
Die Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
kann ungeachtet dessen aufgrund des daraus
resultierenden Verkehrsaufkommens die Verkehrsqualitat
des Knotenpunktes 1 ,Léchgauer Stralde /Luisenstral3e/
Freudentaler StraRe” negativ beeinflussen. Deshalb ist die
Verkehrssituation am besagten Knotenpunkt 1 in Bezug auf
den Verkehrsablauf und die Wartezeiten zu beobachten
(regelmafiges Monitoring). Um einen etwaigen Einfluss der
Luisen Hofe identifizieren zu kénnen, muss das Monitoring
bereits vor der Aufsiedlung des Gebiets beginnen. Falls
das Monitoring binnen zwei Jahren ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigstellung der letzten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen Hofe“ zu dem Ergebnis
kommt, dass eine bauliche MaRhahme am Knotenpunkt zur
Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit des
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Ebenfalls sind die Situation der Ful3ganger und Radfahrer zu
bertcksichtigen und im Vorfeld geeignete MaRhahmen im
Bebauungsplan zu beschreiben. Wir bitten daher, sich mit dem
Landratsamt Ludwigsburg — Fachbereich Stral3en — dazu
abzustimmen.

Verkehrsablaufs erforderlich ist, verpflichtet sich die Luisen
Hofe eGbR, sich an den Kosten des Umbaus/Ausbaus des
Knotenpunktes 1 zu beteiligen. Die Kostenbeteiligung der
Luisen Hofe belauft sich im vorgenannten Fall auf 5 % der
Umbau-/Ausbaukosten, maximal aber auf 10.000,00 €. Der
prozentuale Ansatz bemisst sich an der berechneten
Verkehrszunahme durch die Bebauung der Luisen Héfe.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigenttiimerin aller Grundstiicke
im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.

Die Stadt ist bestrebt, den Verkehrsablauf unabhéangig von
der Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
Zu verbessern.

Beriicksichtigung des FuRganger- und Radverkehrs am
Knotenpunkt 01 Léchgauer Strale (L1115) /LuisenstralRe/
Freudentaler Stral3e

Dem FuRRganger- und dem Radverkehr stehen am
Knotenpunkt 01 sehr gute Verkehrsanlagen zur Verfliigung.
Sowohl die Léchgauer Straf3e als auch die Luisenstral3e
haben beidseitig ausreichend breite Gehwege und
Querungshilfen.

Die Léchgauer StralRe verfugt beidseitig tber
Radverkehrsfiihrungen. Die Luisenstral3e ist als Tempo-30-
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Zusatzlich sollte beziiglich der Umgestaltung des Knotenpunktes
(Signalisierung) eine Vereinbarung zwischen der Stadt und dem
Landratsamt Ludwigsburg abgeschlossen werden.

Zone ausgewiesen. Somit kdbnnen dort keine separaten
Radverkehrsanlagen angeordnet werden.

Die Lochgauer StrafRe kann mittels einer
FuRgangersignalanlage sicher und leistungsfahig Uberquert
werden. Die Zeit zwischen Anforderung durch FuRgéanger- /
Radverkehr und deren Freigabe ist so kurz, dass keine
,wilden“ Querungen erforderlich werden.

Die Luisenstral3e verfugt auf Hohe der Einmindung der
Sachsenheimer Steige Uber eine Einengung des
Querschnitts (,Gehwegnase®), die einerseits den Kfz-
Verkehr bremst und anderseits dem Ful3gangerverkehr
eine sichere Querung ermoglicht.

Im Zuge der Verkehrserhebungen am 06.07.2023 und einer
weiteren Ortsbesichtigung am 19.10.2023 fanden
Beobachtungen des Verkehrsablaufs statt.

Es ergaben sich keine Anhaltspunkte daftir, dass dort eine
unsichere Situation fur Fu3ganger- und Radverkehr
besteht.

Die Situation fur den Ful3génger- und Radverkehr kann in
beiden Stral3en sowie an deren Verknupfung (KP 01) als
verkehrssicher und leistungsfahig beschrieben werden.

Zum jetzigen Zeitpunkt wird eine Vereinbarung zwischen
der Stadt Besigheim und dem Landratsamt Ludwigsburg fur
nicht notwendig angesehen.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Die Abteilung 4 (Mobilitat, Verkehr, StraRen) des
Regierungsprasidiums Stuttgart ist am weiteren Planungsprozess zu
beteiligen.

Die Abteilung 4 (Mobilitat, Verkehr, StralRen) des
Regierungsprésidiums Stuttgart wird weiterhin am
Verfahren beteiligt.

1.4

Regierungsprasidium Freiburg

Abteilung 9: Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Fachbereich lll: Stadtentwicklung und Bauverwaltung
Albertstral3e 5

79104 Freiburg i. Br.

Schreiben vom: 25.03.2024

B Stellungnahme

Unter Verweis auf unsere weiterhin giltige Stellungnahme mit dem
Aktenzeichen 2511//23-02731 vom 19.07.2023 sowie den Hinweis
Ziffer 7 zu Geotechnik des Textteils zum Bebauungsplan (Stand:
27.02.2024) sind von unserer Seite zum offengelegten Planvorhaben
keine weiteren Hinweise oder Anregungen vorzubringen.

Es werden keine weiteren Hinweise vorgebracht.

15

Verband Region Stuttgart
Kronenstral3e 25
70174 Stuttgart

Schreiben vom: 16.04.2024

Der Planung stehen regionalplanerische Ziele nicht entgegen.

Es bestehen keine Bedenken oder Einwande.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Wir bitten Sie, uns nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ein
Exemplar der Planunterlagen, mdglichst in digitaler Form (an:
planung@region-stuttgart.org), zu tberlassen.

1.6

Polizeiprasidium Ludwigsburg
Fuhrungs- und Einsatzstab
Friedrich-Ebert-Stral3e 30

71638 Ludwigsburg

Schreiben vom: 04.04.2024

Hier Stellungnahme des Polizeiprasidiums Ludwigsburg zu den
Belangen des StraRenverkehrs

Die oberirdische ErschlieBung des Gebiets erfolgt zum groRRen Teil
Uber die Marienstral3e Uber einen von dieser Stral3e abzweigenden
Verkehrsberuhigten Bereich. Hier befindet sich auf den ersten Metern
eine Parkplatzzufahrt und die Zufahrt zur Tiefgarage mit rund 320
Parkplatzen. Nach der Tiefgaragenzufahrt soll es, soweit aus der
Planung ersichtlich, prinzipiell keine nennenswerten Ziele fur den
Kraftfahrzeugverkehr mehr geben. Da in einem Verkehrsberuhigten
Bereich Kinder (sicher) auf der Straf3e spielen kénnen sollen, so wére
es unter Verkehrssicherheitsaspekten sinnvoll, den
Verkehrsberuhigten Bereich erst nach der Tiefgaragenzufahrt
beginnen zu lassen und den davor liegenden Bereich als normale
StralRenraum mit Fahrbahn und Gehweg auszugestalten.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Die (¢ffentlichen und privaten) Verkehrsflachen sollen als
Mischverkehrsflachen ausgewiesen werden, wodurch eine
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer entsteht. Da
der Kfz-Verkehr und die dazugehdérige Parkierung
vorrangig Uber Tiefgaragen organisiert werden, kénnen
Mischverkehrsflachen grof3tenteils von motorisiertem
Individualverkehr freigehalten werden. Dadurch erhdht sich
die Aufenthalts- und Bewegungsqualitat fur Fu3ganger und
Radfahrer deutlich.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Ohnehin ist im ,Lageplan Dachaufsicht® der Firma Layer auf der
Strecke zwischen Marienstraf3e und dem Quartiersplatz einseitig eine
Art Gehweg angedeutet, den es in einem Verkehrsberuhigten Bereich
nicht geben durfte. Kritisch ist in Hinblick auf den Verkehrsberuhigten
Bereich auch die in diesem Plan skizzierte deutliche Abgrenzung
zwischen der ,ErschlieBungsstrae” und dem Quartiersplatz zu
sehen: Hier entsteht der Eindruck, dass der Quartiersplatz
gestalterisch von einer Art Fahrbahn abgetrennt wird (Eine solche
Unterscheidung lauft dem Prinzip des Verkehrsberuhigten Bereichs
zuwider).

Auf die allgemeinen Hinweise der vorangegangenen Stellungnahme
mochte ich — ohne sie nochmal aufzufiihren — erneut hinweisen.

Die Hinweise zur baulichen Gestaltung der Verkehrsraume
werden zur Kenntnis genommen und dienen als Grundlage
in der weiteren Ausarbeitung der ErschlieBungsplanung.

Im Bebauungsplan wird an der planungsrechtlichen
Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache mit der
bestehenden Zweckbestimmung festgehalten.

Der Bebauungsplan setzt eine ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®
(6ffentlich)” fest. Hierbei handelt es sich um die
rechtsverbindliche Regelung.

Die in der formlichen Beteiligung ausgelegte ,,Anlage
5.1_stadtebauliches Konzept_Lageplan_Luisen Hofe.pdf*
zeigt lediglich die vorgesehene gestalterische Aufteilung
des Verkehrsraums auf; es handelt sich um keine
Festsetzung des Bebauungsplans. Der gesamte
verkehrsberuhigte Bereich soll niveaugleich ausgestaltet
werden und lediglich durch Pflasterreihen und in Teilen
unterschiedliche Belage differenziert werden. Das Ziel der
Gestaltung soll ein sicherer Verkehrsraum fir alle
Verkehrsteilnehmenden sein.

Die Hinweise zur baulichen Gestaltung der Verkehrsraume
werden zur Kenntnis genommen und dienen als Grundlage
in der weiteren Ausarbeitung der ErschlieRungsplanung.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

1.7

Polizeiprasidium Ludwigsburg
Referat Pravention
Friedrich-Ebert-StraRe 30

71638 Ludwigsburg

Schreiben vom: 02.04.2024

Stellungnahme der stadtebaulichen Kriminalpréavention

gegen den Bebauungsplan ,Luisen Hofe" in Besigheim bestehen aus
kriminalpraventiver Sicht keine Einwénde.

Eine sehr wichtige Rolle spielt die technische Sicherung der
Gebaude. Denn besonders die Zahl der Wohnungseinbriche
beeinflusst das allgemeine Sicherheitsgefiihl der Blrgerinnen und
Burger nachhaltig negativ. Ein Wohnungseinbruch hinterlasst nicht
nur bei den Betroffenen Spuren, sondern kann das Sicherheitsgefiihl
des ganzen Wohngebietes beeintrachtigen. Durch Sicherungstechnik
kénnen Wohnungseinbriiche verhindert werden. Wenn die
Sicherungstechnik von Anfang an in der Planung bericksichtigt wird,
ist dies deutlich guinstiger und effektiver, als im Nachhinein
nachzuristen.

Wir bitten Sie, im Rahmen der Ausfuihrungsplanung auf das
polizeiliche Angebot einer kostenlosen und unverbindlichen
sicherungstechnischen Beratung aufmerksam zu machen. Dies ist
auch schon méglich, bevor die Gebaude errichtet werden.

Kontaktadresse:
Polizeiprasidium Ludwigsburg

Es bestehen aus kriminalpraventiver Sicht keine Einwande.

Die nachfolgenden Anmerkungen und Hinweise kénnen im
Rahmen der Bauleitplanung nicht Gegenstand von
Festsetzungen werden. Die Stadt wirkt jedoch auf deren
Beachtung bei der Bebauung des Plangebietes hin.

Dem Hinweis wird gerne nachgekommen.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Referat Pravention
Tel.: 07141 — 18 8001
E-Mail: ludwigsburg.pp.praevention@polizei.obwl.de

1.8

Deutsche Bahn AG
GutschstralRe 6
76137 Karlsruhe

Schreiben vom: 07.03.2024

die Deutsche Bahn, DB Immobilien, als von der DB InfraGo AG
(ehemals DB Nerz AG / DB Station & Service AG) bevollmachtigtes
Unternehmen, Ubersendet Ihnen folgende Gesamtstellungnahme zu
0. g. Bauverfahren:

Gegen Aufstellung des o0.g. Bebauungsplans bestehen aus unserer
Sicht keine grundséatzlichen Bedenken. Die von uns im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung mitgeteilten Belange wurden bei der
Aufstellung beriicksichtigt.

Wir bitten Sie, uns die Abwéagungsergebnisse zu gegebener Zeit
zuzusenden und uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen.

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehenden Emissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall usw.) wird vorsorglich hingewiesen.

Bitte beachten Sie: Ab 1. Januar 2024 wurden die DB Netz AG und
die DB Station&Service AG in eine neue Gesellschaft
zusammengefihrt: die DB InfraGO AG. Die alten
Firmenbezeichnungen (DB Netz AG / DB Station & Service AG) sind

Es bestehen keine Bedenken oder Einwénde.

Die Deutsche Bahn AG wird am weiteren Verfahren
beteiligt und wir Gber das Abwagungsergebnis informiert.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

zum Jahreswechsel erloschen. Weitere Informationen finden Sie hier:
http://www.dbinfrago.com/

1.9

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sudwest
DynamostralRe 5

68165 Mannheim

Schreiben vom: 16.04.2024

vielen Dank fir die erneute Beteiligung am Bebauungsplanverfahren.
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) -
als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1
TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Mit Mail vom 25. Juli 2023/PTI 21-Betrieb, Annegret Kilian Az.
2023B_237 haben wir zur 0. a. Planung bereits Stellung genommen.
Diese Stellungnahme gilt mit folgender Anderung weiter:

Neuer Ansprechpartner beim Vertrieb: Herr R63ling Tel.: +49 6201
258647, Mail: kurt.roessling@telekom.de

Es bestehen keine Bedenken oder Einwénde.

1.10

Vodafone West GmbH
Ferdinand-Braun-Platz 1
40549 Dusseldorf
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Stadt Besigheim: Beschluss:

Schreiben vom: 10.04.2024

Ihre Anfrage wurde zur Weiterbearbeitung an die zustandige
Fachabteilung weitergeleitet, die sich bei Bedarf mit Ihnen zu
gegebener Zeit in Verbindung setzen wird.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und bei

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfihrenden i ) T
der weiteren ErschlieBungsplanung berlcksichtigt.

Tiefbauunternehmen anzufordern.
Unsere kostenlosen Planauskulinfte sind erreichbar via Internet Gber
die Seite:

https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/inde
x.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte
einholen.

Bitte beachten Sie:

Es missen aktuell immer zwei Planauskiinfte fiir Bestandsnetz der
Vodafone Deutschland GmbH und Vodafone GmbH / Vodafone West
GmbH angefordert werden.

Herzlichen Dank!

Fur Ruckfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfigung. Bitte geben
Sie dabei immer unsere obenstehende Vorgangsnummer an.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung,
Baufeldfreimachung, etc. oder eine Koordinierung/Abstimmung zum
weiteren Vorgehen, dass die verschiedenen Vodafone-
Gesellschaften trotz der Fusion hier noch separat Stellung nehmen.
Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege. Wir
bitten dies fur die nachsten Monate zu bedenken und zu
entschuldigen.

1.11

Stadt Sachsenheim
Bauverwaltung
AuRerer SchloRhof 5
74343 Sachsenheim

Schreiben vom: 09.04.2024
Wir danken fiur die abermalige Beteiligung an o.g. Bauleitverfahren.

Nach Prifung der zur Verfligung gestellten Unterlagen kénnen wir
Ihnen mitteilen, dass die Belange der Stadt Sachsenheim nicht
berthrt sind und daher keine Bedenken oder Anregungen
vorgetragen werden.

Angemerkt wird jedoch, dass den Unterlagen unterschiedliche

Angaben zur Anzahl der Wohneinheiten enthommen werden kénnen.

Waéhrend laut Begriindung ca. 261 bzw. ca. 265 WE geschaffen
werden sollen, summiert sich die Anzahl der Wohneinheiten im
Lageplan — Dachaufsicht auf 259 WE.

Es bestehen keine Bedenken oder Einwénde.

Da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt,
erfolgt durch den Bebauungsplan keine Festsetzung einer
bestimmten Anzahl an Wohneinheiten.

Die Begriindung
wurde angepasst

Seite 25 von 152




Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Um eine weitere Beteiligung am Verfahren wird gebeten.

Die Angaben in der Begriindung werden entsprechend dem
Stand der stadtebaulichen Konzeption, welche Bestandteil
des Stédtebaulichen Vertrags ist, angepasst.

Die Stadt Sachsenheim wird weiterhin am Verfahren
beteiligt.

1.12

BUND BV Stromberg-Neckartal
Neue StralRe 28
74369 Lochgau

Schreiben vom: 16.04.2024

der BUND-Bezirksverband Stromberg-Neckartal bedankt sich fir die
Beteiligung am férmlichen Bebauungsplanverfahren der ,Luisen
Hofe® in Besigheim.

1. In unserem Schreiben vom 12.07.2023 hatten wir bereits eine
Stellungnahme abgegeben, welche in der Abwagungsliste behandelt

wurde.

Hier wird u. a. aufgefiihrt, dass durch die Bebauung die
Wohnraumversorgung die Belange weiter Kreise der
Bevdlkerung beachtet werden. Dies stellt u. E. eine
pauschale Aussage dar, welche im Bebauungsplanverfahren
nicht dargestellt ist. Die Wohnungen in den ,Luisen Hofe"
werden nach unserer Einschatzung in der oberen Preisklasse
liegen und nicht dem Anliegen eines weiteren Kreises der
Bevolkerung zur Verfigung stehen. Die Baulandpolitische
Grundsatze, die der Gemeinderat der Stadt Besigheim am
20.07.2021 beschlossen hat, werden nicht beachtet.

Preisgedampfter Mietwohnungsbau

Es wird ein Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Es
kénnen daher keine pauschalen Aussagen Uber mdgliche
kinftige Mietpreise o.a. getroffen werden. Der
Bebauungsplan enthalt auch keine Festsetzungen hierzu.

Dennoch verfolgt die Stadt Besigheim mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Luisen Hofe“ das Ziel zur mdglichst
optimalen Deckung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung,
insbesondere auch der Bedirfnisse der Familien, der
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

jungen, alten und behinderten Menschen gemaR § 1 (6) Nr.
2 BauGB.

Die baulandpolitischen Grundsétze der Stadt Besigheim
(beschlossen vom Gemeinderat der Stadt Besigheim am
20.07.2021) zur nachhaltigen Steuerung und Erhéhung des
Angebots, an vor allem preiswertem Wohnraum fur
bedurftige Personenkreise, ist als Grundlage
heranzuziehen.

Der Gemeinderat der Stadt Besigheim hat fur das
vorliegende Bebauungsplangebiet in 6ffentlicher Sitzung
am 12.12.2023 beschlossen, dass 20 % der fir Wohnen im
Bereich des Mietwohnungsbaus neu geschaffenen
Wohnflachen der Gebaude 1 — 4 entsprechend den
wohnbaupolitischen Grundséatzen an Haushalte mit
mittlerem Einkommen zu vermieten sind. Alternativ kénnen
diese Flachen gemal des vorgenannten Beschlusses auch
in anderen Gebauden in den Luisen Hoéfen im gleichen
Umfang oder aber im gleichen Umfang zeitgleich anderswo
in der Stadt nachgewiesen werden.

Auf Basis dieses Beschlusses hat sich die Eigentiimerin
des Baugebietes gegeniiber der Stadt im abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf die Dauer
von 15 Jahren — gerechnet ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit der ersten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen H6fe* — mindestens 11
preisgedampfte Mietwohnungen mit insgesamt mindestens
805 m2 Wohnflache nachzuweisen. Diese Wohnungen
missen auf Gemarkung der Stadt Besigheim liegen und
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

e Nach 84 Nr. 15a BauGB kdnnen Flachen zur Gewahrleistung
eines natirlichen Klimaschutz festgesetzt werden. Durch die
massive Bebauung des Areals wird sich das Klima im Umfeld
negativ verandern. Flachen fur einen natirlichen Klimaschutz
vorzusehen.

entweder im Eigentum der Eigentiimerin des Baugebietes
oder im Eigentum von im Vertrag benannten Personen
stehen; diese Wohnungen dirfen nicht zugleich Bestandteil
eines Nachweises bzgl. preisgedampften
Wohnungsbau/sozialen Wohnungsbau fur ein anderes
Wohnbauprojekt als das Baugebiet ,Luisen Héfe" sein. Der
Mietpreis muss fir jede preisgedampfte Mietwohnung
mindestens 20 % unter der nach dem jeweils aktuellen
Mietspiegel der Stadt Besigheim zu ermittelnden
ortstblichen Vergleichsmiete liegen.

Es wird vermutlich § 9 BauGB gemeint.
Es ist korrekt, dass solche Festsetzung getroffen werden
kénnen. Der Bebauungsplan sieht solche Festsetzungen —
aufbauend auf dem durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 beschlossenen stadtebaulichen
Konzept — zwar nicht vor.
Der Bebauungsplan setzt jedoch Malinahmen fest, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen und die
Auswirkungen mindern sollen, z.B.:
- Verdichtete und kompakte Bauweise
- Die Querschnitte fur die Mischverkehrsflachen
werden mit der Mindestgré3e der verkehrlichen
Anforderungen festgesetzt.
- Die Versiegelungsrate im Plangebiet wurde so weit
wie moglich begrenzt.
- Fur offene, nicht iberdachte Parkierungsflachen
und Zuwegungen werden wasserdurchléssige
Belage festgesetzt. Ein Grof3teil der Stellplatz soll
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Uber Tiefgaragen bereitgestellt werden. Die
festgesetzte Grundflachenzahl wird durch
Baugrenzen klar begrenzt und stellt einen
Kompromiss aus flachensparendem Bauen und
Freihalten unbebauter Flachen dar.

- Die Pflanzlisten fur die im Plangebiet zu
verwendenden Baume und Straucher wurden vor
dem Hintergrund der Klimaresistenz der Gehdlze
zusammengestellt.

- Die Pflanzgebote erfolgen auch als MaRRnahme zur
Anpassung an hoéhere AuRentemperaturen. Baume
spenden Schatten. Die festgesetzte
Dachbegriinung hat zudem eine positive Wirkung
auf das Mikroklima und das
Niederschlagswassermanagement im Plangebiet.

- Der Untergrund des Plangebiets ist nur in geringem
Malie versickerungsfahig. Der Bebauungsplan
setzt dazu fest, dass das anfallende Regenwasser
auf dem eigenen Grundstiick (z.B. durch eine
extensive Dachbegriinung) oder in unterirdischen
Regenrickhaltebecken zurlickzuhalten ist. Eine
gedrosselte Ableitung ist zum Schutz des
Klarwerks zu vermeiden.

Es wird vermutlich § 9 BauGB gemeint.
Es ist korrekt, dass solche Festsetzung getroffen werden

e Nach 84 Nr. 16 BauGB konnen Flachen fur die Versickerung
von Niederschlagswasser, fir die Regelung des

Wasserabflusses, einschlie3lich des Niederschlagswassers
aus Starkregenereignissen kénnen vorgesehen werden. In
der Anlage 6 ,Konzeption Regenwasserversickerung“ ist im
Lageplan auf S. 4 vermutlich Versickerungsmulden

kénnen. Der Bebauungsplan sieht solche Festsetzungen —
aufbauend auf dem durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 beschlossenen stadtebaulichen
Konzept — zwar nicht vor. Dennoch werden durch die
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zeichnerisch dargestellt. In einer Legende fehlt hierzu die
Erlauterung. Auch wird die Entlastungseinrichtung und
Ableitung der Versickerungsmulden vermisst.

Was passiert, wenn Versickerungsmulden das Regenwasser
nicht mehr fassen kdnnen? Erfolgt dann ein unkontrollierter
Abfluss aus den Versickerungsmulden?

2. Bewertung des angrenzenden Geléndes:

Durch die Beweidung des Naturdenkmals durch Rinder sind
negative Trittschaden nicht auszuschlieRen. Es ist daher in
einem mehrjahrigen Monitoring zu beobachten, welche
Anzahl von Rindern fir eine Beweidung maximal vertraglich
ist.

Im Tiefpunkt der Lehmgrube gab es eine Wasserstelle,
welche durch Niederschlagswasser gespeist wurde. Diese
Wasserstelle war ein Biotop fur Amphibien.

Vor einigen Jahren wurde dieses Biotop widerrechtlich
zerstort. Wir fordern die Wiederherstellung des Biotops.
Durch eine Umz&aunung ist die Nutzung der Wasserflache
durch die Rinder zu verhindern.

vorgesehenen Festsetzungen (u.a. Retentionsmulden in
den Pflanzgeboten 4,5 und 6, Dachbegrinung)
hinreichende Vorgaben zum Umgang mit
Niederschlagswasser getroffen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist folgende Mal3hahme
vorgesehen:

Es wird am jeweiligen Tiefpunkt der Mulden ein Notablauf
in Form eines Muldenablaufs, ca. 5-10 cm hoher als die
Muldensohle, gesetzt. Dadurch wird einem unkontrollierten
Abfluss entgegengewirkt.

Das angrenzende Naturdenkmal liegt auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Luisen Hofe". Die
Beweidung durch Rinder ist keine planungsrechtliche
Festsetzung o0.a. aus dem genannten Bebauungsplan und
steht mit diesem rechtlich auch nicht im Zusammenhang.
Daher kann kein mehrjahriges Monitoring auf Grundlage
der Aufstellung dieses Bebauungsplans festgesetzt
werden.

Das angrenzende Naturdenkmal liegt auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Luisen Hofe". Die
Wasserstelle ist keine planungsrechtliche Festsetzung 0.4.
aus dem genannten Bebauungsplan und steht hiermit auch
rechtlich nicht im Zusammenhang. Daher kann keine
Wiederherstellung des Biotops auf Grundlage der
Aufstellung dieses Bebauungsplans festgesetzt werden.
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e Flachen innerhalb des Naturdenkmals durfen nicht als
Lagerflache fir Baustoffe oder Bauhilfsstoffe und auch nicht
als Baustelleneinrichtungsflache genutzt werden.
Abgrabungen dirfen innerhalb des ND nicht erfolgen!

Vor Baubeginn ist ein Baustelleneinrichtungsplan zur
Genehmigung vorzulegen!

e Der verbleibende Kompensationsbedarf au3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (Ziffer 4.4
Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und
Grunordnungsplan) wird in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Ludwigsburg zur
Forderung des Naturdenkmals eingesetzt. Alternativ werden
AusgleichsmaflRnahmen des naturschutzrechtlichen
Okokontos Baden-Wiirttemberg entsprechend der Vorgaben
der OKVO zugeordnet. Bevorzugt werden hierbei
MaRnahmen im Landkreis Ludwigsburg.

Wir bitten hier um Beteiligung.

e Eingriffs-/Ausgleichsbilanz:
Nach Bericksichtigung aller MaBhahmen zu Vermeidung und
Minimierung von Eingriffsfolgen ist zu prufen, ob erhebliche
negative Folgen fur die einzelnen Schutzgiiter verbleiben.
Diese sind fur die Schutzgiter Boden/Grundwasser und
Biotope/Tiere zu erwarten. Hierzu erfolgt eine Bilanz der

Eine planungsrechtliche Festsetzung ist hierfir nicht
erforderlich. Die Verpflichtung zum Schutz des
Naturdenkmals wird jedoch zum Gegenstand des
Stadtebaulichen Vertrags gemacht. Diese stellt sicher, dass
unter anderem das Naturdenkmal nicht als Lagerflache
verwendet wird.

Fur eine solche Festsetzung besteht — ungeachtet deren
Zulassigkeit, die nicht gegeben sein dirfte — kein
Erfordernis.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausgestaltung der MaRnahme erfolgt in enger
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde. Eine
Beteiligung des BUND ist nicht erforderlich.
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Eingriffe unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen. Es verbleibt ein Eingriff in den

Naturhaushalt.

Zur Kompensation des Eingriffs erfolgt die Anlage von Der Wall stellt eine zuséatzliche Biotopstruktur auRerhalb
Wildbienenhigel stidlich des Plangebiets. Die Anlage eines des Baugebiets dar, die baulich fur das Baugebiet nicht
Wildbienenhtigels, welcher gleichzeitig auch als erforderlich ist. Die MaBnahme ist in Abstimmung mit der
Begrenzungswall zum Baugebiet errichtet werden muss, darf | unteren Naturschutzbehdrde unter Berticksichtigung der
u. E. nicht als KompensationsmalRnahme bewertet werden! Anforderungen des Naturdenkmals und des

Der noch verbleibende Kompensationsbedarf wird in Wildbienenschutzes erarbeitet worden und kann als
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde des externe Ausgleichsmal3Bhahme gewertet werden.

Landkreises Ludwigsburg zur Forderung des Naturdenkmals
eingesetzt. Alternativ werden AusgleichsmafRnahmen des
naturschutzrechtlichen Okokontos Baden-Wiirttemberg
entsprechend der Vorgaben der OKVO zugeordnet.
Bevorzugt werden hierbei Malinahmen im Landkreis
Ludwigsburg. Wir bitten um Beteiligung!

3. Knotenpunkt 01 Léchgauer Straf3e (L 1115) / Luisenstral3e /
Freudentaler StralRe:

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen des Knotenpunktes wurden fur
die morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstundenbelastungen
des Prognose-Nullfalls 2035 (ohne Wohngebiet) sowie des Prognose-
Planungsfalls 2035 (mit Wohngebiet) durchgefihrt.

Die Leistungsféahigkeitsberechnungen AM KP 01 Prognose-Nullfall
2035, Prognose-Planungsfall 2035 erfolgte fir die Spitzenstunde
morgens und nachmittags.

Fur die Leistungsfahigkeitsberechnung wurde nur PKW- und LKW-
Verkehr betrachtet.
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FuRgéanger und Radfahrer wurden nicht mit einbezogen, was u. E. ein
sehr groRBer Fehler ist. Gerade der Knotenpunkt 1 wird durch Schiler
und FuRgénger aus den angrenzenden Wohngebieten stark benutzt.
Die Anzahl der Fahrradfahrten darf hierbei nicht unterschatzt werden.
Auch Eltern mit Kindergartenkinder miissen den Knotenpunkt queren.
Fur die Spitzenzeit am Nachmittag wurde die Qualitatsstufe E
(mangelhaft) fur diesen Knoten errechnet.

Beriicksichtigung des FuRgénger- und Radverkehrs am

Knotenpunkt 01 Léchgauer Strale (L1115) /LuisenstraRe/

Freudentaler StralRe

Dem FuRRganger- und dem Radverkehr stehen am
Knotenpunkt 01 sehr gute Verkehrsanlagen zur Verfligung.
Sowohl die Léchgauer Straf3e als auch die LuisenstralRe
haben beidseitig ausreichend breite Gehwege und
Querungshilfen.

Die Lochgauer Stral3e verfligt beidseitig Gber
Radverkehrsfuhrungen. Die Luisenstrafie ist als Tempo-30-
Zone ausgewiesen. Somit kdnnen dort keine separaten
Radverkehrsanlagen angeordnet werden.

Die Lochgauer StrafRe kann mittels einer
FuRgangersignalanlage sicher und leistungsfahig Gberquert
werden. Die Zeit zwischen Anforderung durch Fu3ganger- /
Radverkehr und deren Freigabe ist so kurz, dass keine
,wilden“ Querungen erforderlich werden.

Die Luisenstral3e verfiigt auf Hohe der Einmindung der
Sachsenheimer Steige liber eine Einengung des
Querschnitts (,Gehwegnase®), die einerseits den Kfz-
Verkehr bremst und anderseits dem Ful3gangerverkehr
eine sichere Querung ermoglicht.

Im Zuge der Verkehrserhebungen am 06.07.2023 und einer
weiteren Ortsbesichtigung am 19.10.2023 fanden
Beobachtungen des Verkehrsablaufs statt.
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Laut Gutachten (Anlage 4.4) wird festgestellt, dass die kinftigen
Verkehrsmengen mit dem bestehenden Umfeld der betrachteten
Querschnitte der Marien- und der Luisenstral3e vertraglich sind.
Sofern das einseitige Parken in diesen StralR3en verboten wird, ist ein
Begegnungsverkehr mdglich.

Diese Aussage betrifft jedoch nicht die Leistungsfahigkeit des Knoten,
sondern die StralBenquerschnitte der Marien- und Luisenstraf3e!!

Durch die Leistungsberechnungen des Knoten 1 muss ein zlgiger
Umbau des Knotens erfolgen.

In der dffentlichen Vorlage der Stadt wird die Verpflichtung zur
Ubernahme von Kosten durch den Trager des Bebauungsplanes fiir
den Umbau/Ausbau des Knotenpunkts ,Léchgauer
StralRe/Luisenstral’e/Freudentaler Stral3e” fir den Fall, dass das
Monitoring fur den Knoten zu dem Ergebnis kommt, dass eine
MalRnahme umzusetzen ist (5% der Umbau-/Ausbaukosten von max.
200.000,- €) erwahnt!

Diese vorgeschlagene Regelung ist u. E. gegeniber der
Allgemeinheit nicht gerechtfertigt. Durch die ErschlieBung eines

Es ergaben sich keine Anhaltspunkte dafir, dass dort eine
unsichere Situation fur FuRgénger- und Radverkehr
besteht.

Die Situation fur den FuRganger- und Radverkehr kann in
beiden Stral3en sowie an deren Verknupfung (KP 01) als
verkehrssicher und leistungsfahig beschrieben werden.

Die Aussage der Stellungnahme ist nicht nachvollziehbar.
S. 15 des Gutachtens sagt aus, dass die vorhandenen
Fahrbahnbreiten in der Marien- und Luisenstral3e gemarf3
RASt 06 den Begegnungsfall LKW/LKW bei reduzierter
Geschwindigkeit ermdglichen.

ErschlieBung und Verkehr:

Es wurde eine Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Wohngebiets ,Luisen Hofe* erstellt.

Das Verkehrsgutachten (BS Ingenieure, September
2023/Februar 2024) kommt zum Ergebnis, dass auch bei
vollstandiger Bebauung des Bebauungsplangebietes unter
Ausschopfung des durch den Bebauungsplan
zugelassenen Mal3es der baulichen Nutzung keine
Notwendigkeit zum Um- oder Ausbau des Knotenpunktes
01 gegeben ist.
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Baugebietes fiir ca. 620 Bewohner erhoht sich das
Verkehrsaufkommen erheblich. Eine Beteiligung des Bautragers am
Umbau des Knotens 1 mit 5% der Bausumme ist nicht gerecht und
muss mit einem solch niedrigen Prozentsatz abgelehnt werden.

Die Kosten fiir den Umbau des Knotens muss u. E. weitestgehend
der Tréger des Bebauungsplans (Veranlasserprinzip) tragen.

Die an das Plangebiet angrenzenden 6&ffentlichen StraRen
sind ausreichend dimensioniert, um den durch das
Plangebiet zusatzlich entstehenden Verkehr zu bewéltigen.
Die Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe*
kann ungeachtet dessen aufgrund des daraus
resultierenden Verkehrsaufkommens die Verkehrsqualitat
des Knotenpunktes 1 ,Lochgauer Stralde /LuisenstraRe/
Freudentaler StralRe” negativ beeinflussen. Deshalb ist die
Verkehrssituation am besagten Knotenpunkt 1 in Bezug auf
den Verkehrsablauf und die Wartezeiten zu beobachten
(regelmafliiges Monitoring). Um einen etwaigen Einfluss der
Luisen Hofe identifizieren zu kénnen, muss das Monitoring
bereits vor der Aufsiedlung des Gebiets beginnen. Falls
das Monitoring binnen zwei Jahren ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigstellung der letzten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen Héfe zu dem Ergebnis
kommt, dass eine bauliche MalZnhahme am Knotenpunkt zur
Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrsablaufs erforderlich ist, verpflichtet sich die Luisen
Hofe eGbR, sich an den Kosten des Umbaus/Ausbaus des
Knotenpunktes 1 zu beteiligen. Die Kostenbeteiligung der
Luisen Hoéfe belauft sich im vorgenannten Fall auf 5 % der
Umbau-/Ausbaukosten, maximal aber auf 10.000,00 €. Der
prozentuale Ansatz bemisst sich an der berechneten
Verkehrszunahme durch die Bebauung der Luisen Hofe.
Dadurch wird das Veranlasserprinzip herangezogen.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigentimerin aller Grundstticke
im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.
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4. Weil von der Burger- und Anwohnerschaft Kritik an der
vorgestellten Planung geaufRert wurde, hat das
Familienunternehmen die Planung Uberarbeitet und mit Datum vom
27.11.2023 erneut vorgelegt. Die Beschlussfassung hierzu erfolgte in
der Sitzung am 12.12.2023 und kam zu dem Ergebnis, dass eine
weitere Reduzierung der Vollgeschosse an der LuisenstralRe (Haus 2
und 3) erforderlich ist und dass die Baulandpolitischen Grundsatze,
was die Bereitstellung von preisgiinstigem Mietwohnungsbau betrifft,
sich auf die neu zu schaffende Wohnflache der Hauser 1, 2, 3 und 4
beziehen muss. Die Baulandpolitische Grundsétze der Stadt
Besigheim wurden zur Schaffung von preisginstigem Wohnraum
beschlossen, um 20% der fir Wohnen neu oder zusétzlich
geschaffene Wohnflache fir preisgiinstige Mietwohnungsbau zu
nutzen und zu sichern. Dies ist bei dem geplanten Baugebiet in
keiner Weise erfullt. Es werden bei weitem nicht 20% der
Wohnflachen als preisglnstige Mietwohnungen ausgewiesen — noch
sind diese Mietwohnungen durch den Bautrager gesichert!

Es besteht zwar die Verpflichtung des Bautragers fur die Dauer von
15 Jahren, beginnend mit dem Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der
ersten Wohnung, mind. 805 gm Wohnflache (entspricht mindestens
11 Wohnungen) preisgedampfte Mietwohnungen auf der Gemarkung
Besigheim nach den baulandpolitischen Grundséatzen (Abschlag von
20 % von der ortsuiblichen Vergleichsmiete) nachzuweisen.

Die Stadt ist bestrebt, den Verkehrsablauf unabhéangig von
der Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
Zu verbessern.

Preisgedéampfter Mietwohnungsbau

Es wird ein Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Es
kénnen daher keine pauschalen Aussagen Uber mogliche
kiunftige Mietpreise 0.4. getroffen werden. Der
Bebauungsplan enthélt auch keine Festsetzungen hierzu.

Dennoch verfolgt die Stadt Besigheim mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Luisen Hofe* das Ziel zur méglichst
optimalen Deckung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung,
insbesondere auch der Bedirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen gemaf § 1 (6) Nr.
2 BauGB.

Die baulandpolitischen Grundsétze der Stadt Besigheim
(beschlossen vom Gemeinderat der Stadt Besigheim am
20.07.2021) zur nachhaltigen Steuerung und Erhéhung des
Angebots an, vor allem preiswerten Wohnraum fur
bedirftige Personenkreise ist als Grundlage
heranzuziehen.

Der Gemeinderat der Stadt Besigheim hat fur das
vorliegende Bebauungsplangebiet in 6ffentlicher Sitzung
am 12.12.2023 beschlossen, dass 20 % der fir Wohnen im
Bereich des Mietwohnungsbaus neu geschaffenen
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Welche Mdglichkeit besteht seitens der Stadt, wenn die Fa. Layer
einer der Verpflichtungen nicht nachkommen kann oder will? Dies
muss unbedingt noch rechtlich geklart werden!

Wohnflachen der Gebaude 1 — 4 entsprechend den
wohnbaupolitischen Grundséatzen an Haushalte mit
mittlerem Einkommen zu vermieten sind. Alternativ kénnen
diese Flachen gemal vorgenanntem Beschluss auch in
anderen Gebéauden in den Luisen Hofen im gleichen
Umfang oder aber im gleichen Umfang zeitgleich anderswo
in der Stadt nachgewiesen werden.

Auf Basis dieses Beschlusses hat sich die Eigentiimerin
des Baugebietes gegeniber der Stadt im abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf die Dauer
von 15 Jahren — gerechnet ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit der ersten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen Hofe* — mindestens 11
preisgedampfte Mietwohnungen mit insgesamt mindestens
805 m2 Wohnflache nachzuweisen. Diese Wohnungen
mussen auf Gemarkung der Stadt Besigheim liegen und
entweder im Eigentum der Eigentimerin des Baugebietes
oder im Eigentum von im Vertrag benannten Personen
stehen; diese Wohnungen durfen nicht zugleich Bestandteil
eines Nachweises bzgl. preisgedampften
Wohnungsbau/sozialen Wohnungsbau fur ein anderes
Wohnbauprojekt als das Baugebiet ,Luisen Hofe* sein. Der
Mietpreis muss fir jede preisgedampfte Mietwohnung
mindestens 20 % unter der nach dem jeweils aktuellen
Mietspiegel der Stadt Besigheim zu ermittelnden
ortsuiblichen Vergleichsmiete liegen.
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OlgastralRe 19
70182 Stuttgart

1.13 | Handwerskammer Region Stuttgart

Heilbronner StralRe 43

70191 Stuttgart

Schreiben vom: 26.03.2024

vielen Dank fiir die Beteiligung und die Ubersendung des

Abwéagungsergebnisses.

Konkrete Bedenken haben wir nicht. Wir geben jedoch zu bedenken, | Es bestehen keine Bedenken oder Einwande.

Ea?s die II(arn;rsl::thgtthaBlrllat.hmdgn Io.l.en ggf. entstehenden In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet des Bebauungsplans

utzungskontikt nicht volistandig fosen. ,Luisen Hofe* befindet sich der Stuckatuerbetrieb
Gerstetter (MarienstraRe 17, 74354 Besigheim). Dieser ist
vor der heranriickenden Wohnbebauung zu schitzen.
Dazu trifft der Bebauungsplan ,Luisen Héfe* hinreichende
planungsrechtliche Festsetzungen.
Es wird ergédnzend darauf hingewiesen, dass die Luisen
Hofe eGbR als alleinige Eigentiimerin des Plangebietes
zwischenzeitlich mit den Einwendern einen Vertrag zur
Bewaltigung des potentiellen Konfliktes geschlossen hat. In
diesem Vertrag haben alle vier Einwender zu Gunsten der
Luisen Hofe eGbR und zu Lasten der eigenen Flurstiicke
eine Grunddienstbarkeit fir die Errichtung und Belassung
einer Schallschutzwand auf der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze mit einer Gesamtléange von ca. 20 m
und einer H6he von ca. 4 m bestellt.
1.14 | LNV Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg e.V.
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Stellungnahme: Behandlung der Stadt Besigheim: Beschluss:

Schreiben vom: 16.04.2024

vielen Dank fur die erneute Beteiligung am o.g.
Bebauungsplanverfahren.

Der LNV hat sich zu diesem Verfahren bekanntlich bereits im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung per Stellungnahme vom
24.07.2023 geauliert.

Wie sich insbesondere aus der Abwéagungstabelle zur friihzeitigen
Beteiligung ergibt, sind viele Vorschlage des LNV inhaltlich in den
Textteil des Bebauungsplans Gbernommen worden.

Aufgrund ihrer Planungshoheit ist die Stadt Besigheim nicht

Bei den vorgeschlagenen Regelungen zum Schutz vor Vogelschlag, an textliche Vorschlage gebunden. Sie kann im Rahmen
fur eine insektenschonende Beleuchtung bzw. fur der rechtlichen Vorgaben die Festsetzungen eigenstéandig
.Kleintierdurchlassige“ Einfriedigungen wurden von der Stadt formulieren. Die textliche Festsetzung zum Vogelschlag
Besigheim bzw. vom beauftragten Planungsbiiro jedoch Uberwiegend | orientiert sich an dem genannten Merkblatt und wirddaher
von den textlichen Vorschlagen abweichende Formulierungen nicht geandert.

gewahlt.

Im Falle der insektenschonenden Beleuchtung halten wir die knappe
Formulierung unter A. (Planungsrechtliche Festsetzungen), Abschnitt
10. d. allerdings fur unzureichend. Die Stadt bzw. das Planungsbiro

i i i i Konkretisierung der
haben hier deshalb wohl ,sicherheitshalber noch unter C. (Hinweise P'e textlichen Festsetzungen Teil A Ziff. 10 d zur textlichen
_ - . : insektenschonenden Beleuchtung werden zum besseren
und nachrichtliche Ubernahmen), Abschnitt 5., 2. Absatz, eine o . , o Festsetzungen Teil A
N . . . Verstandnis konkretisiert. Der Hinweis dient als
erganzende Formulierung aufgenommen. Diese entfaltet allerdings Ziff. 10 d

unter C. nicht die erforderliche Verbindlichkeit. Sie sollte deshalb erganzende Information zur Umsetzung der Festsetzung.

unter A. Planungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen werden.
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Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Rechtsgrundlage fir solche Festsetzungen (auch gegen Vogelschlag)
ist § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 24 BauGB.

Daruber hinaus bitten wir Sie, zumindest fur die geplanten
MaRnahmen bzw. Arbeiten in der vorgesehenen Pufferflache im
Siden (mit stabilem Zaun) und im Grinstreifen im Westen des
Plangebiets - als jeweilige Abgrenzung zum ausgewiesenen
flachenhaften Naturdenkmal - sowie flr die vorgesehene
Kompensationsmaflinahme (Anlage von Wildbienenhtigeln stdlich
des Plangebiets auf der Flache des Naturdenkmals) eine dkologische
Baubegleitung festzusetzen. Eine vergleichbare Empfehlung findet
sich auch unter Abschnitt 8.4 des Fachbeitrags Artenschutz mit
spezieller artenschutzrechtlicher Prifung.

AuRerdem ware fir diese Flachen eine zeitlich ausreichend lange
Monitoringverpflichtung vorzusehen. Umweltbaubegleitung und
Monitorungverpflichtung kénnten ggf. auch im noch
abzuschlieBenden Stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Dartber hinaus geht der LNV davon aus, dass die u.a. im
Umweltbericht (z.B. unter Abschnitt 8 Allgemein verstandliche
Zusammenfassung) aufgefiihrten MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung sowie zur Kompensation des Eingriffs sachgerecht und
zeitnah durchgefiihrt werden.

Abschlie3end hat der LNV nach wie vor Bedenken, was die
Auswirkungen des Baugebiets Luisen Héfe auf den
Verkehrsknotenpunkt 01 (Léchgauer/Luisen-/Freudentaler Straf3e)
anbetrifft. Das Verkehrsgutachten der BS Ingenieure kommt hier
unter Abschnitt 7. (Ergebnis und Fazit) zu der Beurteilung, dass dort -
mit dem zusétzlichen projektbezogenen Verkehrsaufkommen durch

Eine planungsrechtliche Festsetzung fiir die Okologische
Baubegleitung und die Monitoringverpflichtung des
Pufferstreifens ist nicht erforderlich.

Wahrend der Bauphase erfolgt eine 6kologische
Baubegleitung. Da keine CEF- oder FCS-Malihahmen
erforderlich sind, ist ein Monitoring aus
artenschutzrechtlichen Griinden nicht erforderlich.

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Okologischen
Baubegleitung sowie zur Umsetzung und Pflege der
AusgleichsmalRnahmen wird zum Gegenstand des
Stadtebaulichen Vertrags gemacht.

Eine sachgerechte und zeitnahe Durchfiihrung der
aufgefiihrten MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung sowie zur Kompensation des Eingriffs ist
durch den Vorhabentrager entsprechend umzusetzen.

ErschlieBung und Verkehr:

Es wurde eine Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Wohngebiets ,Luisen Hofe* erstellt.

Das Verkehrsgutachten (BS Ingenieure, September
2023/Februar 2024) kommt zum Ergebnis, dass auch bei
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Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

das Bauvorhaben- in der maRgebenden nachmittaglichen
Spitzenstunde mit einer mangelhaften Verkehrsqualitat gerechnet
werden muss (Stufe E, derzeit noch ausreichende Stufe D). Sollte
das vorgesehene Monitoring dieses Verkehrsknotens ergeben, das
dessen Um- oder Ausbau (ggf. mit Vollampelregelung oder
Verkehrskreisel) erforderlich wird, dirften daftir 200.000 Euro (sh.
Teil F., Abschnitt 1 -Erschliel3ung- der Begriindung zum
Bebauungsplanentwurf) kaum ausreichen. 5 % davon sind gerade
einmal 10.000 Euro. Wir haben erhebliche Zweifel, ob dieser geringe
und gedeckelte Betrag, den der Vorhabentrager zu tlbernehmen
hatte, dem durch das Plangebiet zuklnftig tatsédchlich verursachten
Mehrverkehr entspricht.

vollstandiger Bebauung des Bebauungsplangebietes unter
Ausschopfung des durch den Bebauungsplan
zugelassenen Mal3es der baulichen Nutzung keine
Notwendigkeit zum Um- oder Ausbau des Knotenpunktes
01 gegeben ist.

Die an das Plangebiet angrenzenden o6ffentlichen Strafl3en
sind ausreichend dimensioniert, um den durch das
Plangebiet zusatzlich entstehenden Verkehr zu bewaltigen.
Die Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe*
kann ungeachtet dessen aufgrund des daraus
resultierenden Verkehrsaufkommens die Verkehrsqualitat
des Knotenpunktes 1 ,Lochgauer Stral3e /LuisenstralRe/
Freudentaler StraRe” negativ beeinflussen. Deshalb ist die
Verkehrssituation am besagten Knotenpunkt 1 in Bezug auf
den Verkehrsablauf und die Wartezeiten zu beobachten
(regelmafiges Monitoring). Um einen etwaigen Einfluss der
Luisen Hofe identifizieren zu kénnen, muss das Monitoring
bereits vor der Aufsiedlung des Gebiets beginnen. Falls
das Monitoring binnen zwei Jahren ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigstellung der letzten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen H6fe“ zu dem Ergebnis
kommt, dass eine bauliche MaRnahme am Knotenpunkt zur
Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrsablaufs erforderlich ist, verpflichtet sich die Luisen
Hofe eGbR, sich an den Kosten des Umbaus/Ausbaus des
Knotenpunktes 1 zu beteiligen. Die Kostenbeteiligung der
Luisen Hofe belauft sich im vorgenannten Fall auf 5 % der
Umbau-/Ausbaukosten, maximal aber auf 10.000,00 €. Der
prozentuale Ansatz bemisst sich an der berechneten
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Stadt Besigheim:

Beschluss:

Verkehrszunahme durch die Bebauung der Luisen Hofe.
Dadurch wird das Veranlasserprinzip herangezogen.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigentiimerin aller Grundstiicke
im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.

Die Stadt ist bestrebt, den Verkehrsablauf unabhangig von
der Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
Zu verbessern.
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Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

2.1

Offentlichkeit 1
Schreiben vom: 14.03.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir wohnen in der Marienstraf3e 13 und sind Eigentiimer der
Flursticke 2145/3 und 2145/8 und somit direkte Anwohner zum
geplanten Haus 9 des Bauvorhabens Luisen Hofe der Firma Layher.
Da wir in naher Zukunft den Ausbau unserer Scheune fir unsere
Familie planen, mit Schlafzimmern, sowie Balkon und Dachterrasse in
dem Bauvorhaben zugewandten Bereich und bereits heute unsere
Terrasse dort nutzen, méchten wir folgende Bedenken zum Ausdruck
bringen:

1. Das geplante Haus 9 wirkt durch die parallele Ausrichtung zur
Grenze und dessen extreme Hoéhe wie eine Art ,Wetterscheide®,
da es entlang unserer gesamten Grundstticksgrenze verlauft und
bis zur Giebelhthe unseres Hauses ragt. Wir beflirchten dadurch
eine starke Beeintrachtigung der natirlichen Luftzirkulation,
verbunden mit Hitzestaus im Sommer und Nassestaus in der
kéalteren Jahreszeit, was durch den Niveauunterschied unseres
Gartens zu unserer Einfahrt noch verstarkt wird.

Bericksichtigung der Belange gem. BauGB:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhaltnisse sowie
des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
beriicksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevélkerung zu
berlcksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der moglichst naturlichen
Belichtung und Beluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von

Keine Anderung
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Gebauden ohne Missstande und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Beflrchtung einer
starken Beeintrachtigung der Luftzirkulation féllt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fiir die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
Festsetzungen werden daher noch keine konkreten
Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.

Im vorliegenden Fall sind die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zudem ausreichend, um den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinreichend
Rechnung zu tragen. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans erméglichte Bebauung hat zum einen —
trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften — keine
erdriickende Wirkung auf die Umgebungsbebauung. So
werden die Nachbargebdude weder ,abgeriegelt* noch
.eingemauert‘. Zum anderen wird durch die Festsetzungen
bereits vermieden, dass im Plangebiet ein einheitlicher
langer Baukorper entsteht, der seine Umgebung in Form
einer ,Blockrandbebauung® abriegelt; vielmehr sind
mehrere hofartig gruppierte Einzelbaukorper geplant, die
zudem in der Hohenentwicklung gestaffelt sind.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung, Beliiftung, Brandschutz und sozialem Abstand
bereits auf der Ebene des Bauplanungsrechts — auch nach
nochmaliger Prufung — im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

2. Ebenfalls befiirchten wir durch die drei direkt im Grenzbereich
geplanten Tiefgaragen-Entllftungsschachte eine Ansammlung von
Abgasen, verbunden mit einer starken Geruchs- und
Larmbelastigung und sogen uns aus diesem Grunde um unsere
Gesundheit.

Es ist festzustellen, dass das stédtebauliche Konzept in der
Fassung vom 27.11.2023 durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 in 6ffentlicher Sitzung als
Grundlage fur die Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
beschlossen wurde und eine Bebauung geman diesem
Konzept innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
bliebe.

Im Bebauungsplan werden keine Entliftungsschéachte
festgesetzt. Es handelt sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der noch keine spezifischen
Details eines auf den Flachen geplanten Vorhabens
genehmigt. Daruber hinaus wurden die stadtebaulichen
Vorentwiirfe vom 11.01.2024 und 30.08.2023 im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung vom 07.02.2024
untersucht. Unter Ziff. 12.2, S. 79 der Untersuchung
werden u.a. die Auswirkungen der geplanten Tiefgaragen
auf den Bestand untersucht. Die Untersuchung kommt zum
Ergebnis, dass an allen Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten werden.
Eine Beeintrachtigung der Belange der Einwender durch
eine Larmbelastung ist daher nicht zu erwarten.

Zudem sind durch ein aufgrund der Festsetzungen
bauplanungsrechtlich zulassiges Vorhaben keine so
erheblichen Geruchsbeldstigungen zu erwarten, die die
Belange der Einwender in abwagungserheblicher Weise
beeintrachtigen.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

3.

Durch den Abriss der ehemaligen Ziegelwerk-
Parkplatziiberdachung seitens der Firma Layher ist die
Dachrinnenablaufleitung des ehemaligen Gebaudes hinfallig
geworden und der damit verbundene Anschluss an den Kanal an
dieser Stelle zu schliel3en. Bei der Entfernung der teilweise noch
vorhandenen Ziegel-Ausmauerung ist darauf zu achten, dass
unser neu errichteter Zaun nicht beschadigt wird.

Durch die extreme Bebauungsdichte mit Giber 620 zu erwartenden
neuen Bewohnern auf dem geplanten Gelande sind ein
dauerhaftes Verkehrschaos mit permanenten Staus sowie eine
massive Verschlechterung der bereits jetzt vorhandenen
Parkplatznot im Wohngebiet zu erwarten. Wir befiirchten dadurch
eine starke Beeintrachtigung des Zuliefer-, Dienstleistungs-,
Linien- und Individualverkehrs im Wohngebiet, verbunden mit
einer permanenten Geruchs- und Larmbelastigung durch die sich
stauenden Fahrzeuge und daraus resultierend eine negative
Auswirkung auf die Gesundheit der Anwohner.

Der Rickbau der teilweise noch vorhandenen Ziegel-
Ausmauerung wird fachménnisch und ohne Beschadigung
des neuen Zauns erledigt.

Offentliche Parkierung:

Es ist grundsatzlich anzumerken, dass der offentliche
Raum der Marien-, Luisen-, als auch Paulinenstrale
grundsatzlich der Allgemeinheit zur Verfligung steht. Es
besteht allerdings kein Anspruch auf Bereitstellung von
offentlichen Parkmdoglichkeiten zur dauerhaften privaten
Nutzung. Darlber hinaus wurden im Verkehrsgutachten
auch die Knotenpunkte 2 und 3 (Marienstral3e
/Schwalbenhélde; Schwalbenhalde/Flurweg/Magdalenweg)
und weitere Querschnitte in der Schwalbenhélde
untersucht. Im Ergebnis kénnen die Beflirchtungen eines
,dauerhaften Verkehrschaos" oder starke
Beeintrachtigungen des Zuliefer-, Dienstleistungs-, Linien-
und Individualverkehrs im Wohngebiet (Weststadt) nicht
gutachterlich bestéatigt werden.

Die geplanten und im Bebauungsplan festgesetzten 30
Besucherparkplatze (Umgrenzung von Flachen fiir offene
Stellplatze mit GR / FR 1) bei ca. 260 Wohneinheiten
entsprechen dem fachlich angemessenen Zielwert von
10%.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigentimerin aller Grundstiicke
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.

Der Bebauungsplan erméglicht lediglich die verkehrliche
ErschlieBung durch die Festsetzung einer
Mischverkehrsflache (6ffentlich), welche in die
Marienstral3e mindet. Zudem setzt der Bebauungsplan
zwei Flachen Tiefgaragen sowie deren Ein- und
Ausfahrtsbereiche fest.

Gemal} den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Die HaupterschlieRung der Luisen Héfe findet Uber die
Marienstraf3e und die Luisenstral3e statt, welche in die
Léchgauer StralRe minden.

Das stadtebauliche Konzept sieht zwei, in Teilen
zweigeschossige, Tiefgaragen vor. Diese sind in dieser
GroRRe notwendig, um den festgesetzten Stellplatzschlissel
von 1,5 herzustellen — wobei die Stellplatzverpflichtung der
LBO BW mindestens einen Stellplatz pro Wohneinheit
vorsieht. Durch die Tiefgaragen wird das Parken der
Anwohner in 6ffentlichen StraRenrdaumen vermieden, was
zur Verkehrssicherheit und auch zu einer héheren Qualitat
im 6ffentlichen Raum beitragt. Insgesamt werden in den
beiden Tiefgaragen ca. 420 Stellplatze zur Verfigung
stehen.

Durch die Parkraumorganisation innerhalb des
Geltungsbereichs ist nicht davon auszugehen, dass es zu
einer erheblichen Verschlechterung des Ist-Zustands im
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offentlichen Raum und daraus resultierende negative
Auswirkungen kommen wird.

5. Die Sicherheit der Kindergartenkinder im Kindergarten Bericksichtigung des FuRganger- und Radverkehrs am
Martinshaus sowie der Schulkinder auf dem ausgewiesenen Knotenpunkt 01 Ldéchgauer StralRe (L1115) /Luisenstrale/
»Sicheren“ Schulweg ist vor allem am Knotenpunkt Luisenstrale — | Freudentaler StraRe

Marienstral3e — Lochgauer Stral3e massiv gefahrdet.
Dem FuRRganger- und dem Radverkehr stehen am
Knotenpunkt 01 sehr gute Verkehrsanlagen zur Verfligung.
Sowohl die Lochgauer Stral3e als auch die Luisenstralle
haben beidseitig ausreichend breite Gehwege und
Querungshilfen.

Die Léchgauer StralRe verfugt beidseitig Giber
Radverkehrsfiihrungen. Die Luisenstral3e ist als Tempo-30-
Zone ausgewiesen. Somit kdnnen dort keine separaten
Radverkehrsanlagen angeordnet werden.

Die Lochgauer StrafRe kann mittels einer
FuRRgangersignalanlage sicher und leistungsfahig tberquert
werden. Die Zeit zwischen Anforderung durch Fu3ganger- /
Radverkehr und deren Freigabe ist so kurz, dass keine
~wilden“ Querungen erforderlich werden.

Die Luisenstral3e verfiigt auf Hohe der Einmindung der
Sachsenheimer Steige Uber eine Einengung des
Querschnitts (,Gehwegnase®), die einerseits den Kfz-
Verkehr bremst und anderseits dem Ful3géngerverkehr
eine sichere Querung ermdglicht.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Wir erwarten, dass die oben genannten Punkte unserer
Stellungnahme sorgféaltig abgewogen werden und Bericksichtigung
finden.

Im Zuge der Verkehrserhebungen am 06.07.2023 und einer
weiteren Ortsbesichtigung am 19.10.2023 fanden
Beobachtungen des Verkehrsablaufs statt.

Es ergaben sich keine Anhaltspunkte dafir, dass dort eine
unsichere Situation fur Fu3ganger- und Radverkehr
besteht.

Die Situation fur den Fu3ganger- und Radverkehr kann in
beiden Stral3en sowie an deren Verknipfung (KP 01) als
verkehrssicher und leistungsfahig beschrieben werden.

2.2

Offentlichkeit 2
Schreiben vom: 14.03.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

Mein Elternhaus steht in der Luisenstral3e 11. Viele Jahre meines
Lebens habe ich dort verbracht und mich in dem Gebiet wohlgefunhlt.
Nun soll an der Westweite der Luisenstral3e ein groRes Baugebiet
entstehen. Gegen eine bauliche Nutzung des brachliegenden
Gelandes ist nichts einzuwenden.

Aber die vorliegenden Plane entsprechen niemals unseren
Vorstellungen, vor allem auch aus Sicht der angrenzenden Bewohner,
meiner Familie.

Die geplante massive Bebauung entlang der Luisenstral3e mit viel zu
hohen Geb&uden passt Uberhaupt nicht zu der bestehenden
Nachbarbebauung.

Beriicksichtigung der Belange gem. BauGB:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhéltnisse sowie
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Verschattung der bestehenden Grundstiicke ist nicht zumutbar.

des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
berucksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevolkerung zu
berlcksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der mdglichst natirlichen
Belichtung und Belluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von
Gebauden ohne Missstande und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Beflrchtung einer
starken Beeintrachtigung der Luftzirkulation féllt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fur die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
Festsetzungen werden daher noch keine konkreten
Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.

Im vorliegenden Fall sind die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zudem ausreichend, um den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinreichend
Rechnung zu tragen. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglichte Bebauung hat zum einen —
trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften — keine
erdrickende Wirkung auf die Umgebungsbebauung. So
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Zu- und Abfahrten der geplanten Tiefgaragen, konzentriert auf
eine einzige Stelle, sind fur die direkten Anwohner unertraglich.

werden die Nachbargebaude weder ,abgeriegelt* noch
Leingemauert‘. Zum anderen wird durch die Festsetzungen
bereits vermieden, dass im Plangebiet ein einheitlicher
langer Baukorper entsteht, der seine Umgebung in Form
einer ,Blockrandbebauung® abriegelt; vielmehr sind
mehrere hofartig gruppierte Einzelbaukorper geplant, die
zudem in der Hohenentwicklung gestaffelt sind.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung, Bellftung, Brandschutz und sozialem Abstand
bereits auf der Ebene des Bauplanungsrechts — auch nach
nochmaliger Prifung — im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.

Es ist festzustellen, dass das stadtebauliche Konzept in der
Fassung vom 27.11.2023 durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 in 6ffentlicher Sitzung als
Grundlage fir die Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
beschlossen wurde und eine Bebauung gemanR diesem
Konzept innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
bliebe.

ErschlieBung und verkehrliche Situation:

Der Bebauungsplan sieht Flachen fur zwei Tiefgaragen mit
jeweils eigenstandigen Zu- und Abfahrten vor. Die
Einfahrtsbereiche sind durch entsprechende
planungsrechtliche Festsetzungen eindeutig verortet.

Soweit der Einwender auf das stadtebauliche Konzept
Bezug nimmt, ist festzustellen, dass das stadtebauliche
Konzept in der Fassung vom 27.11.2023 durch den
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Gemeinderat der Stadt Besigheim am 12.12.2023 in
offentlicher Sitzung als Grundlage fiir die Bearbeitung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen wurde und eine
Bebauung mit Tiefgaragen gemanR diesem Konzept
innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans bliebe.
Der Bebauungsplan erméglicht lediglich die verkehrliche
ErschlieBung durch die Festsetzung einer
Mischverkehrsflache (6ffentlich), welche in die
Marienstral3e mindet. Zudem setzt der Bebauungsplan
zwei Flachen Tiefgaragen sowie deren Ein- und
Ausfahrtsbereiche fest.

GemaR den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass die
HaupterschlieBung der Luisen Hofe Uber die Marienstral3e
und die Luisenstralie stattfindet, welche in die

Lochgauer Stral3e minden. Des Weiteren sind zwei, in
Teilen zweigeschossige, Tiefgaragen vorgesehen. Diese
sind in dieser GroRRe notwendig, um einem
Stellplatzschliissel von 1,5 gerecht zu werden — wobei die
Stellplatzverpflichtung der LBO BW mindestens einen
Stellplatz pro Wohneinheit vorsieht. Insgesamt werden in
den beiden Tiefgaragen ca. 420 Stellplatze zur Verfiigung
stehen.

Uber die LuisenstraRe wird eine zweigeschossige
Tiefgarage mit ca. 100 Stellplatzen erschlossen. Eine
weitere direkte Anbindung in das Wohnquartier ,Luisen
Héfe* ist hier nicht vorgesehen. Uber die Marienstrale wird
eine weitere, in Teilen zweigeschossige Tiefgarage mit ca.
320 Stellplatzen erschlossen.
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die vom Gemeinderat beschlossenen Festlegungen zum sozialen
Wohnungsbau (Anteil von 20 % bei allen Gebauden) werden bei
Weitem nicht eingehalten.

Preisgedéampfter Mietwohnungsbau

Es wird ein Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Es
kénnen daher keine pauschalen Aussagen Uber mogliche
kiinftige Mietpreise o0.a. getroffen werden. Der
Bebauungsplan enthélt auch keine Festsetzungen hierzu.

Dennoch verfolgt die Stadt Besigheim mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Luisen Hoéfe“ das Ziel zur méglichst
optimalen Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere auch der Bedirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen geman § 1 (6) Nr.
2 BauGB.

Die baulandpolitischen Grundsétze der Stadt Besigheim
(beschlossen vom Gemeinderat der Stadt Besigheim am
20.07.2021) zur nachhaltigen Steuerung und Erhdhung des
Angebots an, vor allem preiswerten Wohnraum fur
bedirftige Personenkreise ist als Grundlage
heranzuziehen.

Der Gemeinderat der Stadt Besigheim hat fur das
vorliegende Bebauungsplangebiet in 6ffentlicher Sitzung
am 12.12.2023 beschlossen, dass 20 % der fir Wohnen im
Bereich des Mietwohnungsbaus neu geschaffenen
Wohnflachen der Gebaude 1 — 4 entsprechend den
wohnbaupolitischen Grundséatzen an Haushalte mit
mittlerem Einkommen zu vermieten sind. Alternativ kdnnen
diese Flachen gemaf vorgenanntem Beschluss auch in
anderen Gebauden in den Luisen Hofen im gleichen
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Regelung des zukiinftig vermehrten Autoverkehrs ist durch ein
gualifiziertes Fachgutachten zu beurteilen. Darin vorgeschlagene
MaRnahmen sind auszufiihren.

Umfang oder aber im gleichen Umfang zeitgleich anderswo
in der Stadt nachgewiesen werden.

Auf Basis dieses Beschlusses hat sich die Eigentiimerin
des Baugebietes gegeniber der Stadt im abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf die Dauer
von 15 Jahren — gerechnet ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit der ersten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen Hofe“ — mindestens 11
preisgedampfte Mietwohnungen mit insgesamt mindestens
805 m2 Wohnflache nachzuweisen. Diese Wohnungen
mussen auf Gemarkung der Stadt Besigheim liegen und
entweder im Eigentum der Eigentiimerin des Baugebietes
oder im Eigentum von im Vertrag benannten Personen
stehen; diese Wohnungen dirfen nicht zugleich Bestandteil
eines Nachweises bzgl. preisgedampften
Wohnungsbau/sozialen Wohnungsbau fiir ein anderes
Wohnbauprojekt als das Baugebiet ,Luisen Hoéfe" sein. Der
Mietpreis muss fur jede preisgedampfte Mietwohnung
mindestens 20 % unter der nach dem jeweils aktuellen
Mietspiegel der Stadt Besigheim zu ermittelnden
ortsublichen Vergleichsmiete liegen.

ErschlieBung und Verkehr:

Es wurde eine Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Wohngebiets ,Luisen Hofe* erstellt.

Das Verkehrsgutachten (BS Ingenieure, September
2023/Februar 2024) kommt zum Ergebnis, dass auch bei
vollstandiger Bebauung des Bebauungsplangebietes unter
Ausschopfung des durch den Bebauungsplan
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

zugelassenen MalRes der baulichen Nutzung keine
Notwendigkeit zum Um- oder Ausbau des Knotenpunktes
01 gegeben ist.

Die an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen Stral3en
sind ausreichend dimensioniert, um den durch das
Plangebiet zuséatzlich entstehenden Verkehr zu bewéltigen.
Die Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
kann ungeachtet dessen aufgrund des daraus
resultierenden Verkehrsaufkommens die Verkehrsqualitét
des Knotenpunktes 1 ,Léchgauer Stralle /Luisenstralie/
Freudentaler StraRe” negativ beeinflussen. Deshalb ist die
Verkehrssituation am besagten Knotenpunkt 1 in Bezug auf
den Verkehrsablauf und die Wartezeiten zu beobachten
(regelméafiges Monitoring). Um einen etwaigen Einfluss der
Luisen Hofe identifizieren zu kdnnen, muss das Monitoring
bereits vor der Aufsiedlung des Gebiets beginnen. Falls
das Monitoring binnen zwei Jahren ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigstellung der letzten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen H6fe* zu dem Ergebnis
kommt, dass eine bauliche MaRnahme am Knotenpunkt zur
Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrsablaufs erforderlich ist, verpflichtet sich die Luisen
Hofe eGbR, sich an den Kosten des Umbaus/Ausbaus des
Knotenpunktes 1 zu beteiligen. Die Kostenbeteiligung der
Luisen Hofe belauft sich im vorgenannten Fall auf 5 % der
Umbau-/Ausbaukosten, maximal aber auf 10.000,00 €. Der
prozentuale Ansatz bemisst sich an der berechneten
Verkehrszunahme durch die Bebauung der Luisen Héfe.
Dadurch wird das Veranlasserprinzip herangezogen.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Aus all meinen Auflistungen steht fir mich fest, dass die
gesamten Planungen Uberprift und die Massierung des
Bauumfangs reduziert werden muss.

Es ist mir bis heute unverstandlich, dass ein Bautrager bestimmt,
was und wie gebaut wird, ohne dass vom Gemeinderat
beschlossene Vorschriften eingehalten werden und auf die
bestehende Umgebungsbebauung keine Ricksicht genommen
wird.

Warum wurde durch die Stadt fur ein so wichtiges Projekt kein
stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt?

Ich erhebe hiermit Einspruch gegen den vorliegenden
Bebauungsplan-Entwurf und verlange eine sorgféltige Prufung.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigentiimerin aller Grundstiicke
im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.

Die Stadt ist bestrebt, den Verkehrsablauf unabhangig von
der Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
Zu verbessern.

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum. Die Stadt
Besigheim hat mit externer Fachberatung die Planungen
des Grundstlickseigentimers in den vergangenen 3,5
Jahren intensiv diskutiert und mitgestaltet. In der
Abwéagung der Einzelbelange wurde zwischen der
Durchfuhrung eines stéadtebaulichen Wettbewerbs und der
fachlichen Begleitung durch einen mobilen
Gestaltungsbeirats, die Entscheidung auf Grund folgender
Maflinahmen zur Steuerung der kommunalen
Planungshoheit zugunsten der fachlichen Begleitung
getroffen:

- Klarung kommunaler Interessen

- Stadtische Machbarkeitsanalysen

- Planungskosteniibernahmevertrag

- Vorstellung und Diskussion der Planungen im

mobilen Gestaltungsbeirat
- Qualitatssicherung Hochbau und Freianlagen
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

2.3

Offentlichkeit 3
Schreiben vom: 18.03.2024

Vielen Dank firr die Informationen.

Wenn ich mir die Verweis auf: ,Anlage 2: Planentwurf, zeichnerischer
Teil, Stand 15.02.2024" anschaue, ist leider immer noch ein mit

24,5 m Gebaudehodhe sehr hohes Gebaude im Zentrum vorgesehen.
Aus meiner Sicht ist eine Gebaudehdhe von 24,5 m hier nicht
notwendig und nicht angemessen und deshalb erhebe ich Einspruch
dagegen. Eine Gebaudehohe von 12,5 m; 13 m oder zu Not auch 15,5
m maximal ist fur dieses Wohngebiet von Mehrfamilienhdusern
angemessen und passend.

Bericksichtigung der Belange gem. BauGB:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhéltnisse sowie
des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
berucksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevolkerung zu
beriicksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Das stadtebauliche Konzept sieht an dieser Stelle einen
markanten Hochpunkt vor; der Bebauungsplan lasst diesen
mit seinen Festsetzungen zu. Dieser bleibt mit seiner
maximalen Gebaudehthe gem. LBO BW unter den Maf3en
eines Hochhauses. Der Quartiersplatz wird baulich durch
dieses bis zu 8-geschossige Gebaude (maximale
Gebaudehohe 24 m + mdglicher technischer Aufbauten) in
seiner Lage gestarkt.

Soweit der Einwender auf das stédtebauliche Konzept
(,Haus 12) Bezug nimmt, ist festzustellen, dass das
stadtebauliche Konzept in der Fassung vom 27.11.2023
durch den Gemeinderat der Stadt Besigheim am
12.12.2023 in o6ffentlicher Sitzung als Grundlage fur die
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs beschlossen
wurde und eine Bebauung gemaf diesem Konzept
innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans bliebe.

24

Offentlichkeit 4
Schreiben vom: 18.03.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anwohner der PaulinenstralRe haben wir grof3e Beflirchtungen,
dass die Bebauung in dieser Form und Dichte in diesem
Innenstadtgebiet zu betrachtlichen Problemen fiihren wird. Es sind
schlicht viel zu viele Menschen, Wohneinheiten und Fahrzeuge auf
engem Raum.

Schon jetzt ist die Verkehrslage an den Einmindungen LuisenstralRe /
Marienstral3e und Marienstrafle / Léchgauer StralRe oft grenzwertig,
den zusétzlich zu erwartenden Verkehr durch ca. 400 zuséatzliche
Fahrzeuge kann die Infrastruktur nicht aufnehmen. Das vorliegende
Gutachten spiegelt nicht unsere Beobachtungen aus den letzten 30
Jahren wider.

GemaR der Shell Pkw-Szenarien steigen sowohl der Pkw-
Bestand, der Pkw-Motorisierungsgrad und die Pkw-
Fahrleistung in der Bundesrepublik Deutschland noch bis
Mitte der 2020er Jahre an. AnschlieRend gehen der Pkw-
Motorisierungsgrad und die Pkw-Fahrleistung je Einwohner
nahezu auf den heutigen Stand zuriick. Die Shell PKW-
Szenarien basieren auf Verkehrsanalysen und enthalten
die bekannten Zuwachsfaktoren aus der Entwicklung der
Bevodlkerung, der Beschéftigten, des Motorisierungsgrades
sowie der spezifischen Fahrleistung.

Fur den Prognosehorizont 2035 wurde, ohne den
zusétzlichen Verkehr durch die Luisen Hofe, entlang der
Léchgauer StralRe (L 1115) eine Zunahme von 15 %
vorausgesetzt. Dies ist im Wesentlichen auf die
stéadtebaulichen Entwicklungen in Lochgau zuriickzufihren.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

30 Besucherparkplatze fir die Luisenhtfe werden nicht ausreichen.
Es ist zu erwarten, dass die neuen Bewohner und ihre Besucher auf

Andernorts wird fir den gleichen Prognosehorizont 2035
Entwicklungen von maximal 5 % angesetzt, teilweise wird
im Rahmen der Verkehrswende bis 2035 sogar ein
Nullwachstum in Ansatz gebracht.

Fur die Prognose des projektbezogenen Verkehrs der
Luisen Hofe wird von hohen Ansétzen beispielsweise in
Bezug auf den Anteil des motorisierten Individualverkehrs
ausgegangen. Zudem wurden die auf die Luisen Hoéfe
bezogenen zusatzlichen Besucher- und Lieferfahrten
bericksichtigt.

Die Berechnungen zur Verkehrsqualitdt an den
mafRgebenden Knotenpunkten und Strecken befinden sich
mit diesen Ansatzen daher auf der sicheren Seite.

Es ist mdglich, dass in bestehenden Wohngebieten
Nachverdichtungen stattfinden, allerdings tben diese
keinen nennenswerten Einfluss auf die vorhandene
Verkehrsmenge aus. GleichermalRen kommt es zu einer
Verringerung der Verkehrsmengen beispielsweise durch
Homeoffice und den Umstieg auf das Fahrrad.

Fur die allgemeine Verkehrsentwicklung in den
Nebenstral3en in Besigheim bis zum Prognosejahr 2035
wurde daher angenommen, dass keine wesentliche
Verkehrsentwicklung stattfindet. Die Verkehrsbelastungen
in den Nebenstrafl3en liegen im Prognosejahr 2035 (ohne
das Wohngebiet ,Luisen Hofe*) auf dem Niveau der
Analyseverkehrsbelastungen 2023.

Offentliche Parkierung:
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

die anliegenden Strafl3en ausweichen werden. Hier ist aber schon jetzt
die Parkplatzsituation oft angespannt. Zusatzlich verscharft wird die
Lage durch den Entfall der Stellplatze entlang der Luisenstraf3e und
gegeniiber dem Kindergarten in der Marienstral3e.

Es ist grundsatzlich anzumerken, dass der 6ffentliche
Raum der Marien-, Luisen-, als auch Paulinenstralie
grundsatzlich der Allgemeinheit zur Verfigung steht. Es
besteht allerdings kein Anspruch auf Bereitstellung von
offentlichen Parkmaoglichkeiten zur dauerhaften privaten
Nutzung. Es ist nicht vorgesehen, dass die Stellplatze
gegentber dem Kindergarten Martinshaus entfallen.

Die geplanten und im Bebauungsplan festgesetzten 30
Besucherparkplatze (Umgrenzung von Flachen fir offene
Stellplatze mit GR / FR 1) bei ca. 260 Wohneinheiten
entsprechen dem fachlich angemessenen Zielwert von
10%.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigentiimerin aller Grundstiicke
im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.

Der Bebauungsplan erméglicht lediglich der verkehrliche
ErschlieBung durch die Festsetzung einer
Mischverkehrsflache (6ffentlich), welche in die
Marienstral3e miindet. Zudem setzt der Bebauungsplan
zwei Flachen Tiefgaragen sowie deren Ein- und
Ausfahrtsbereiche fest.

GemaR den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Das stadtebauliche Konzept sieht zwei, in Teilen
zweigeschossige, Tiefgaragen vor. Diese sind in dieser
Grol3e notwendig, um den festgesetzten Stellplatzschlissel
von 1,5 herzustellen — wobei die Stellplatzverpflichtung der
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Luisenstral3e bietet bei Bedarf den Stellplatz fur die Mulltonnen
der Anwohner, hier sehen wir noch kein neues Konzept und auch
keine Alternative.

LBO BW mindestens einen Stellplatz pro Wohneinheit
vorsieht. Durch die Tiefgaragen wird das Parken der
Anwohner in 6ffentlichen StraRenrdumen vermieden, was
zur Verkehrssicherheit und auch zu einer héheren Qualitat
im offentlichen Raum beitragt. Insgesamt werden in den
beiden Tiefgaragen ca. 420 Stellplatze zur Verfligung
stehen.

Die Layher Luisen Hofe eGbR stellt freiwillig ohne
Anerkennung einer Rechtspflicht eine Flache auf ihrem
Grundstick in rAumlicher Nahe zur LuisenstralRe fiir die
Abholung von Mulltonnen der Luisen-/Paulinenstral3e fir
den Tag der Abholung zur Verfiigung. Die Milleimer
konnen nach Rucksprache mit der AVL zudem auch auf
dem gegenuberliegenden Gehweg zur Abholung
bereitgestellt werden.

ot ﬁ
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Kanalisation fuhrt aus der MarienstralRe durch den Garten meines
Nachbarn. Schon jetzt beobachten wir, dass die Kapazitaten oft nicht
ausreichen, die Nachbarn berichten von Problemen. 270 zusatzliche
Wohneinheiten wird auch diese Infrastruktur nicht aufnehmen kénnen.

Was vor allem fehlt, sind bezahlbare Mietwohnungen. Davon sehe ich
in dieser Planung nichts.

Entsorgungsinfrastruktur:

Die Leistungsféhigkeit des Kanalnetzes wurde durch das
beauftragte Ingenieurbiro in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung Besigheim geprift. Im allgemeinen
Kanalisationsplan der Stadt Besigheim ist die Entwicklung
des Plangebiets bereits beriicksichtigt. Die bestehende
Kanalisation ist daher ausreichend dimensioniert.

Preisgedampfter Mietwohnungsbau

Es wird ein Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Es
kénnen daher keine pauschalen Aussagen tber mogliche
kiinftige Mietpreise o0.a. getroffen werden. Der
Bebauungsplan enthélt auch keine Festsetzungen hierzu.

Dennoch verfolgt die Stadt Besigheim mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Luisen Hofe das Ziel zur mdglichst
optimalen Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere auch der Bedirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen gemaR 8§ 1 (6) Nr.
2 BauGB.

Die baulandpolitischen Grundsétze der Stadt Besigheim
(beschlossen vom Gemeinderat der Stadt Besigheim am
20.07.2021) zur nachhaltigen Steuerung und Erhdéhung des
Angebots, an vor allem preiswerten Wohnraum fur
bedurftige Personenkreise; ist als Grundlage
heranzuziehen.
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Der Gemeinderat der Stadt Besigheim hat fur das
vorliegende Bebauungsplangebiet in 6ffentlicher Sitzung
am 12.12.2023 beschlossen, dass 20 % der fir Wohnen im
Bereich des Mietwohnungsbaus neu geschaffenen
Wohnflachen der Gebaude 1 — 4 entsprechend den
wohnbaupolitischen Grundsatzen an Haushalte mit
mittlerem Einkommen zu vermieten sind. Alternativ kbnnen
diese Flachen gemal vorgenanntem Beschluss auch in
anderen Gebauden in den Luisen Hofen im gleichen
Umfang oder aber im gleichen Umfang zeitgleich anderswo
in der Stadt nachgewiesen werden.

Auf Basis dieses Beschlusses hat sich die Eigentiimerin
des Baugebietes gegeniber der Stadt im abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf die Dauer
von 15 Jahren — gerechnet ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit der ersten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen H6fe* — mindestens 11
preisgedampfte Mietwohnungen mit insgesamt mindestens
805 m2 Wohnflache nachzuweisen. Diese Wohnungen
mussen auf Gemarkung der Stadt Besigheim liegen und
entweder im Eigentum der Eigentiimerin des Baugebietes
oder im Eigentum von im Vertrag benannten Personen
stehen; diese Wohnungen dirfen nicht zugleich Bestandteil
eines Nachweises bzgl. preisgedampften
Wohnungsbau/sozialen Wohnungsbau fur ein anderes
Wohnbauprojekt als das Baugebiet ,Luisen Héfe* sein. Der
Mietpreis muss fir jede preisgeddampfte Mietwohnung
mindestens 20 % unter der nach dem jeweils aktuellen
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Gemeinde: Beschluss:

Mietspiegel der Stadt Besigheim zu ermittelnden
ortstiblichen Vergleichsmiete liegen.

Diese massive Bebauung in der Nachbarschaft und die daraus Berlicksichtigung der Belange gem. BauGB:
resultierenden Probleme werden den Wert meines Hauses senken.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhaltnisse sowie
des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
bericksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevélkerung zu
berlcksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der mdglichst nattrlichen
Belichtung und Belluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von
Gebauden ohne Misssténde und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Beflrchtung einer
starken Beeintrachtigung der Luftzirkulation fallt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fur die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
Festsetzungen werden daher noch keine konkreten
Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Im vorliegenden Fall sind die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zudem ausreichend, um den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinreichend
Rechnung zu tragen. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglichte Bebauung hat zum einen —
trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften — keine
erdriickende Wirkung auf die Umgebungsbebauung. So
werden die Nachbargebaude weder ,abgeriegelt‘ noch
.eingemauert®. Zum anderen wird durch die Festsetzungen
bereits vermieden, dass im Plangebiet ein einheitlicher
langer Baukorper entsteht, der seine Umgebung in Form
einer ,Blockrandbebauung® abriegelt; vielmehr sind
mehrere hofartig gruppierte Einzelbaukorper geplant, die
zudem in der Hohenentwicklung gestaffelt sind.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung, Bellftung, Brandschutz und sozialem Abstand
bereits auf der Ebene des Bauplanungsrechts — auch nach
nochmaliger Prifung — im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.

Es ist festzustellen, dass das stadtebauliche Konzept in der
Fassung vom 27.11.2023 durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 in ¢ffentlicher Sitzung als
Grundlage fur die Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
beschlossen wurde und eine Bebauung geman diesem
Konzept innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
bliebe.
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Bei einem Verkauf erwarte ich EinbufRen, die mir niemand ersetzt.

Die Entwicklung des Verkehrswerts eines Grundstiicks
aulRerhalb des Plangebiets ist kein abwagungserheblicher
Belang (siehe im Uberblick: Killpmann, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch
Werkstand: 152. EL Oktober 2023, § 10, Rn. 263;
ausdrucklich Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr,
Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 1, Rn. 123: ,Eine
Grundstickswertminderung benachbarter Grundstticke
stellt keinen eigenstandigen Abwagungsposten dar.”).

Die Frage der Wesentlichkeit der Auswirkungen einer
Planung auf ,Nachbargrundstiicke” beurteilt sich nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer mdglichen
Verkehrswertminderung, sondern nach dem Grad der
faktischen und unmittelbaren, sozusagen ,in natura”
gegebenen Beeintrachtigungen, die durch den
Bebauungsplan zugelassen wurden (BVerwG, Beschluss
vom 09.02.1995 — 4 NB 17/ 94, NVwZ 1995, 895, 896). Der
Grund dafur liegt darin, dass der Verkehrswert eines
Grundstiicks durch viele — auch nicht stadtebauliche —
Faktoren beeinflusst werden kann (hierzu: BVerwG, Urteil
vom 04.05.1988 — 4 C 2/85, NvwZ 1989, 151, 152).
Etwaige Auswirkungen der Planung kénnen daher ggf. ihre
Ausdriicke im wirtschaftlichen Wert eines Grundstiicks
finden, ohne dass jedoch potentielle Wertveranderungen
des Grundstiicks in die Abwéagung einzustellen waren
(VGH Minchen Urteil v. 3.3.2011 — 2 N 09.3058, BeckRS
2011, 30349: ,Unmittelbare Auswirkungen eines
Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar zum
Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante
Grundstiick selbst betreffen. Etwas anderes gilt jedoch fir
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Ich weise darauf hin, dass in der Stadt Ludwigsburg 3 vergleichbare
Bauprojekte realisiert wurden. Auch hier wurden die Bedenken der
Anwohner mit optimistischen Gutachten abgewiesen, leider sind die
befiirchteten Probleme alle eingetreten. Nattrlich gibt es
Unterschiede.

Die Anwohnerdichte im neu geplanten Gebiet ist bei uns hoher, die
Zahl der umliegenden Stral3en kleiner.

Wir kénnen nicht nachvollziehen, wie man hier sehenden Auges in
unnoétige Katastrophen lauft.

nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert, vor
allem, wenn sie - wie hier - bei Grundstiicken auf3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auftreten.”).
Aus diesem Grund ist eine etwaige Verkehrswerténderung
benachbarter Grundstiicke sowie auch samtlicher
Grundstucke in Besigheim kein Belang, der in die
Abwagung einzustellen ware.

Dieser Einwand enthalt keine hinreichend konkret
formulierten Bedenken, zu denen tber das vorstehend
Gesagte hinaus Stellung genommen werden kdnnte.

2.5

Offentlichkeit 5
Schreiben vom: 22.03.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir mdchten folgende Punkte zur Diskussion fur die 6ffentliche
Gemeinderatssitzung anbringen:

e Das Verkehrsgutachten zeigt im Prognose-Planungsfall 2035
Stufe D und E an (Tabelle 06). Dabei wird aus unserer Sicht nicht
bertcksichtigt, dass die Mehrheit der Familien bzw. Paare
heutzutage zwei Fahrzeuge besitzen, evtl. mit volljahrigen Kindern
drei Autos pro Familie keine Seltenheit sind.

ErschlieBung und Verkehr:

Das ermittelte projektbezogene Verkehrsaufkommen der
Luisen Hofe wird entsprechend den aus den
Verkehrserhebungen ermittelten Fahrbeziehungen der
Bestandsnutzungen sowie dem kiinftigen Stellplatzangebot
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

e Daher beflrchten wir, dass nach der Fertigstellung und dem
Bezug der Luisenhéfe sehr schnell Stufe E eintritt, die als nicht
leistungsfahig beschrieben wird und das nicht nur nachmittags wie
im Gutachten angenommen.

des Bauvorhabens (ca. 409 Stellplatze mit zwei
Tiefgaragen und ca. 30 oberirdische Stellplatze fur die
Offentlichkeit/Besucher) und der geplanten ErschlieRBung
auf das maRRgebende StralRennetz verteilt. Daher wird das
Verkehrsaufkommen im vorliegenden Gutachten anhand
der nach Baufertigstellung tatséchlich vorhandenen
Stellplatze sehr exakt ermittelt.

Es wurde eine Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Wohngebiets ,Luisen Hofe” erstellt.

Das Verkehrsgutachten (BS Ingenieure, September
2023/Februar 2024) kommt zum Ergebnis, dass auch bei
vollstandiger Bebauung des Bebauungsplangebietes unter
Ausschopfung des durch den Bebauungsplan
zugelassenen Maf3es der baulichen Nutzung keine
Notwendigkeit zum Um- oder Ausbau des Knotenpunktes
01 gegeben ist.

Die an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen Stral3en
sind ausreichend dimensioniert, um den durch das
Plangebiet zusatzlich entstehenden Verkehr zu bewaltigen.
Die Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
kann ungeachtet dessen aufgrund des daraus
resultierenden Verkehrsaufkommens die Verkehrsqualitat
des Knotenpunktes 1 ,Léchgauer Stralle /Luisenstrale/
Freudentaler StralRe“ negativ beeinflussen. Deshalb ist die
Verkehrssituation am besagten Knotenpunkt 1 in Bezug auf
den Verkehrsablauf und die Wartezeiten zu beobachten
(regelmaRiges Monitoring). Um einen etwaigen Einfluss der
Luisen Hofe identifizieren zu kénnen, muss das Monitoring
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

e In der amtlichen Bekanntmachung der Stadt Besigheim zur
Aufstellung des Bebauungsplans steht ,ein ergdnzendes
Mobilitatskonzept mit Sharing-Angeboten (Car-Sharing, E-
Lastenréder etc.) wird noch erarbeitet”. Unserer Meinung nach
muss solch ein Konzept vor der endgiiltigen Beschlussfassung
des Bebauungsplans dem Gemeinderat und der Offentlichkeit

bereits vor der Aufsiedlung des Gebiets beginnen. Falls
das Monitoring binnen zwei Jahren ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigstellung der letzten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen Héfe* zu dem Ergebnis
kommt, dass eine bauliche MalRnahme am Knotenpunkt zur
Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrsablaufs erforderlich ist, verpflichtet sich die Luisen
Hofe eGbR, sich an den Kosten des Umbaus/Ausbaus des
Knotenpunktes 1 zu beteiligen. Die Kostenbeteiligung der
Luisen Hofe belauft sich im vorgenannten Fall auf 5 % der
Umbau-/Ausbaukosten, maximal aber auf 10.000,00 €. Der
prozentuale Ansatz bemisst sich an der berechneten
Verkehrszunahme durch die Bebauung der Luisen Héfe.
Dadurch wird das Veranlasserprinzip herangezogen.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigentiimerin aller Grundstiicke
im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.

Die Stadt ist bestrebt, den Verkehrsablauf unabhangig von
der Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe*
zu verbessern.

Die Stellungnahme bezieht sich auf die amtliche
Bekanntmachung der Stadtverwaltung Besigheim
(verdffentlicht im Neckar- und Enzbote am 17.06.2023). Zu
diesem Zeitpunkt lag noch kein Mobilitdtskonzept vor. Dies
wurde jedoch im Nachgang erarbeitet und war Anlage zum
Entwurf des Bebauungsplans (Stand: 25.10.2023, Anlage
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

vorliegen. Dazu modchten wir noch einflieBen lassen, dass das
Car-Sharing-Angebot am Besigheimer Bahnhof schon nicht
genutzt wird und Ladestationen generell fehlen. Dies erweckt
leider nicht den Eindruck, dass in Besigheim die (E-)Mobilitat so
grofl3 geschrieben wird, ei es nun in den Luisenhéfen den
Anschein erwecken soll.

e Ebenso ist in der amtlichen Bekanntmachung weiter aufgefihrt:
»Gleiches qilt fiir die Erstellung des Energiekonzepts, fiir das
Niederschlagswassermanagement, fir die Dach- und
Fassadenbegrinung, fur die Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie und fir die Grin- und Freiflachenplanung.” Auch
hier sind wir der Meinung, dass die Konzepte vorab erstellt und
aktualisierte Gutachten bereits in der amtlichen Bekanntmachung
verdffentlicht werden missen. Burgerinformation und frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung sieht anders aus! Das wiirde zumindest
den Anschein erwecken, dass die Stadt Besigheim Belange und
Sorgen ihrer Birger ernst nimmt, was leider unserem Empfinden
nach nicht so ist.

7), welcher im Zeitraum vom 11.03.2024 bis einschlieRlich
17.04.2024 o6ffentlich auslag.

Im Bebauungsplangebiet werden auf den 6ffentlich
nutzbaren Stellplatzen (Umgrenzung von Flachen fir
offene Stellplatze mit GR / FR 1) mindestens 4 Ladepunkte
mit einer Ladeleistung von 11 kW durch den
Vorhabentréager aufgestellt. Zudem soll durch einen
externen Anbieter, ein Car-Sharing-Angebot bereitgestellt
werden. Davon unberthrt sind Vorbereitungen fur private
Ladeinfrastruktur in den jeweiligen Tiefgaragen.

Die vorbenannten Regelungen zur Bereitstellung von
Ladepunkten und Car-Sharing Angeboten sind nicht Inhalt
des Bebauungsplans, sondern des bereits zwischen der
Eigentimerin aller Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und der Stadt abgeschlossenen Stadtebaulichen Vertrags.

Die Stellungnahme bezieht sich auf die amtliche
Bekanntmachung der Stadtverwaltung Besigheim
(veroffentlicht im Neckar- und Enzbote am 17.06.2023). Zu
diesem Zeitpunkt lagen die benannten Konzepte noch nicht
vor. Dies wurde jedoch im Nachgang erarbeitet und war
Anlage zum Entwurf des Bebauungsplans, welcher im
Zeitraum vom 11.03.2024 bis einschlieB3lich 17.04.2024
offentlich auslag.
Somit lagen zum Entwurfsbeschluss des Bebauungsplans
folgende Gutachten und Konzepte vor:
- Umweltbericht mit Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung und Griinordnungsplan,
15.02.2024
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

e Zum Thema Stadtbild mdchten wir noch anmerken, dass es fur
uns nicht nachvollzehbar ist, dass in Erinnerung an den markanten
und stadtbildpradgenden einstigen Ziegeleikamin im
Quartierszentrum ein baulicher Hochpunkt errichtet werden soll.
Ein solches Gebaude halten wir fiir vollig Gberzogen und steht
nicht in Relation zu den bestehenden Hausern im Wohngebiet.
Von einem ins Stadtbild passenden Bebauung ist bis dato leider
nicht auszugehen.

- Fachbeitrag Artenschutz mit spezieller
artenschutzrechtlicher Prifung, September 2023

- Schalltechnische Untersuchung, 07.02.2024

- Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des
Wohngebietes ,Luisen Hofe" in Besigheim,
September 2023/Februar 2024

- Stadtebauliches Konzept mit Lageplan,
Freianlagenplan, Ansichten und Schnitte,
Untergeschoss 1 und 2

- Besonnungsstudie, Oktober 2023

- Geologie und Hydrogeologie, August 2023

- Konzeption Regenwasserversickerung, 17.10.2023

- Energie- und Mobilitatskonzept, 25.10.2023

Beriicksichtigung der Belange gem. BauGB:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhaltnisse sowie
des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
bericksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevolkerung zu
berlcksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Soweit der Einwender auf das stadtebauliche Konzept
(,Haus 12) Bezug nimmt, ist festzustellen, dass das
stéadtebauliche Konzept in der Fassung vom 27.11.2023
durch den Gemeinderat der Stadt Besigheim am
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

e Uns erschlief3t sich nicht, warum die zukinftigen Bewohner der
Luisenhdfe einen ungetribten Blick auf die Altstadt ruber
bekommen, die Anwohner rund ums Quartier deswegen aber
Mauern und Balkone direkt vor die Nase gesetzt bekommen
(besonders die Marienstral3e).

e Ein weiterer Punkt, der uns als Anwohner betrifft ist, dass (wie in
der GR am 27.02.2024) falschlicherweise zu héren war, den
Belangen der Anwohner gentige getan wurde. Natirlich sind wir in
der LuisenstralRe froh um jedes Stockwerk, das von diesem

12.12.2023 in offentlicher Sitzung als Grundlage fiir die
Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs beschlossen
wurde und eine Bebauung gemaf diesem Konzept
innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans bliebe.

Das stadtebauliche Konzept sieht an dieser Stelle einen
markanten Hochpunkt vor; der Bebauungsplan lasst diesen
mit seinen Festsetzungen zu. Dieser bleibt mit seiner
maximalen Gebaudehdhe gem. LBO BW unter den Mal3en
eines Hochhauses. Der Quartiersplatz wird baulich durch
dieses bis zu 8-geschossige Gebaude (maximale
Gebdaudehthe 24 m + moglicher technischer Aufbauten) in
seiner Lage gestarkt.

Es wird anerkannt, dass es durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen und der Umsetzung der Planungsziele zu
Veranderungen und Einschrankungen der bestehenden
Blickbeziehungen kommen kann.

Die geplanten Stitzmauern sind ausnahmsweise zur
Gelandeabfangung sowie fiir notwendige
Absturzsicherungen zulassig. Dadurch ist keine
unverhéltnismafRige Beeintrachtigung der angrenzenden
Grundstlcke zu erwarten. Es wird darauf hingewiesen,
dass bei Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet generell
die Abstandsflachen gemaf der Landesbauordnung
einzuhalten sind.

Beriicksichtigung der Belange gem. BauGB:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhaltnisse sowie
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Wahnsinns-Quartier runterkommt, jedoch ist dieses enorme
Bauvorhaben fur die Belange der Anwohner aus der Marienstralie
unserer Meinung nach nicht gentige getan. Wir finden es sehr
schade, dass dem Quartier jetzt schon durch diese
,Grof3stadtbebauung“ der Charme und die Integration ins
bestehende Wohngebiet genommen wird, durch den sich
Besigheim sonst auszeichnet.

des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
berucksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevolkerung zu
berlcksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der mdglichst natirlichen
Belichtung und Belluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von
Gebauden ohne Missstande und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Beflrchtung einer
starken Beeintrachtigung der Luftzirkulation féllt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fur die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
Festsetzungen werden daher noch keine konkreten
Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.

Im vorliegenden Fall sind die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zudem ausreichend, um den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hinreichend
Rechnung zu tragen. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglichte Bebauung hat zum einen —
trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften — keine
erdrickende Wirkung auf die Umgebungsbebauung. So
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e Wieviel halt das bestehende Abwasser- und Kanalsystem aus?
Gibt es dazu Vorlberlegungen? Oder ein Guachten? Was
passiert, wenn durch die hohe Zahl an Bewohnern das
Kanalsystem Uberlastet ist? Wenn bei den Hausern unterhalb der
Luisenhdfe das Abwasser hochkommt?

werden die Nachbargebaude weder ,abgeriegelt* noch
Leingemauert‘. Zum anderen wird durch die Festsetzungen
bereits vermieden, dass im Plangebiet ein einheitlicher
langer Baukorper entsteht, der seine Umgebung in Form
einer ,Blockrandbebauung® abriegelt; vielmehr sind
mehrere hofartig gruppierte Einzelbaukorper geplant, die
zudem in der Hohenentwicklung gestaffelt sind.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung, Bellftung, Brandschutz und sozialem Abstand
bereits auf der Ebene des Bauplanungsrechts — auch nach
nochmaliger Prifung — im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.

Es ist festzustellen, dass das stadtebauliche Konzept in der
Fassung vom 27.11.2023 durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 in 6ffentlicher Sitzung als
Grundlage fir die Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
beschlossen wurde und eine Bebauung gemanR diesem
Konzept innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
bliebe.

Entsorgungsinfrastruktur:

Die Leistungsféahigkeit des Kanalnetzes wurde durch das
beauftragte Ingenieurbiro in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung Besigheim geprift. Im allgemeinen
Kanalisationsplan der Stadt Besigheim ist die Entwicklung
des Plangebiets bereits beriicksichtigt. Die bestehende
Kanalisation ist daher ausreichend dimensioniert.
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e Was passiert, wenn bei den bestehenden Hausern durch die
Baustelle Schaden entstehen? Hier wurde den betroffenen
Anwohnern bei der GR gesagt, dass ein Gutachter die Ist-Stande
der Gebaude in Augenschein nimmt. Leider hat bis heute niemand
aus der Nachbarschaft je wieder etwas davon gehort oder
gesehen. Selbst jetzt sind die angrenzenden Gebaude durch die
bereits stattfindenden Bauarbeiten verschmutzt, wer tibernimmt
die Reinigungskosten?

e Wir mdchten auch gerne noch den Punkt anbringen, dass bei
einem solchen Bauvorhaben mit mehrstéckigen Hausern explizit
vertraglich dafuir zu sorgen ist, dass bei der Uberschreitung der
Gebaudehodhen zurlckgebaut werden muss. Eine Geldstrafe sollte
nicht zur Debatte stehen.

Sie sehen, das Ganze wirkt wie ein nicht bis ins Detail durchdachtes
Bauvorhaben, sondern wie ein Projekt, das so schnell wie mdglich
durchgezogen werden soll, um mdglichst viel Profit zu machen und
um ein Exempel zu statuieren.

Bitte nehmen Sie unsere Einwande ernst und lassen Sie sie in Ihre
wietere Eintscheidung bzgl. Der Bebauung der Luisenhdfe einflieRen.

Eine Verpflichtung zur Erstellung einer Beweissicherung
sieht das Bauplanungsrecht nicht vor.

Die Eigentiimerin der Grundstiicke, die Layher Luisen Hofe
eGDbR, wird gleichwohl auf ihre Kosten vor Beginn der
Bauarbeiten eine umfangreiche Beweissicherung an den
angrenzenden Gebauden und Grundstiicken durchfiihren.
Die Beweissicherung wird durch eine Ingenieurgesellschaft
mbH als 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur Beweissicherung durchgefihrt.

Aufgenommen werden die an das Baufeld angrenzenden
Gebaudezonen und nach Wahl der Luisen Hofe weitere
unmittelbare Gebaudezonen der Nachbarschatft.

Die von den Luisen Hofe eGbR beauftragte
Ingenieurgesellschaft wird die Terminvereinbarung mit den
Angrenzern durchfihren.

Fur die Uberpriifung der korrekten Ausfiihrung einer formell
erteilten Baugenehmigung ist die untere Baurechtsbehérde
des Landratsamts Ludwigsburg zustandig. Eine dartber

hinausgehende vertragliche Regelung ist nicht erforderlich.
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2.6

Offentlichkeit 6
Schreiben vom: 24.03.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich teile die Ihnen bereits vorliegende Stellungnahme von
Offentlichkeit 5 vom 21.03.24 in allen dargestellten Punkten.

Erganzend zu den Punkten aus obiger Stellungnahme mdéchte ich hier
noch auf einen weiteren Aspekt der geplanten Uberbauung
.Luisenhofe®, insbesondere der Anzahl der Wohneinheiten, eingehen.
Ich bin nach wie vor der Meinung, dass eine Uberbauung des
Gelandes grundsatzlich richtig und notwendig ist. Aber: Ich halte die
Dimension auch deshalb fir absolut Gberzogen, da die Menge an
neuem Wohnraum einen unbestreitbaren Einfluss auf den Wert aller
Bestandsimmobilien in Besigheim haben wird.

Die Bestandsimmobilien der Besigheimer Blirgerinnen stellen fir die
betroffenen Familien haufig den zentralen Vermégensbestandteil dar
und sind damit eine tragende Saule der individuellen Altersvorsorge.
Vor dem Hintergrund sinkender Immobilienpreise ist das eine
bedenkenswerte Entwicklung. Verstarkend kommt die Transformation
des Wirtschaftsraums Stuttgart hinzu. Der Umbau der Automobil- und
Zulieferindustrie und dem damit schon begonnenen Abbau von
Arbeitsplatzen bedeutet einen veranderten Bedarf an Wohnraum.
Sollten sich nach der nachsten Bundestagswabhl die politischen
Rahmenbedingungen &ndern, der Ukrainekrieg beendet sein,
veréndert sich die Nachfrage nach Wohnraum ebenfalls.

Die bisherigen Annahmen zum Bedarf an Wohnraum im Grol3raum
Stuttgart orientieren sich an Annahmen und Planungen auf Bundes-
und Landerebene, die allesamt alt sind und insbesondere nicht den
politischen und gesellschaftlichen Perspektiven entsprechen.

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans
2020-2035 wurden neben den Statistischen Daten auch
Zahlen der tatséchlichen Bevolkerungsstruktur in
Besigheim und Ottmarsheim zugrunde gelegt. Dabei hat
sich gezeigt, dass von dem absoluten
Wohnbauflachenbedarf (18,5 ha) rund 46 % aus der
Eigenentwicklung, sprich von Besigheim und Ottmarsheim,
kommt. Deshalb ist allein schon zur Versorgung der
Besigheimer Bevdlkerung durch die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen gerechtfertigt. Wir verweisen hierzu auf
den Erlauterungsbericht zur Fortschreibung des
Flachennutzungsplans 2020-2035, der auf der Homepage
der Stadt Besigheim unter
https://www.besigheim.de/start/buerger-
service/rechtskraeftige+fassung.html heruntergeladen
werden kann.

Die Entwicklung des Verkehrswerts eines Grundstiicks
aulRerhalb des Plangebiets ist kein abwagungserheblicher
Belang (siehe im Uberblick: Killpmann, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch
Werkstand: 152. EL Oktober 2023, § 10, Rn. 263;
ausdricklich Battis, in: Battis/Krautzberger/L6hr,
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Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 1, Rn. 123: ,Eine
Grundstiickswertminderung benachbarter Grundstiicke
stellt keinen eigenstéandigen Abwagungsposten dar.”).

Die Frage der Wesentlichkeit der Auswirkungen einer
Planung auf ,Nachbargrundstiicke” beurteilt sich nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer mdglichen
Verkehrswertminderung, sondern nach dem Grad der
faktischen und unmittelbaren, sozusagen ,in natura”
gegebenen Beeintrachtigungen, die durch den
Bebauungsplan zugelassen wurden (BVerwG, Beschluss
vom 09.02.1995 — 4 NB 17/ 94, NVwZ 1995, 895, 896). Der
Grund dafir liegt darin, dass der Verkehrswert eines
Grundstucks durch viele — auch nicht stadtebauliche —
Faktoren beeinflusst werden kann (hierzu: BVerwG, Urteil
vom 04.05.1988 — 4 C 2/85, NvwZ 1989, 151, 152).
Etwaige Auswirkungen der Planung kdnnen daher ggf. ihre
Ausdricke im wirtschaftlichen Wert eines Grundstiicks
finden, ohne dass jedoch potentielle Wertveranderungen
des Grundsticks in die Abwagung einzustellen wéren
(VGH Minchen Urteil v. 3.3.2011 — 2 N 09.3058, BeckRS
2011, 30349: ,Unmittelbare Auswirkungen eines
Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar zum
Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante
Grundstuck selbst betreffen. Etwas anderes gilt jedoch fur
nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert, vor
allem, wenn sie - wie hier - bei Grundstiicken auf3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auftreten.”).
Aus diesem Grund ist eine etwaige Verkehrswertédnderung
benachbarter Grundstiicke sowie auch samtlicher
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Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Durch die hier skizzierten Entwicklungen leidet die Sinnhaftigkeit und
Rentabilitat aller anderen Besigheimer MaRnahmen (Umwidmung
bestehender Gebaude, Um-/Ausbau bestehender Wohnimmobilien,
Abbau von Leerstanden, aufwandigeres SchlieRen von Baulticken) zur
Beschaffung zusatzlichen Wohnraums.

Durch die jahrelang verzégerte Entwicklung des Ziegelei-Areals lauft
Besigheim nun Gefahr, auf dem Peak der Entwicklung die falsche
Entscheidung zu treffen. Im Abschwung der Nachfragekurve werden
alle Besigheimerinnen den Preis dafur bezahlen mussen.

Deshalb fordere ich alle Verantwortlichen, insbesondere die Mitglieder
des Gemeinderates auf, den Mut fur eine Revision der alten
Entscheidungen und Dynamiken aufzubringen. Ubergeben Sie dem
neu gewdahlten Burgermeister Dr. Florian Bargmann und dem neu zu
wahlenden Gemeinderat die Gestaltung der Zukunft, um
Bevolkerungsentwicklung, Wohnraumversorgung und
Mobilitdtskonzept in einer in sich schliissigen Besigheimer
Stadtentwicklung zu planen.

Damit starken Sie nicht nur den Besigheimer Immobilienmarkt,
sondern das Engagement und die Identifikation der Birgerinnen und
Burger mit ihrer Heimatstadt.

Grundstiicke in Besigheim kein Belang, der in die
Abwagung einzustellen ware.

Eine Parallelitét in der Aktivierung von
Wohnraumpotenzialen im Bestand und der Ausweisung
von Neubaugebieten auf Konversionsflachen stehen nicht
in Konflikt zueinander, sondern erganzen sich durch die
Schaffung differenzierter Wohnraumangebote und tragen
dazu bei, den Wohnbauflachenbedarf zu decken.

2.7

Offentlichkeit 7
Schreiben vom: 28.03.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,
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Mein Haus steht in der Luisenstral3e 11. Viele Jahre meines Lebens
habe ich dort verbracht, auch heute wohne ich noch dort und habe
mich seither wohl gefuhlt.

Mit der ehemaligen Ziegelei konnten wir gut leben.

Nun soll an der Westweite der LuisenstralRe ein gro3es Baugebiet
entstehen. Gegen eine bauliche Nutzung des brachliegenden
Geléndes ist nichts einzuwenden.

Aber die vorliegenden Plane entsprechen niemals meinen

Vorstellungen, vor allem auch aus Sicht der angrenzenden Bewohner.

Berticksichtigung der Belange gem. BauGB:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhéltnisse sowie
des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
berucksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevolkerung zu
beriicksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der méglichst natirlichen
Belichtung und Beluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von
Gebdauden ohne Missstande und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Befuirchtung einer
starken Beeintrachtigung der Luftzirkulation féllt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fur die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
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einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
Festsetzungen werden daher noch keine konkreten
Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.

Im vorliegenden Fall sind die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zudem ausreichend, um den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hinreichend
Rechnung zu tragen. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans erméglichte Bebauung hat zum einen —
trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften — keine
erdruckende Wirkung auf die Umgebungsbebauung. So
werden die Nachbargebaude weder ,abgeriegelt noch
~eingemauert‘. Zum anderen wird durch die Festsetzungen
bereits vermieden, dass im Plangebiet ein einheitlicher
langer Baukorper entsteht, der seine Umgebung in Form
einer ,Blockrandbebauung® abriegelt; vielmehr sind
mehrere hofartig gruppierte Einzelbaukérper geplant, die
zudem in der Hohenentwicklung gestaffelt sind.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung, Bellftung, Brandschutz und sozialem Abstand
bereits auf der Ebene des Bauplanungsrechts — auch nach
nochmaliger Priifung — im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.

Es ist festzustellen, dass das stadtebauliche Konzept in der
Fassung vom 27.11.2023 durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 in 6ffentlicher Sitzung als
Grundlage fur die Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
beschlossen wurde und eine Bebauung gemaf diesem
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Die geplante massive Bebauung entlang der Luisenstrafl3e mit viel zu
hohen Gebauden passt Uberhaupt nicht zu der bestehenden
Nachbarbebauung.

Die Verschattung der bestehenden Grundstiicke ist nicht zumutbar.

AuRerdem verlieren dadurch das Haus und das Grundstiick erheblich
an Wert.

Konzept innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
bliebe.

Soweit der Einwender auf das stadtebauliche Konzept
Bezug nimmt, ist festzustellen, dass das stadtebauliche
Konzept in der Fassung vom 27.11.2023 durch den
Gemeinderat der Stadt Besigheim am 12.12.2023 in
offentlicher Sitzung als Grundlage fur die Bearbeitung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen wurde und eine
Bebauung gemal diesem Konzept innerhalb der
Festsetzungen des Bebauungsplans bliebe.

Eine mdgliche Verschattung der angrenzenden Bebauung
wurde in einer Besonnungsstudie (Anlage 5.6) untersucht,
wobei festgestellt wurde, dass mindestens eine mittlere
Besonnungsqualitat (bezogen auf den 21.3. eines Jahres)
gegeben ist. Da fur das Plangebiet ein besonders
sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie eine
verdichtete Bauweise aufgrund des regionalen
Wohnungsbauschwerpunkts geboten ist, ist diese bauliche
Dichte hier stadtebaulich begriindet.

Die Entwicklung des Verkehrswerts eines Grundsticks
auRerhalb des Plangebiets ist kein abwéagungserheblicher
Belang (siehe im Uberblick: Killpmann, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch
Werkstand: 152. EL Oktober 2023, § 10, Rn. 263;
ausdrtcklich Battis, in: Battis/Krautzberger/Léhr,
Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 1, Rn. 123: ,Eine
Grundstiickswertminderung benachbarter Grundstiicke
stellt keinen eigenstandigen Abwagungsposten dar.”).
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Die Frage der Wesentlichkeit der Auswirkungen einer
Planung auf ,Nachbargrundstiicke” beurteilt sich nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer mdglichen
Verkehrswertminderung, sondern nach dem Grad der
faktischen und unmittelbaren, sozusagen ,in natura”
gegebenen Beeintrachtigungen, die durch den
Bebauungsplan zugelassen wurden (BVerwG, Beschluss
vom 09.02.1995 — 4 NB 17/ 94, NVwZ 1995, 895, 896). Der
Grund dafur liegt darin, dass der Verkehrswert eines
Grundstiicks durch viele — auch nicht stadtebauliche —
Faktoren beeinflusst werden kann (hierzu: BVerwG, Urteil
vom 04.05.1988 — 4 C 2/85, NvwZ 1989, 151, 152).
Etwaige Auswirkungen der Planung kdnnen daher ggf. ihre
Ausdriicke im wirtschaftlichen Wert eines Grundstiicks
finden, ohne dass jedoch potentielle Wertveranderungen
des Grundsticks in die Abwagung einzustellen wéren
(VGH Minchen Urteil v. 3.3.2011 — 2 N 09.3058, BeckRS
2011, 30349: ,Unmittelbare Auswirkungen eines
Bebauungsplans auf den Verkehrswert moégen zwar zum
Abwagungsmaterial gehoren, soweit sie das Uberplante
Grundstuck selbst betreffen. Etwas anderes gilt jedoch fur
nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert, vor
allem, wenn sie - wie hier - bei Grundstiicken auRerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auftreten.”).
Aus diesem Grund ist eine etwaige Verkehrswertanderung
benachbarter Grundstiicke sowie auch samtlicher
Grundstuicke in Besigheim kein Belang, der in die
Abwagung einzustellen wére.
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Die Zu- und Abfahrten der geplanten Tiefgarage, konzentriert auf eine
einzige Stelle, sind fur die direkten Anwohner unertréaglich.

ErschlieBung und verkehrliche Situation:

Der Bebauungsplan sieht Flachen fur zwei Tiefgaragen mit
jeweils eigenstandigen Zu- und Abfahrten vor. Die
Einfahrtsbereiche sind durch entsprechende
planungsrechtliche Festsetzungen eindeutig verortet.

Soweit der Einwender auf das stadtebauliche Konzept
Bezug nimmt, ist festzustellen, dass das stadtebauliche
Konzept in der Fassung vom 27.11.2023 durch den
Gemeinderat der Stadt Besigheim am 12.12.2023 in
offentlicher Sitzung als Grundlage fur die Bearbeitung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen wurde und eine
Bebauung mit Tiefgaragen gemaR diesem Konzept
innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans bliebe.

Der Bebauungsplan ermdglicht lediglich der verkehrliche
ErschlieBung durch die Festsetzung einer
Mischverkehrsflache (6ffentlich), welche in die
Marienstral3e mindet. Zudem setzt der Bebauungsplan
zwei Flachen Tiefgaragen sowie deren Ein- und
Ausfahrtsbereiche fest.

GemaR den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass die
HaupterschlieBung der Luisen Hofe Gber die Marienstral3e
und die Luisenstral3e stattfindet, welche in die

Lochgauer StraRe miinden. Des Weiteren sind zwei, in
Teilen zweigeschossige, Tiefgaragen vorgesehen. Diese
sind in dieser Gro3e notwendig, um einem
Stellplatzschlissel von 1,5 gerecht zu werden — wobei die
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Die vom Gemeinderat beschlossenen Festlegungen zum sozialen
Wohnungsbau (Anteil von 20 % bei allen Geb&uden) werden bei
Weitem nicht eingehalten.

Stellplatzverpflichtung der LBO BW mindestens einen
Stellplatz pro Wohneinheit vorsieht. Insgesamt werden in
den beiden Tiefgaragen ca. 420 Stellpléatze zur Verfugung
stehen.

Uber die LuisenstralRe wird eine zweigeschossige
Tiefgarage mit ca. 100 Stellplatzen erschlossen. Eine
weitere direkte Anbindung in das Wohnquartier ,Luisen
Hofe* ist hier nicht vorgesehen. Uber die Marienstraie wird
eine weitere, in Teilen zweigeschossige Tiefgarage mit ca.
320 Stellplatzen erschlossen.

Preisgedampfter Mietwohnungsbau

Es wird ein Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Es
kénnen daher keine pauschalen Aussagen tber mogliche
kiinftige Mietpreise o0.a. getroffen werden. Der
Bebauungsplan enthélt auch keine Festsetzungen hierzu.

Dennoch verfolgt die Stadt Besigheim mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Luisen Hofe* das Ziel zur mdglichst
optimalen Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere auch der Bedirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen gemaR 8 1 (6) Nr.
2 BauGB.

Die baulandpolitischen Grundsétze der Stadt Besigheim
(beschlossen vom Gemeinderat der Stadt Besigheim am
20.07.2021) zur nachhaltigen Steuerung und Erhéhung des
Angebots, an vor allem preiswerten Wohnraum fur
bedurftige Personenkreise, ist als Grundlage
heranzuziehen.
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Der Gemeinderat der Stadt Besigheim hat fur das
vorliegende Bebauungsplangebiet in 6ffentlicher Sitzung
am 12.12.2023 beschlossen, dass 20 % der fir Wohnen im
Bereich des Mietwohnungsbaus neu geschaffenen
Wohnflachen der Gebaude 1 — 4 entsprechend den
wohnbaupolitischen Grundsatzen an Haushalte mit
mittlerem Einkommen zu vermieten sind. Alternativ kbnnen
diese Flachen gemal vorgenanntem Beschluss auch in
anderen Gebauden in den Luisen Hofen im gleichen
Umfang oder aber im gleichen Umfang zeitgleich anderswo
in der Stadt nachgewiesen werden.

Auf Basis dieses Beschlusses hat sich die Eigentiimerin
des Baugebietes gegeniber der Stadt im abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf die Dauer
von 15 Jahren — gerechnet ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit der ersten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen H6fe* — mindestens 11
preisgedampfte Mietwohnungen mit insgesamt mindestens
805 m2 Wohnflache nachzuweisen. Diese Wohnungen
mussen auf Gemarkung der Stadt Besigheim liegen und
entweder im Eigentum der Eigentiimerin des Baugebietes
oder im Eigentum von im Vertrag benannten Personen
stehen; diese Wohnungen dirfen nicht zugleich Bestandteil
eines Nachweises bzgl. preisgedampften
Wohnungsbau/sozialen Wohnungsbau fur ein anderes
Wohnbauprojekt als das Baugebiet ,Luisen Héfe* sein. Der
Mietpreis muss fir jede preisgeddampfte Mietwohnung
mindestens 20 % unter der nach dem jeweils aktuellen
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Regelung des zukiinftig vermehrten Autoverkehrs ist durch ein
qualifiziertes Fachgutachten zu beurteilen. Darin vorgeschlagene
MaRnahmen sind auszufihren.

Mietspiegel der Stadt Besigheim zu ermittelnden
ortstiblichen Vergleichsmiete liegen.

Es wurde eine Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Wohngebiets ,Luisen Hofe* erstellt.

Das Verkehrsgutachten (BS Ingenieure, September
2023/Februar 2024) kommt zum Ergebnis, dass auch bei
vollstandiger Bebauung des Bebauungsplangebietes unter
Ausschopfung des durch den Bebauungsplan
zugelassenen Mal3es der baulichen Nutzung keine
Notwendigkeit zum Um- oder Ausbau des Knotenpunktes
01 gegeben ist.

Die an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen Stral3en
sind ausreichend dimensioniert, um den durch das
Plangebiet zusatzlich entstehenden Verkehr zu bewéltigen.
Die Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
kann ungeachtet dessen aufgrund des daraus
resultierenden Verkehrsaufkommens die Verkehrsqualitét
des Knotenpunktes 1 ,Léchgauer Stralle /Luisenstralie/
Freudentaler Strale” negativ beeinflussen. Deshalb ist die
Verkehrssituation am besagten Knotenpunkt 1 in Bezug auf
den Verkehrsablauf und die Wartezeiten zu beobachten
(regelméafiges Monitoring). Um einen etwaigen Einfluss der
Luisen Hofe identifizieren zu kdnnen, muss das Monitoring
bereits vor der Aufsiedlung des Gebiets beginnen. Falls
das Monitoring binnen zwei Jahren ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigstellung der letzten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen H6fe* zu dem Ergebnis
kommt, dass eine bauliche MalRhahme am Knotenpunkt zur
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Aus all meinen Auflistungen steht fir mich fest, dass die
gesamten Planungen Uberprift und die Massierung des
Bauumfangs reduziert werden muss.

Es ist mir bis heute unversténdlich, dass ein Bautrager bestimmt,
was und wie gebaut wird, ohne dass vom Gemeinderat
beschlossene Vorschriften eingehalten werden und auf die
bestehende Umgebungsbebauung keine Ricksicht genommen
wird.

Warum wurde durch die Stadt fur ein so wichtiges Projekt kein
stadtebaulicher Wettbewerb durchgefuhrt?

Ich erhebe hiermit Einspruch gegen den vorliegenden
Bebauungsplan-Entwurf und verlange eine sorgféltige Prufung.

Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrsablaufs erforderlich ist, verpflichtet sich die Luisen
Hofe eGbR, sich an den Kosten des Umbaus/Ausbaus des
Knotenpunktes 1 zu beteiligen. Die Kostenbeteiligung der
Luisen Hofe belauft sich im vorgenannten Fall auf 5 % der
Umbau-/Ausbaukosten, maximal aber auf 10.000,00 €. Der
prozentuale Ansatz bemisst sich an der berechneten
Verkehrszunahme durch die Bebauung der Luisen Hofe.
Dadurch wird das Veranlasserprinzip herangezogen.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigentiimerin aller Grundstiicke
im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.

Die Stadt ist bestrebt, den Verkehrsablauf unabhangig von
der Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
Zu verbessern.

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum. Die Stadt
Besigheim hat mit externer Fachberatung die Planungen
des Grundstlickseigentiimers in den vergangenen 3,5
Jahren intensiv diskutiert und mitgestaltet. In der
Abwagung der Einzelbelange wurde zwischen der
Durchfuhrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs und der
fachlichen Begleitung durch einen mobilen
Gestaltungsbeirats, die Entscheidung auf Grund folgender
MaRnahmen zur Steuerung der kommunalen
Planungshoheit zugunsten der fachlichen Begleitung
getroffen:

- Klarung kommunaler Interessen
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

- Stadtische Machbarkeitsanalysen

- Planungskosteniibernahmevertrag

- Vorstellung und Diskussion der Planungen im
mobilen Gestaltungsbeirat

- Qualitatssicherung Hochbau und Freianlagen

2.8

Offentlichkeit 8
Schreiben vom: 02.04.2024

Verweis auf: Stadt_Vorlage_oeffentlich.pdf
Auslegungsbeschluss

| Sachverhalt

An wen wurden am 29.08. die eingegangenen Stellungnahmen in
Form einer Zusammenstellung Ubergeben? Zumindest nicht an die
Eingeber.

Bei unserem Besuch im Rathaus im Juli 23 war als Basis fur die
offentliche Beteiligung nur eine Draufsicht in A3 der geplanten
Bebauung offentlich einsehbar — véllig unzureichend.

Um eine groRtmaogliche Transparenz zu gewahrleisten,
wurden mit der Gemeinderatsvorlage 147/2023 in der
offentlichen Sitzung am 29.08.2023 alle im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen in
Form einer Zusammenstellung veroffentlicht und dem
Gemeinderat Ubergeben (Anlage 1).

Dadurch war diese Anlage 1 zur Vorlage 147/2023 Uber
das Ratsinformationssystem sessionet der Stadt Besigheim
fur jedermann abrufbar. Von dieser Vorgehensweise
wurden alle Personen, die im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung eine Stellungnahme abgegeben
haben (O1 bis 09), mit E-Mail der Stadtverwaltung bzw.
durch schriftlichen Brief vom 14.08.2023 informiert.

Fur die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit lagen, die
zu diesem Zeitpunkt erarbeiteten Unterlagen vor:

- Abgrenzungsplan Plangebiet

- Stédtebaulicher Vorentwurf
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Stadt_Vorlage_oeffentlich.pdf

Il Beschlussvorschlag

In der 6ffentlichen Sitzung am 12.12.2023 wurde nur ein Teil der dort
auch schriftlich gesammelten Einwande abgearbeitet. ,Es wird kein
Punkt untergehen” wurde den Blrgern damals versprochen. Was
wurde aus den Eingaben?

Verweis auf: Stadt_Vorlage_oeffentlich.pdf

11l Nutzung der éffentlichen Fléchen:

Wie wird mit den Besucherstellplatzen verfahren?

Wenn evtl. eine Rechtsabiegerspur gebaut wird und die 3-4 Hol- und
Bring Parkplatze fiur die KIGA Abholer wegfallen. Die einzige
Méglichkeit, wirde auch dem Verursacherprinzip entsprechen: Hol-
und Bring parken in den ST1,2,3

- Erlauterungen/Prasentation vom 13.06.2023

Dadurch wurde Offentlichkeit méglichst frithzeitig tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet.

Die in der Birgerfragestunde in der offentlichen Sitzung
des Gemeinderats am 12.12.2023 vorgebrachten
Einwénde wurden, soweit moglich, direkt durch die
Stadtverwaltung beantwortet oder im Anschluss im
Fachvortrag zum Tagesordnungspunkt 3 beantwortet.

In diesem Rahmen vorgebrachte Einwande sind jedoch
nicht Teil einer formlichen Abwéagung, weshalb in diesem
Zuge wiederholt auf die Méglichkeit der Stellungnahme im
formellen Verfahren hingewiesen wurde.

Eine zeitlich beschrankte Nutzung der 6ffentlichen
Stellplatze (Umgrenzung von Flachen fir offene Stellplatze
mit GR / FR 1) ist grundsatzlich auch fur den Hol- und
Bringverkehr des Kindergartens moglich. Die Pkw-
Stellplatze aulRerhalb des Bebauungsplangebiets,
gegeniber dem Kindergarten Martinshaus, sollen nicht
entfallen und stehen weiterhin fir den Hol- und
Bringverkehr zur Verfligung.

Die vorbenannten Regelungen zur zeitlich beschrankten
Nutzung der Stellpléatze sind nicht Inhalt des
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Reichen 4 Ladepunkte fir die Elektroautos? Dies ist bereits bei
heutigem Stand E-Mobilitat ein viel zu geringer Prozentsatz im
Verhéltnis zu der Anzahl der Parkplatze!

Verweis auf: Stadt_Vorlage_oeffentlich.pdf

IV Relevanz...

Falsch: Hier wird nichts behutsam weiterentwickelt und die
Neubauvorhaben werden nicht in das Stadtbild eingepasst.

Bebauungsplans, sondern des bereits zwischen der
Eigentimerin aller Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und der Stadt abgeschlossenen Stadtebaulichen Vertrags.

In den Luisen Héfen werden auf den 6ffentlich nutzbaren
Stellplatzen (Umgrenzung von Flachen fir offene
Stellplatze mit GR / FR 1) mindestens 4 Ladepunkte mit
einer Ladeleistung von 11 kW durch den Vorhabentrager
aufgestellt. Davon unberihrt sind Vorbereitungen fir
private Ladeinfrastruktur in den jeweiligen Tiefgaragen.

Die vorbenannten Regelungen zur Bereitstellung von
Ladepunkten und Car-Sharing Angeboten sind nicht Inhalt
des Bebauungsplans, sondern des bereits zwischen der
Eigentimerin aller Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und der Stadt abgeschlossenen Stadtebaulichen Vertrags.

Die unter ,IV. Relevanz Gesamtstadtisches
Entwicklungskonzept® der Sitzungsvorlage Nr. 108/2023/1
benannten Ziele der Ortsentwicklung/Siedlungsentwicklung
sind gesamtstadtisch zu betrachten. Es wird anerkannt,
dass es sich in den planungsrechtlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan ,Luisen Hofe" im Vergleich zur
Umgebungsbebauung um eine verdichtete Bauweise
handelt.

Es werden dabei die Belange des Schutzes gesunder
Wohnverhéltnisse sowie des Umwelt- und Klimaschutzes
anerkannt, allerdings auch die Belange der
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Auch erfolgt keine Anpassung der Infrastruktur.

Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevélkerung.

Soweit der Einwender auf das stadtebauliche Konzept
Bezug nimmt, ist festzustellen, dass das stadtebauliche
Konzept in der Fassung vom 27.11.2023 durch den
Gemeinderat der Stadt Besigheim am 12.12.2023 in
offentlicher Sitzung als Grundlage fur die Bearbeitung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen wurde und eine
Bebauung gemal diesem Konzept innerhalb der
Festsetzungen des Bebauungsplans bliebe.

Infrastruktur:

Die verkehrliche als auch technische Erschlie3ung fir das
Wohnquartier ,Luisen Hofe" ist durch die bereits
angrenzende 6ffentliche Stral3e Marienstral3e grof3tenteils
gesichert. Im Rahmen der ErschlielSungsplanung wird die
erganzend notwendige ErschlieRung zeitnah umgesetzt.
Dies umfasst vorrangig die Herstellung eines Abwasser-
und Regenwasserkanals sowie die notwendigen Leitungen
der Versorgungstrager (Telefon, Internet, Strom).

Die Leistungsféahigkeit des Kanalnetzes wurde durch das
beauftragte Ingenieurbiro in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung Besigheim geprift. Im allgemeinen
Kanalisationsplan der Stadt Besigheim ist die Entwicklung
des Plangebiets bereits beriicksichtigt. Die bestehende
Kanalisation ist daher ausreichend dimensioniert.
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme: Behandlung der Gemeinde: Beschluss:
Wieso wird in Besigheim nicht die Verminderung von Besigheim verfolgt verschiedene Aktivierungsansatze fur

Leerstdanden und Modernisierung an Bestandsgebauden die Entwicklung von Innenflachen. Diese wurden in der

vorangetrieben. Diese muss priorisiert werden! Sitzung des AUT am 29.11.2022 (Vorlage 193/2022)

Kein Programm wie anderswo: Ludwigsburg, Aufstockung, Gauben, vorgestellt und beinhalteten unter anderem folgenden

Lockerung der Vorschriften. Kirchheim Neckar Leerstehende Laden zu | Punkte:

Wohnungen. Stuttgart Anmietung von leerstehenden Hausern. 1. Anschreiben aller Eigentimer von 76

(Besigheim hat ja aktuell mehrere tiber dem Neckar und im Gebiet Gebéaudeleerstanden in Besigheim und Ottmarsheim
Schwalbenhélde). mit dem Angebot der Unterstiitzung zur Wiedernutzung

von Wohnraum:

e Beratung bei Fragen zu den
Nutzungsmaglichkeiten (Gebaude und Grundstlick)

e Antragsberatung/-stellung zu Fordermdglichkeiten
in Sanierungsgebieten. Hinweis auf die
Energieerstberatung durch die LEA zu allen Fragen
rund um die energetische Sanierung von Hausern
und Wohnungen, Heizungs- und Fenstertausch,
Bundesforderung fur effiziente Gebaude, das
Erneuerbare-Warme-Gesetz Baden-Wrttemberg,
Warmedammung und Solarenergie.

e Anmietung der Stadt Besigheim zur Unterbringung
von Fluchtlingen

¢ Hinweis auf das Angebot der Caritas: Anmietung
von Wohnraum im Rahmen der
Wohnraumoffensive , TurOffner*

2. Erneute Wohnbauliickenbefragung mit dem Ziel bereits
erschlossene Bauplatze einer Bebauung zuzufiihren.
Wie bereits in den Jahren 2011 und 2017 wurden die
Eigentimer von Wohnbaulliicken dahingehend befragt,
ob Beratungsbedarf hinsichtlich der
Grundstiicksnutzung besteht und/oder evtl. eine
Veraullerung oder Bebauung beabsichtigt ist.
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_1 Abwaegungsliste.pdf

Hier in der Abwéagungsliste wird standig auf den je nach Info fixen oder
doch noch in Arbeit befindlichen stadtebaulichen Vertrag verwiesen.
Spatestens bei der Offenlegung von Bebauungsplanentwirfen ist
auch der stadtebauliche Vertrag offen zu legen. Dies geht aus einem
Urteil des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg hervor!
Sonst macht ja auch der standige Hinweis auf den stadtebaulichen
Vertrag in der Abwéagungsliste keinen Sinn. Alles, was Gegenstand
der Abwagungsentscheidung durch die Gemeinde ist, muss auch
Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung sein.

Bei der Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplénen
missen Gemeinden auch Entwiirfe flr stadtebauliche Vertrage
auslegen. Das geht aus einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts
Berlin-Brandenburg hervor, auf das Rechtsanwalt Prof. Dr. Matthias
Dombert auf einer Veranstaltung des Bundesverbandes fiir Wohnen
und Stadtentwicklung e.V. in Berlin hingewiesen hat (Az.: 2 A 8.11
vom 22..2015)...... »Alles, was Gegenstand der
Abwagungsentscheidung durch die Gemeinde ist, muss dieser
Rechtssprechung zufolge auch Gegenstand der
Offentlichkeitsbeteiligung sein*

Stadtebaulicher Vertrag rechtliche Schranken:

Verbot durch Vertrag einen Rechtsanspruch auf Aufstellung eines
Bauleitplans zu begriinden (Abwéagungsgebot § 1, Abs. 7 BauGB)
Kopplungsverbot: Die vereinbarten Leistungen missen den gesamten
Umsténden nach angemessen sein.

Diese Mal3nahmen zeigen, dass Besigheim sehr bestrebt
ist, auch vorhandene Innenentwicklungspotenziale zu
aktivieren.

In der Einwendung wird unter Verweis auf das Urteil des
OVG Berlin-Brandenburg v. 22.09.2011 -2 A 8.11
gefordert, auch die Entwirfe der stadtebaulichen Vertrage
auszulegen. Dies ist in dieser Pauschalitat nicht richtig. Aus
dem vorgenannten Urteil geht insbesondere nicht hervor,
dass im vorliegenden Fall der stadtebauliche Vertrag
bereits auszulegen gewesen ware. Das Urteil bezieht sich
auf bebauungsplanerganzende bzw.
festsetzungserganzende stadtebauliche Vertrage (OVG
Berlin-Brandenburg, Urteil v. 22.09.2011 — OVG 2 A 8.11,
BeckRS 2012, 45009). Ein stadtebaulicher Vertrag ist
jedoch dann nicht im vorgenannten Sinn
bebauungsplanerganzend bzw. festsetzungsergéanzend,
wenn dieser lediglich zuséatzlich und vorsorglich der
Konfliktminimierung dient, die jeweiligen Konflikte aber
auch bereits durch den Bebauungsplan selbst ohne
Zuhilfenahme des Vertrages geldst werden (OVG
Lineburg, Urteil v. 12.01.2011 — 1 KN 28/10, BeckRS
2011, 49913; Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr,
Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 11, Rn. 92).

Daher ist der stadtebauliche Vertrag kein Bestandteil des
,Bebauungsplanentwurfs” und damit der
Offentlichkeitsbeteiligung (Siehe hierzu BVerwG, Urteil v.
1904.2012 — 4 CN 3/11, NVwZ, 1338, 1339: ,Gegenstand
der Offentlichkeitsbeteiligung ist der ,Entwurf* des
Bebauungsplans, zu dem nach § 2a S. 1 und § 9 VI
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Wir bitten auch den zusétzlich bestehenden 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag zu verdffentlichen.

Verweis auf: Anlage_1_Abwaegungsliste.pdf
Eine Stellungnahme der direkten Nachbargemeinde Léchgau fehlt!

Verweis auf: Anlage_1_Abwaegungsliste.pdf
Zusatzlich aufzunehmender Punkt — Schuler:

BauGB der Entwurf der Begriindung gehort (BVerwG,
Buchholz 406.11 § 4 a BauGB Nr. 1 = NVwZ 2010, 777
Rdnr. 12). Der zwischen der Stadt und der Eigentiimerin
des Plangebietes geschlossene Vertrag ist weder
Bestandteil des Bebauungsplans noch seiner Begriindung.
Er wird auch nicht dadurch zum Bestandteil des
Bebauungsplans, dass in der Planbegriindung darauf
hingewiesen wird, die Stadt wolle unabhéngig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans als erganzende
Absicherung die stadtebauliche Vertraglichkeit der
geplanten Ansiedlung mit einem stadtebaulichen Vertrag
sicherstellen.

Vorliegend werden die jeweiligen Konflikte bereits ohne
Zuhilfenahme des stadtebaulichen Vertrages durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans geldst, weswegen es
nicht notwendig gewesen ist, den Entwurf des
stadtebaulichen Vertrages auch auszulegen. Gleichwonhl
wird in der Abwagungstabelle an den jeweiligen inhaltlichen
Stellen zur Erh6hung der Transparenz auf den
stadtebaulichen Vertrag hingewiesen, ohne dass dies
rechtlich notwendig wére.

Die Nachbargemeinde Lochgau wurde im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung um eine Stellungnahme gebeten.

Es wurde keine Stellungnahme eingereicht.

Die Stadt Besigheim l&sst in regelméRigen Abstanden von
einem Buro fur demografische Analysen und
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Kann die Stadt Besigheim aul3er den Kindergartenkindern auch
geschéatzt ca. 100-150 zuséatzliche Schiler an ihren Schulen
aufnehmen?

Verweis auf: Anlage_1_ Abwaegungsliste.pdf

Zusatzliche aufzunehmender Punkt — bedirftige Personen:

Wie sind die Moglichkeiten, wenn nach ein paar Jahren ca. 50
Personen hilfsbeddrftig sind? Hat die Sozialstation und das Altersheim
dann entsprechende Kapazitaten zur Verfigung?

Verweis auf: Anlage_1_ Abwaegungsliste.pdf

Zusatzlich aufzunehmender Punkt — stadtische Infrastruktur:

Man will Einwohner — es werden aber Menschen mit Bedurfnissen
herziehen. Zum Beispiel auch Jugendliche. Hat die stadtische
Infrastruktur fur diese Personenanzahl entsprechende zusatzliche
Kapazitaten?

Verweis auf: Anlage_1_Abwaegungsliste.pdf
Seite 13 Kommunale Ver- und Entsorgung AVL Entsorgung Mill

Schulentwicklungsplanung einen Schulentwicklungsplan
erstellen. Die letzte Fortschreibung erfolgte 2021 mit
demografischen Ausblick bis 2036. Dabei wurde bereits die
bauliche Entwicklung der Luisen Héfe, damals noch unter
der Bezeichnung ,Projekt Ziegelei, mit 320 zusatzlichen
Wohneinheiten beriicksichtigt. Das heif3t, dass bei der
Schilerzahlprognose beim Gebiet ,Luisen Hofe" 60
Wohneinheiten mehr Beriicksichtigung gefunden haben,
als die aktuelle Planung vorsieht.

Die Sicherstellung der sozialen Daseinsflursorge fur die
kiinftigen Bewohner der ,Luisen Hofe" wird mit gleich hoher
Prioritéat behandelt, wie fir alle anderen Einwohnerinnen
und Einwohner der Stadt Besigheim. Die Stadt steht
diesbeziglich in regelméaRigem Austausch mit den
Dienstleistern vor Ort, die entsprechende
Pflegedienstleistungen anbieten mit dem Ziel, die
bestmdgliche Versorgung zu gewahrleisten.

Es werden bei allen Planungen, die die Stadt im Hinblick
auf die angesprochene Infrastruktur erstellt, die
Bedurfnisse aller Bevolkerungsgruppen anhand der
Einwohnerzahlen zugrunde gelegt und im weiteren Prozess
bertcksichtigt. Insofern wird die Stadt sukzessive auf
steigende Einwohnerzahlen reagieren.
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Loblich, dass der Miill der Luisenhofe tiber das Quartier entsorgt wird.
Der Hinweis, dass die ABL fiir die Anwohner eine Ldsung finden
muss, ist falsch. (Verweis auf Seite 79 desselben Dokuments)
Wurden zwischenzeitlich Flachen fur die Anwohner der Luisenstralle
eingeplant?

Bisher stehen die Tonnen im déffentlichen Raum an der Stral3e, dieser
Raum wird auch o6ffentlich bleiben, notfalls kommen die Tonnen gleich
neben der Einfahrt TG. Die Nutzung des 6ffentlichen Raums ist Sache
der Stadt und nicht der AVL.

Ps: Aktuell hatte sich an der Ecke Luisen-, Paulinenstral3e das
Sperrmiullauto festgefahren.

Verweis auf: Anlage_1_Abwaegungsliste.pdf

Seite 39 Polizei, Soziale Kontrolle

Es werden Kinderspielméglichkeiten gefordert, es sind aber keine
eingeplant. Fur Jugendliche gibt es gar nichts!

Die Layher Luisen Hofe eGbR stellt freiwillig ohne
Anerkennung einer Rechtspflicht eine Flache auf ihrem
Grundstuck in raumlicher Nahe zur Luisenstraf3e fur die
Abholung von Mulltonnen der Luisen-/Paulinenstral3e fr
den Tag der Abholung zur Verfiigung. Die Milleimer
kdnnen nach Ricksprache mit der AVL zudem auch auf
dem gegenuberliegenden Gehweg zur Abholung
bereitgestellt werden.
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Der Bebauungsplan sieht keine planungsrechtlichen
Festsetzungen fur Kinderspielméglichkeiten vor. Dies ist
nicht notwendig, da sich die Verpflichtung zur Herstellung
von Kinderspielplatzen aus § 9 LBO BW ergibt.

Die geplanten Kinderspielplatze sind in Anlage 5.1 (Anlage
5.1 stadtebauliches Konzept_Lageplan_Luisen Hofe.pdf)
durch Planeinschrieb (KISPI) ersichtlich. Das
stadtebauliche Konzept ist nicht Inhalt des
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_1_Abwaegungsliste.pdf
Seite 48 Weitere Beteiligung der Heilbronner Versorgungs GmbH

Hier fehlt ein Vermerk, obwohl gefordert.
(Verweis auf den letzten Absatz Schlussbestimmung)

Verweis auf: Anlage_1 Abwaegungsliste.pdf
Seite 57 Vodafone
Stellungnahme fehlt. Angefordert? Angemahnt?

Verweis auf: Anlage_1_Abwaegungsliste.pdf

Seite 63 Bund BV Stromberg-Neckartal

Beim Bau des Quatrtiers ist dafiir Sorge zu tragen dass Baustoffe
verwendet werden, welche Co2 arm oder Co2 frei und
wiederverwertbar sind.

Wie wird dies sicher gestellt keinerlei Anmerkung hierzu

Bebauungsplans, sondern Anlage des bereits zwischen der
Eigentimerin aller Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und der Stadt abgeschlossenen Stadtebaulichen Vertrags.

Die Einrichtungen fir Jugendliche (z.B. Jugendhaus,
Skateranlage u.a.), die im Stadtgebiet vorhanden sind,
stehen auch den kiinftigen Bewohnern der ,Luisen Hofe"
zur Verfigung. Besigheim verfolgt nicht das Ziel einer
dezentralen Jugendarbeit und hat deshalb nicht in jedem
Wohngebiet separierte Jugendangebote.

Die Heilbronner Versorgungs GmbH wurde im weiteren
Verfahren beteiligt.

Die Vodafone West GmbH wurde im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung um eine Stellungnahme gebeten —
es wurde jedoch keine eingereicht. Eine Anmahnung durch
die Stadt Besigheim ist rechtlich nicht vorgesehen.

Eine Forderung des BUND BV Stromberg-Neckartal stellt
keine rechtliche Verpflichtung dar.

Es werden schon aufgrund der fraglichen rechtlichen
Zulassigkeit einer solchen Festsetzung keine
planungsrechtlichen Festsetzungen zur Verwendung Coa-
armer oder -freier Baustoffe getroffen.
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_1 Abwaegungsliste.pdf
Seite 64 Anmerkung BUND

aus?

Im weiteren Verfahren ist nachzuweisen, dass aus Ausmaf3 und
Dichte der Bebauung keine negativen Auswirkungen auf
Naturdenkmal + umliegende bestehende Wohnbebauung erfolgen.
Die intensive bauliche Nutzung = Storfaktor in diesem Gebiet.
~stadtebaulich begriindet” ist wenig aussagekraftig >>> reicht das

Die Verhinderung negativer Auswirkungen auf das
Naturdenkmal erfolgt durch planungsrechtliche
Festsetzungen sowie Vermeidungsmaf3nahmen:

Pflanzgebot 5: Pufferzone

Die siidliche Pufferzone im Ubergang zum
Naturdenkmal ,Ehemalige Lehmgrube am
Spindelberg” nimmt einen 6kologisch hohen
Stellenwert fiir dessen Schutz ein. Dieser
Pufferstreifen muss grundsatzlich undurchdringbar
sein. Um dies zu bewerkstelligen, wird der Erdwall
zum Plangebiet hin mit standortgerechten,
moglichst heimischen Straucharten dicht bepflanzt.
Die Errichtung eines lediglich fur Kleintiere
passierbaren Zauns ist als wichtige
Praventivmafnahme erforderlich. Zum
Naturdenkmal hin wird der Damm mit
Unterbodenmaterial errichtet und lediglich mit einer
lockeren Graser- / Krauter- / Staudenmischung
begriint, um so den Wildbienenschutz zu
unterstiitzen. Durch die Ausgestaltung der
Pufferzone soll sichergestellt werden, dass das
Naturdenkmal nicht betreten wird und sich die
dortige Wildbienenpopulation entwickeln kann.

VermeidungsmalRnahmen zum Artenschutz

Planexterne Ausgleichsmaflinahme: Anlage
Wildbienenhugel
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_1 Abwaegungsliste.pdf
Stellungnahme 1.28 Umweltbericht
Ein Umweltbericht wurde erstellt, ist dieser einsehbar?

Verweis auf: Anlage_1_ Abwaegungsliste.pdf

Stellungnahme 1.28 Verkehr

»im stadtebaulichen Vertrag hinreichend gesichert.“ Wie kann das
sein, wenn der Vertrag noch gar nicht fertig vorliegt?

Verweis auf: Anlage_1 Abwaegungsliste.pdf

Seite 82 6. Bautechnische Beweissicherung

Wieso erfolgt die durch den Bautrdger und nicht durch eine neutrale
Institution? Wieso ist die Sicherung noch nicht erfolgt, obwohl bereits

Durch die aufgefiihrten MalRnahmen ist ein hinreichender
Schutz des angrenzenden Naturdenkmals ,Ehemalige
Lehmgrube am Spindelberg“ gegeben.

Es wurde ein Umweltbericht als auch ein Fachbeitrag
Artenschutz mit spezieller artenschutzlicher Prifung
erarbeitet.

Der Umweltbericht wurde als Anlage 4.1 (Anlage

4.1 _Umweltbericht mit Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung und Grinordnungsplan.pdf) und der
Fachbeitrag Artenschutz mit spezieller artenschutzlicher
Prifung als Anlage 4.2 (Anlage 4.2_Fachbeitrag
Artenschutz mit spezieller artenschutzrechtlicher
Prifung_B-Plan_Luisen Hofe.pdf) im Zeitraum vom
11.03.2024 bis einschlie3lich 17.04.2024 o6ffentlich
ausgelegt.

Der Stadtebauliche Vertrag wurde parallel zum Entwurf des
Bebauungsplans erarbeitet.

Der Stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Besigheim
und Luisen Hoéfe eGbR als Eigentimerin des Plangebietes
wurde vor dem Satzungsbeschluss notariell beurkundet.

Eine Verpflichtung zur Erstellung einer Beweissicherung
sieht das Bauplanungsrecht nicht vor.

Die Eigentiimerin der Grundstiicke, die Layher Luisen Hofe
eGbR, wird gleichwohl auf ihre Kosten vor Beginn der
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

fast taglich schweres Baugerat auf dem Gelande an Ausgrabungen
arbeitet?

Verweis auf: Anlage_1_Abwaegungsliste.pdf

Seite 83 8.

Rechtlich fragwirdig: der 6ffentlich rechtliche Vertrag der Stadt
Besigheim mit Layer erfolgt vor Satzungsbeschluss

Verweis auf: Anlage_1_ Abwaegungsliste.pdf

Seite 84 9. Sozialer Wohnungsbau

Die Baulandpolitischen Grundséatze werden keineswegs erflillt:
Begrindung 260 WE. 20 % = 52 WE Tatsachlich nur 11 Wohnungen
und in ganz Besigheim verteilt.

Bauarbeiten eine umfangreiche Beweissicherung an den
angrenzenden Gebauden und Grundstlicken durchfiihren.
Die Beweissicherung wird durch eine Ingenieurgesellschaft
mbH als 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fir Beweissicherung durchgefuhrt.

Aufgenommen werden die an das Baufeld angrenzenden
Gebaudezonen und nach Wahl der Luisen Hofe weitere
unmittelbare Geb&udezonen der Nachbarschaft.

Die von den Luisen Hofe eGbR beauftragte
Ingenieurgesellschaft wird die Terminvereinbarung mit den
Angrenzern durchfiihren.

Der Stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Besigheim
und Luisen Hoéfe eGbR wurde vor dem Satzungsbeschluss
notariell beurkundet. Dies entspricht dem Ublichen
Vorgehen, das rechtlich nicht zu beanstanden ist.

Preisgedampfter Mietwohnungsbau

Es wird ein Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Es
kénnen daher keine pauschalen Aussagen tber mdgliche
kiinftige Mietpreise o0.a. getroffen werden. Der
Bebauungsplan enthalt auch keine Festsetzungen hierzu.

Dennoch verfolgt die Stadt Besigheim mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Luisen Hoéfe* das Ziel zur méglichst
optimalen Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,
insbesondere auch der Bedirfnisse der Familien, der
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Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

jungen, alten und behinderten Menschen geman § 1 (6) Nr.
2 BauGB.

Die baulandpolitischen Grundsétze der Stadt Besigheim
(beschlossen vom Gemeinderat der Stadt Besigheim am
20.07.2021) zur nachhaltigen Steuerung und Erhéhung des
Angebots, an vor allem preiswerten Wohnraum flr
bedurftige Personenkreise, ist als Grundlage
heranzuziehen.

Der Gemeinderat der Stadt Besigheim hat fir das
vorliegende Bebauungsplangebiet in 6ffentlicher Sitzung
am 12.12.2023 beschlossen, dass 20 % der fir Wohnen im
Bereich des Mietwohnungsbaus neu geschaffenen
Wohnflachen der Gebaude 1 — 4 entsprechend den
wohnbaupolitischen Grundséatzen an Haushalte mit
mittlerem Einkommen zu vermieten sind. Alternativ kbénnen
diese Flachen gemal vorgenanntem Beschluss auch in
anderen Gebauden in den Luisen Hofen im gleichen
Umfang oder aber im gleichen Umfang zeitgleich anderswo
in der Stadt nachgewiesen werden.

Auf Basis dieses Beschlusses hat sich die Eigentlimerin
des Baugebietes gegeniber der Stadt im abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf die Dauer
von 15 Jahren — gerechnet ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit der ersten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen H6fe“ — mindestens 11
preisgedampfte Mietwohnungen mit insgesamt mindestens
805 m2 Wohnflache nachzuweisen. Diese Wohnungen
mussen auf Gemarkung der Stadt Besigheim liegen und
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_1 Abwaegungsliste.pdf

Seite 109

~Aufgrund der Verkleinerung der Flache durch die Ausweisung des
Naturdenkmals um knapp 5 ha, komprimiert sich die stadtebauliche
Struktur — was jedoch zu einer hohen stadtebaulichen Dichte flhrt.
Um dies zu kompensieren, wurde mit dem Vorhabentrager ein
Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB abgeschlossen.*
Einwand:

Der hier konstruierte Zusammenhang besteht nicht, da die 5 ha nie
Bauplatz waren. Ein causaler Zusammenhang besteht nicht! Auf gar
keinen Fall verknupft mit der hohen stadtebaulichen Dichte.

entweder im Eigentum der Eigentiimerin des Baugebietes
oder im Eigentum von im Vertrag benannten Personen
stehen; diese Wohnungen dirfen nicht zugleich Bestandteil
eines Nachweises bzgl. preisgedampften
Wohnungsbau/sozialen Wohnungsbau fur ein anderes
Wohnbauprojekt als das Baugebiet ,Luisen Héfe" sein. Der
Mietpreis muss fir jede preisgedampfte Mietwohnung
mindestens 20 % unter der nach dem jeweils aktuellen
Mietspiegel der Stadt Besigheim zu ermittelnden
ortsiblichen Vergleichsmiete liegen.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das
Plangebiet ,Besigheim-West" mit einer Flache von ca. 7 ha
als Voranggebiet regionaler Schwerpunkt des
Wohnungsbaus festgelegt (Ziffer 2.4.4.2 (Z)). Wegen der
ersatzweisen Entwicklung eines nicht mehr umsetzbaren
Teilbereichs des ehemaligen Wohnbauschwerpunkts
.Besigheim West" (4,9 ha) wird auf den Raumordnerischen
Vertrag zwischen der Stadt Besigheim und dem Verband
Region Stuttgart vom 01.09./22.11.2022 verwiesen. Dabei
ist eine Bruttowohndichte von 90 EW/ha als Zielvorgabe zu
erfullen.

Dies wurde im Zuge der Ausweisung des Naturdenkmals
-Ehemalige Lehmgrube am Spindelberg“ notwendig. Daher
kann der regionale Wohnungsbauschwerpunkt ,Besigheim
West — Erweiterung Ziegelwerk® mit einer Flache von ca.
4,9 ha nicht entwickelt werden und wurde aus diesem
Grund im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 —
2035 als landwirtschaftliche Flache (ca. 4,5 ha) und als
Wohnbauflache ,Sprollweg“ (ca. 0,4 ha) ausgewiesen.
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Forderungen eines Wohnbauschwerpunktes sind mehr als
Ubererfullt. Die tatsachlichen bestehenden Begebenheiten in diesem
Gebiet der Weststadt werden zu wenig bertcksichtigt.

Stadtebaulicher Vertrag muss offen gelegt werden!

Dies bedeutet, dass der regionale
Wohnungsbauschwerpunkt von 7,0 ha um ca. 4,9 ha auf
nun ca. 2,1 ha komprimiert wurde und mit der Bezeichnung
LZiegelwerk® in der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans 2020 — 2035 des
Gemeindeverwaltungsverbands Besigheim als
Wohnbauflache Planung und Reserve dargestellt ist.

Es ist eine Bruttowohndichte von 90 EW/ha als Zielvorgabe
zu erfullen. Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans wird diese Zielvorgabe erfullt.

Das stadtebauliche Konzept, dessen Umsetzung innerhalb
der Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen kann,
sieht ca. 260 Wohneinheiten vor. Ausgehend von einer
Belegungsdichte von 2,1 Einwohner/WE ergibt sich eine
Bruttowohndichte von ca. 270 EW/ha

Eine Offenlage des stadtebaulichen Vertrags ist bzw. war
hier nicht erforderlich: Eine Auslegungs-/Offenlagepflicht
besteht jedenfalls dann nicht, wenn ein stadtebaulicher
Vertrag nicht im bebauungsplanergénzend bzw.
festsetzungsergéanzend ist, wenn dieser mithin lediglich
zusétzlich und vorsorglich der Konfliktminimierung dient,
die jeweiligen Konflikte aber auch bereits durch den
Bebauungsplan selbst ohne Zuhilfenahme des Vertrages
gel6st werden (OVG Luneburg, Urteil v. 12.01.2011 — 1 KN
28/10, BeckRS 2011, 49913; Reidt, in:
Battis/Krautzberger/Léhr, Baugesetzbuch, 15. Auflage
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Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

2022, § 11, Rn. 92). Daher ist der stadtebauliche Vertrag
vorliegend kein Bestandteil des ,Bebauungsplanentwurfs®
und damit der Offentlichkeitsbeteiligung (Siehe hierzu
BVerwG, Urteil v. 1904.2012 — 4 CN 3/11, NVwZ, 1338,
1339: ,Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung ist der
~Entwurf* des Bebauungsplans, zu demnach §2a S. 1 und
§ 9 VIIl BauGB der Entwurf der Begriindung gehort
(BVerwG, Buchholz 406.11 § 4 a BauGB Nr. 1 = NVwZ
2010, 777 Rdnr. 12). Der zwischen der Stadt und der
Eigentiimerin des Plangebietes geschlossene Vertrag ist
weder Bestandteil des Bebauungsplans noch seiner
Begrindung. Er wird auch nicht dadurch zum Bestandteil
des Bebauungsplans, dass in der Planbegriindung darauf
hingewiesen wird, die Stadt wolle unabhéangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans als erganzende
Absicherung die stadtebauliche Vertraglichkeit der
geplanten Ansiedlung mit einem stadtebaulichen Vertrag
sicherstellen.

Vorliegend werden die jeweiligen Konflikte bereits ohne
Zuhilfenahme des stadtebaulichen Vertrages durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans geldst, weswegen es
nicht notwendig gewesen ist, den Entwurf des
stadtebaulichen Vertrages auch auszulegen. Gleichwohl
wird in der Abwagungstabelle an den jeweiligen inhaltlichen
Stellen zur Erh6hung der Transparenz auf den
stéadtebaulichen Vertrag hingewiesen, ohne dass dies
rechtlich notwendig wére.
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Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_2_Planentwurf_zeichnerischer_Teil.pdf
Was verbirgt sich hinter den vielen Nebenanlagen.

Wo sind die Luftungen der Tiefgaragen, wo die offenen Mullplatze?

Verweis auf: Anlage_4.1_Umweltbericht_mit_Eingriffs_und_
Ausgleichsbilanzierung und Griindordnungsplan.pdf

Die Baume haben 20-25 cm Stammumfang, es handelt sich bei
entsprechendem Durchmesser von 7-8 cm eher um Baumchen, die
wohl kaum in der Lage sein werden viel Schatten zu spenden.

Verweis auf: Anlage_4.1_Umweltbericht_mit_Eingriffs_und_
Ausgleichsbilanzierung und Griindordnungsplan.pdf

Klima: Das Thema Luftaustausch fehlt komplett

Frischluftzufuhr und Frischluftschneil3e finden keinerlei
Erwahnung

(gut dass die Stadt einen Klimamanager sucht) Bisher sorgt der haufig
vorherrschende Westwind der von Westen Richtung Edeka herabblast
fur Frischluft und Durchliftung bis hinab. Aufgrund der Ausrichtung,
Dichte und Hohe der geplanten Bebauung wird dieser Austausch nur
noch sehr begrenzt stattfinden kénnen. Der Westwind wird geblockt.

Die Nebenanlagen (in der Planzeichnung zum
gekennzeichneten Flachen (Na)) fur iberdachte
Mullabstellanlagen und Uberdachte Fahrradabstellanlagen
wurden analog zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen
in ihrer Lage auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs
(Stand 15.02.2024) zum Gegenstand von Festsetzungen
des Bebauungsplans gemacht. Dadurch wird die
stadtebauliche und freirdumliche Ordnung gewahrt.

Gemal Ziff. Teil A 5.e sind offene Standplatze far
Millbehalter und Liftungsschachte auf der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Es handelt sich hierbei um eine Ubliche Pflanzgrof3e fir
Baumneupflanzung. Die Verpflanzung von Grol3baumen
birgt ein erhdhtes Risiko eines Ausfalls nach der Pflanzung,
da sich altere Baume schlechter an den neuen Standort
anpassen kénnen. Wie bei Baumpflanzungen tblich
entwickeln die Baume ihre schattenspendende Wirkung im
Laufe der Zeit.

Das Schutzgut Klima/Luft wird im Umweltbericht (Anlage
4.1 der offentlichen Offenlage) unter Kapitel 2.4 behandelt
und kommt zu der Bewertung, dass das
Untersuchungsgebiet gemaf LFU [Landesanstalt fur
Umweltschutz Baden-Wiirttemberg] (2005) tiberwiegend
eine geringe, in Teilen eine mittlere Bedeutung fir dieses
Schutzgut hat. Das Plangebiet hat zudem tberwiegend
keine bioklimatische Ausgleichsfunktion.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Luisenhéfe und leider auch das Gebiet drumherum werden sich
starker aufheizen.

Eine Information zu den Luft Ein- und Austritten der TG fehlt.

AulRerdem wird nirgends untersucht wie sich die 300-400 zusatzlichen
KFZ auf die Luftqualitat in der unmittelbaren Umgebung auswirken.

Aus diesem Grund ergeben sich keine planungsrechtlichen
Erfordernisse zu den, durch den Einwender,
hervorgebrachten Themen Luftaustausch, Frischluftzufuhr
und Frischluftschneise.

Im Bebauungsplan werden keine Entliftungsschéachte
festgesetzt. Es handelt sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der noch keine spezifischen
Details eines auf den Flachen geplanten Vorhabens
genehmigt. Dartber hinaus wurden die stadtebaulichen
Vorentwiirfe vom 11.01.2024 und 30.08.2023 im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung vom 07.02.2024
untersucht. Unter ziff. 12.2, S. 79 der Untersuchung
werden u.a. die Auswirkungen der geplanten Tiefgaragen
auf den Bestand untersucht. Die Untersuchung kommt zum
Ergebnis, dass an allen Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten werden.
Eine Beeintrachtigung der Belange der Einwender durch
eine Larmbelastung ist daher nicht zu erwarten.

Die betriebsbedingten Wirkfaktoren sind im Umweltbericht
(Anlage 4.1 der 6ffentlichen Offenlage) unter Kapitel 3.3
hinreichend dargelegt.

Schadstoffemissionen

Die Erhéhung von Luftschadstoffen durch
Verbrennungsanlagen und Verkehr kann erhebliche
negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit
sowie das Schutzgut Luft zur Folge haben.

Zudem konnen sich durch den Eintrag u.a. von Stickoxiden
(NOx) Veranderungen im Boden und Gewasser mit
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_4.1_Schalltechnische Untersuchung_B-Plan
Luisen Hofe.pdf

Fehlende Larmquellen!

In der schalltechnischen Untersuchung fehlen die
Gerauschentwicklungen der Warmepumpen und der
Energieversorgungseinrichtungen auf den Dachern. Auch die
Tiefgaragenentliftung ist nicht beriicksichtigt.

Verweis auf: Anlage_4.4_Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Wohngebietes ,Luisen Hofe".pdf
Prognose Null-Fall 2035

negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt ergeben.

Konkrete Aussagen zur Art und Menge von
Schadstoffemissionen sind auf Ebene des Bebauungs-
plans nicht mdglich, da der vorliegende Bebauungsplan
lediglich die Rahmenbedingungen fiur die

Bebauung des Gebiets festlegt, jedoch keine
abschliel3enden Vorgaben zur tatsachlichen Nutzung
und verwendeten Technik trifft.

Da der vorliegende Angebots-Bebauungsplan Baurecht
schafft, aber nicht zur Realisierung eines ganz bestimmten
Bauvorhabens verpflichtet, scheidet eine schalltechnische
Betrachtung von Warmepumpen im Verfahren aus.

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

Die schalltechnische Auslegung der Warmepumpen und
sonstigen technischen Einrichtungen erfolgt in der Regel
erst im Rahmen der Genehmigungsplanung. Die Anlagen
sind dabei entsprechend zu dimensionieren, dass die
zulassigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden;
erforderlichenfalls sind bauherrenseits
immissionsreduzierende Mal3nahmen zu treffen.

Gemal der Shell Pkw-Szenarien steigen sowohl der Pkw-
Bestand, der Pkw-Motorisierungsgrad und die Pkw-
Fahrleistung in der Bundesrepublik Deutschland noch bis
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Widerspruch: Fir die Nebenstraf3en wurde bis 2035 angenommen
dass keine Verkehrsentwicklung stattfindet! Auch in der Weststadt
findet ein Generationenwechsel der Einwohner und Besitzer statt. Wie
von GR Gerstetter bestétigt sind die jungen Leute (meist Familien)
mobiler und besitzen und fahren auch mehr KFZ. Teils werden auch
Einfamilienh&user ausgebaut und dienen als 2 Familienhduser. Solche
Bautatigkeiten, Nachverdichtungen sind wiinschenswert, fihren aber
zu mehr Einwohnern- und Verkehr.

AulRerdem ist durch das neue katholische Gemeindezentrum (in
Planung) eine Mehrbelastung der Marienstral3e zu erwarten.

Auch deswegen ist das Verkehrsgutachten so nicht haltbar, ganz
abgesehen davon finden Ful3génger und andere Verkehrsteilnehmer
(nicht KFZ) wahrend der Stol3zeiten nur ungenugend
Bericksichtigung.

Mitte der 2020er Jahre an. AnschlieRend gehen der Pkw-
Motorisierungsgrad und die Pkw-Fabhrleistung je Einwohner
nahezu auf den heutigen Stand zuriick. Die Shell PKW-
Szenarien basieren auf Verkehrsanalysen und enthalten
die bekannten Zuwachsfaktoren aus der Entwicklung der
Bevolkerung, der Beschéftigten, des Motorisierungsgrades
sowie der spezifischen Fahrleistung.

Fur den Prognosehorizont 2035 wurde, ohne den
zusatzlichen Verkehr durch die Luisen Hofe, entlang der
Lochgauer Stral3e (L 1115) eine Zunahme von 15 %
vorausgesetzt. Dies ist im Wesentlichen auf die
stadtebaulichen Entwicklungen in Léchgau zurtickzufuhren.
Andernorts wird fir den gleichen Prognosehorizont 2035
Entwicklungen von maximal 5 % angesetzt, teilweise wird
im Rahmen der Verkehrswende bis 2035 sogar ein
Nullwachstum in Ansatz gebracht.

Fur die Prognose des projektbezogenen Verkehrs der
Luisen Hofe wird von hohen Ansatzen beispielsweise in
Bezug auf den Anteil des motorisierten Individualverkehrs
ausgegangen. Zudem wurden die auf die Luisen Hoéfe
bezogenen zusatzlichen Besucher- und Lieferfahrten
berlcksichtigt.

Die Berechnungen zur Verkehrsqualitéat an den
mafRgebenden Knotenpunkten und Strecken befinden sich
mit diesen Ansatzen daher auf der sicheren Seite.

Es ist moglich, dass in bestehenden Wohngebieten
Nachverdichtungen stattfinden, allerdings tben diese
keinen nennenswerten Einfluss auf die vorhandene
Verkehrsmenge aus. Gleichermalien kommt es zu einer
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Fehlend: Die Luisenstral3e besitzt am Platz der 2
Tiefgarageneinfahrten eine vorhandene Stral3enbreite von 5,80 m!
(gemessen). Zusatzlich zum bestehenden ,Wohnverkehr ist fir uns
nicht erkennbar wie diese ,Strallle“ nun auch noch die
Verkehrsbewegungen in der genannten Anzahl fur die Tiefgaragen
Ein- Ausfahrten aufnehmen kann.

Verweis auf: Anlage_4.0_Begrindung_Luisen Hofe.pdf
Teil A 1.
Wie leitet sich die hohe familiare Wohnqualitat ab?

Verringerung der Verkehrsmengen beispielsweise durch
Homeoffice und den Umstieg auf das Fahrrad.

Fir die allgemeine Verkehrsentwicklung in den
Nebenstral3en in Besigheim bis zum Prognosejahr 2035
wurde daher angenommen, dass keine wesentliche
Verkehrsentwicklung stattfindet. Die Verkehrsbelastungen
in den Nebenstral3en liegen im Prognosejahr 2035 (ohne
das Wohngebiet ,Luisen Hofe") auf dem Niveau der
Analyseverkehrsbelastungen 2023.

Die Luisenstral3e liegt auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

Die LuisenstralRe hat gemaf der Richtlinien fiir die Anlagen
von Stadtstraf3en (RASt 06) den Charakter eines
Wohnwegs wodurch die vorhandene Stral3enbreite von
5,80 m ausreichend dimensioniert ist und ein
Begegnungsverkehr PKW — PKW mdglich ist.

Dadurch ist die planungsrechtliche Festsetzung eines
Einfahrtsbereichs fur Tiefgaragen in diesem Bereich
zuléssig.

Es ist vermutlich Teil D 1 der Begriindung gemeint.

Die hohe familidre Wohnqualitét leitet sich aus den
Grundziigen der stadtebaulichen Konzeption (Stand
27.11.2023), als Grundlage fir den Bebauungsplan durch
den Gemeinderat der Stadt Besigheim am 12.12.2023
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Teil A Grundlagen — 1.1 Anlass und Ziele der Planung

Verweis auf: Anlage_4.0_Begrindung_Luisen Hofe.pdf

Der erwahnte Flachennutzungsplan ist 2024 nicht mehr giiltig!

beschlossen, ab, die sich in den Festsetzungen des
Bebauungsplans niedergeschlagen hat:
- Offene Baustruktur mit Verzahnung von Bebauung
und Freirdumen
- Hohe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen und
privaten Freiraum sowie einem 6ffentlichen
Quartiersplatz mit Spielflachen,
Kommunikationsorte, halboffentlicher
Gemeinschaftsraum durch die planungsrechtliche
Festsetzung von entsprechenden Flachen (u.a.
Mischverkehrsflache 6ffentlich) sowie Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
- Zentrale Lage der Luisen Hofe in Besigheim-West
mit fuBlaufiger Anbindung zum Bahnhof, Bildungs-
und Betreuungseinrichtungen,
Einkaufsmoglichkeiten

Die Behauptung, dass der erwdhnte Flachennutzungsplan
nicht mehr gliltig sein soll, wird nicht begriindet. Sie ist
inhaltlich unzutreffend.

Der in der Begriindung unter Teil A 1.1 benannte
rechtswirksame Flachennutzungsplan 2020 — 2035 ist
gultig. Dieser ist seit dem 16.12.2023 rechtswirksam,
wodurch festgestellt werden kann, dass der
Bebauungsplan ,Luisen H6fe“ aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Eine Ausweisung als Wohnbauschwerpunkt geht von einer
Bebauungsdicht von 90 EW/ha aus. Dieser Wert wird hier um ein
Vielfaches uberschritten!

(Teile der Flachen am dstlichen Rand des Gebietes, die der Bagger
aktuell abraumte, waren bisher nicht versiegelt!)

Verweis auf: Anlage_4.0_Begrindung_Luisen Hofe.pdf

Seite 7: ,Aufgrund der Verkleinerung der Flache ...*

Falsch:

Bereits bei der 6ffentlichen Besprechung des Flachennutzungsplans
hat der Vorsteller im Rathaus Besigheim klar gemacht, dass die
Ziegelei wenn Uberhaupt, aller hdchstens zum Teil bebaut werden
kann. Dies war auch dem Bautrager beim Kauf bewusst.

Und so hat er das Gelande auch gekauft und wahrscheinlich auch so

bezahlt, dass die hintere Lehmgrube 3 ha kein Bauerwartungsland ist.

Durch die Beschrankung auf 2 ha ergibt sich keineswegs die
Begriindung die stadtebuliche Struktur so zu kompimieren! Der
Wohnbauschwerpunkt laut Regionalplan wird auch bei
bedeutend! Weniger kompimierter Bebauung eingehalten.

Die genannte Dichte ist ein Wunsch des Bautragers.

Es ist eine Bruttowohndichte von 90 EW/ha als Zielvorgabe
zu erfiullen. Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans wird diese Zielvorgabe erfullt.

Das stadtebauliche Konzept sieht ca. 260 Wohneinheiten
vor. Ausgehend von einer Belegungsdichte von 2,1
Einwohner/WE ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca.
270 EW/ha

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das
Plangebiet ,Besigheim-West* mit einer Flache von ca. 7 ha
als Voranggebiet regionaler Schwerpunkt des
Wohnungsbaus festgelegt (Ziffer 2.4.4.2 (Z)). Wegen der
ersatzweisen Entwicklung eines nicht mehr umsetzbaren
Teilbereichs des ehemaligen Wohnbauschwerpunkts
.Besigheim West* (4,9 von 7,0 ha) wird auf den
Raumordnerischen Vertrag zwischen der Stadt Besigheim
und dem Verband Region Stuttgart vom 01.09./22.11.2022
verwiesen. Dabei ist eine Bruttowohndichte von 90 EW/ha
als Zielvorgabe zu erfiillen®.

Dies wurde im Zuge der Ausweisung des Naturdenkmals
-Ehemalige Lehmgrube am Spindelberg“ notwendig. Daher
kann der regionale Wohnungsbauschwerpunkt ,Besigheim
West — Erweiterung Ziegelwerk® mit einer Flache von ca.
4,9 ha nicht entwickelt werden und wurde aus diesem
Grund im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 —
2035 als landwirtschaftliche Flache (ca. 4,5 ha) und als
Wohnbauflache ,Sprollweg“ (ca. 0,4 ha) ausgewiesen.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Manko:

Bisher ist der stadtebauliche Vertrag der unter anderem die
Stadtgesellschaftliche Qualitat sichert nirgends der Offentlichkeit
zuganglich.

Dies bedeutet, dass der regionale
Wohnungsbauschwerpunkt von 7,0 ha um ca. 4,9 ha auf
nun ca. 2,1 ha komprimiert wurde und mit der Bezeichnung
LZiegelwerk® in der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans 2020 — 2035 des
Gemeindeverwaltungsverbands Besigheim als
Wohnbauflache Planung und Reserve dargestellt ist.

Es ist eine Bruttowohndichte von 90 EW/ha als Zielvorgabe
zu erfillen. Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans wird diese Zielvorgabe erfullt.

Das stadtebauliche Konzept sieht ca. 260 Wohneinheiten
vor. Ausgehend von einer Belegungsdichte von 2,1
Einwohner/WE ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca.
270 EW/ha

Eine Offenlage des stadtebaulichen Vertrags ist bzw. war
hier nicht erforderlich: Eine Auslegungs-/Offenlagepflicht
besteht jedenfalls dann nicht, wenn ein stadtebaulicher
Vertrag nicht im Bebauungsplan erganzend bzw.
festsetzungserganzend ist, wenn dieser mithin lediglich
zusétzlich und vorsorglich der Konfliktminimierung dient,
die jeweiligen Konflikte aber auch bereits durch den
Bebauungsplan selbst ohne Zuhilfenahme des Vertrages
gel6st werden (OVG Luneburg, Urteil v. 12.01.2011 — 1 KN
28/10, BeckRS 2011, 49913; Reidt, in:
Battis/Krautzberger/Léhr, Baugesetzbuch, 15. Auflage
2022, § 11, Rn. 92). Daher ist der stadtebauliche Vertrag
vorliegend kein Bestandteil des ,Bebauungsplanentwurfs*
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_4.0_Begrindung_Luisen Hofe.pdf
Teil D 2. MaR der baulichen Nutzung

und damit der Offentlichkeitsbeteiligung (Siehe hierzu
BVerwG, Urteil v. 1904.2012 — 4 CN 3/11, NVwZ, 1338,
1339: ,Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung ist der
~Entwurf* des Bebauungsplans, zu dem nach §2a S. 1 und
§ 9 VIII BauGB der Entwurf der Begriindung gehort
(BVerwG, Buchholz 406.11 § 4 a BauGB Nr. 1 = NVwZ
2010, 777 Rdnr. 12). Der zwischen der Stadt und der
Eigentiimerin des Plangebietes geschlossene Vertrag ist
weder Bestandteil des Bebauungsplans noch seiner
Begriindung. Er wird auch nicht dadurch zum Bestandteil
des Bebauungsplans, dass in der Planbegriindung darauf
hingewiesen wird, die Stadt wolle unabhéangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans als erganzende
Absicherung die stadtebauliche Vertréaglichkeit der
geplanten Ansiedlung mit einem stadtebaulichen Vertrag
sicherstellen.

Vorliegend werden die jeweiligen Konflikte bereits ohne
Zuhilfenahme des stadtebaulichen Vertrages durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans geldst, weswegen es
nicht notwendig gewesen ist, den Entwurf des
stadtebaulichen Vertrages auch auszulegen. Gleichwohl
wird in der Abwéagungstabelle an den jeweiligen inhaltlichen
Stellen zur Erh6hung der Transparenz auf den
stadtebaulichen Vertrag hingewiesen, ohne dass dies
rechtlich notwendig ware.

Es ist korrekt, dass der Gemeinderat der Stadt Besigheim
am 12.12.2023 in 6ffentlicher Sitzung die Reduktion der

Seite 113 von 152




Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim
Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024
Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Die Gebaudehohen und das MalR der baulichen Nutzung wurden
bereits am 12.12.23 durch den Gemeinderat beschlossen. Die
Begriindung am 15.2.24 doch wieder ein Geschoss draufzupacken
aus Symmetriegriinden ist nicht nachvollziehbar.

Verweis auf: Anlage_4.0_Begrindung_Luisen Hofe.pdf

Teil D — 2. GFZ Seite 20

Der Orientierungswert der Geschossflachenzahl GFZ von 1,2 fir
allgemeine Wohngebiete wird tberschritten! (§ 17 BauNVO)

Die Begriindung zur Uberschreitung ist abzuwégen. Das Argument
Wohnbauschwerpunkt dessen Vorgaben weit tGbererflllt werden,
liefert keine stadtebauliche Begriindung. Verschattung (Luisen- und
Marienstral3e) und Abstand zu den Gebauden der Marienstral3e
werden nur sehr knapp erreicht. Die stadtebauliche Begriindung ist
nicht stichhaltig, da bisher von stadtischer Seite keinerlei alternative
MaRnahmen zur Nachverdichtung der Bestandsbebauung in der
Weststadt als auch in der Gesamtstadt durchgefuhrt werden! (siehe
auch 1.1). Die Auswirkungen auf das Bestandsgebiet sind
hauptsachlich negativ, da es ja keinerlei Verbesserungen der
Infrastruktur gibt.

Hauser 2 und 3 um ein Geschoss beschlossen hat. Die
stadtebauliche Auseinandersetzung mit der Situation hat
jedoch gezeigt, dass durch das Gebaude 3 keine
nachteiligen Auswirkungen durch eine maximale
Geschossigkeit von 4 Vollgeschossen besteht und dass
das Gebéaude 2 mit drei Vollgeschossen und einem zur
Luisenstral3e zurtickversetzten Dachgeschoss im
Gesamtkontext die stadtebaulich angepasste Losung ist.

Diese Losung wurde durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 27.02.2024 in 6ffentlicher Sitzung
beschlossen und ist daher Teil der Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte ist in der
Begriindung zum Bebauungsplan (Teil D Ziff. 2)
hinreichend begrtindet:

,ourch die GRZ von 0,4 und einer moglichen
Bruttogeschossflache von bis zu ca. 26.500 m?, kann die
Geschossflachenzahl (GFZ) bis zu 1,4 betragen. Dies
entspricht nicht dem Orientierungswert gem. §17 BauNVO

fur Allgemeine Wohngebiete. Die Orientierungswerte des §

17 BauNVO konnen aus stadtebaulichen Griinden
Uberschritten werden. Die Abstandsflachen werden im
gesamten Plangebiet eingehalten, eine mogliche
Verschattung der angrenzenden Bebauung wurde in einer
Besonnungsstudie (Anlage 5.2) untersucht, wobei
festgestellt wurde, dass mindestens eine mittlere
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage_4.0_Begrindung_Luisen Hofe.pdf

Teil D 13. MaRnahmen zum L&rmschutz

Fehlende Malinahmen:

Da ja die Larmzumutung bei einigen Anwohnern zumindest nachts
Uberschritten wird stellt sich folgende Frage: Gibt es
Schallschutzfenster und Schallschutzlifter? — fir diese Anwohner im
Storbereich? (z.B. Anwohner direkt gegeniiber der
Tiefgaragenausfahrten in der Luisenstral3e)

Verweis auf: Anlage 5.6_Besonnungsstudie.pdf

unzureichend

In der Besonnungsstudie sind nur die Auswirkungen auf die Gebaude,
jedoch nicht auf die (teils tieferliegenden Freiflachen Garten und des
offentlichen Raums bericksichtigt.

Besonnungsqualitat (bezogen auf den 21.3. eines Jahres)
gegeben ist. Da fur das Plangebiet ein besonders
sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie ein
verdichtete Bauweise aufgrund des regionalen
Wohnungsbauschwerpunkts geboten ist, ist diese
Uberschreitung der Orientierungswerte der
Geschossflachenzahl hier stadtebaulich begriindet.”

Im Bebauungsplan werden u.a. passive
LarmschutzmaRnahmen fir die geplanten Geb&aude
notwendig (Ziff. A 12 der planungsrechtlichen
Festsetzungen). Diese beziehen sich jedoch nicht auf
Bestandsgebéaude in der Luisenstral3e. Fir die
Bestandsgebaude sind keine LarmschutzmalRnahmen
durch das Bauvorhaben/Tiefgaragenausfahrt notwendig.

Sind bei einem Bauvorhaben die gesetzlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen — wie vorliegend
insbesondere auch im Verhéltnis zum Grundstuck des
Einwenders — eingehalten, so scheidet eine Verletzung des
Gebots der Ricksichtnahme hinsichtlich Belichtung und
Besonnung in aller Regel aus, weil das Gebot der
nachbarlichen Riicksichtnahme vom Landesgesetzgeber
insoweit in den bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenvorschriften konkretisiert worden ist (so
explizit: VGH Munchen Urteil v. 25.02.2022 — 15 N

Seite 115 von 152




Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage 5.7_Geologie-Hydrogeologie.pdf
Welchen konkreten Weg wird das jahreszeitlich bedingt Stau- und
Hangwasser nehmen?

21.2219, BeckRS 2022, 4442 Rn. 20). Bei Einhaltung der
gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften stellt die
Verschattung eines Grundstuicks daher regelméafig keinen
abwagungserheblichen Belang dar (z.B. VGH Minchen,
Urteil v. 31.03.2021 — 15 N 20.411 - juris Rn. 26 f.). Eine
Minderung der Besonnung durch ein neues oder
verédndertes Gebaude in der Nachbarschaft ist somit eine
typische Folge einer Nachbarbebauung. Die gleichwohl
durchgefiihrte Sonnenstudie wurde auf Grundlage der DIN
EN 17037 durchgefihrt. Diese enthalt — wie die Einwender
korrekt vorbringen — lediglich Vorgaben zur Besonnung von
Innenrdumen. Die Besonnungsstudie kommt zum Ergebnis,
dass die Anforderungen der DIN EN 17037 auf die
Umgebungsbebauung eingehalten werden. Auf Grundlage
dieser Studie ist daher nicht zu erkennen, dass die
Einwender trotz Einhaltung der
Abstandsflachenvorschriften beziiglich lhres sonstigen
Grundsticks (Freiflachen etc.) oder der offentliche Raum
ausnahmsweise durch eine verminderte Belichtung oder
Besonnung abwagungserheblich beeintrachtigt wird.

Das Hangwasser wird in Mulden entlang der
Grundstiicksgrenzen gesammelt und tiber Nottberlaufe an
das im Plangebiet geplante und das bestehende Kanalnetz
in der Marienstral3e abgeleitet. Die Dimensionierung der
Mulden wird im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung
konkret festgelegt, so dass sich keine Beeintrachtigungen
fur die umliegenden Grundstiicke und das vorhandene
Kanalnetz ergeben.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Verweis auf: Anlage 6_Konzeption_Regenwasserversickerung.pdf
Hier werden nur Mdglichkeiten aufgezeigt, ohne klare Vorgaben was
zu realisieren ist.

Durch die Hanglage ist vor allem wichtig wo/wie bei Starkregen das
Oberflachenwasser ablauft, wenn es die ,Schwammstadt” nicht mehr
aufnimmt. Der alte Kanal in der Luisenstral3e ist hierzu keineswegs in
der Lage.

Verweis auf: Anlage 7_Energie- und Mobilitdtskonzept.pdf
Energiekonzept

Es sind bisher kaum die geplante Bebauung betreffenden Fakten und
Werte enthalten.

Wie hoch ist der autarke Energieversorgungsgrad?

Sind bei der Photovoltaik Speichermedien eingeplant? — ohne diese
ist ja die Eigenversorgungsquote nicht sehr hoch. Wie hoch sind die
berechneten Quoten der Warmepumpenstromversorgung im
Sommer? Und im Winter?

Auch Details zur Ver- und Entsorgung, Frischwasser/Abwasser sucht
man vergebens.

Es werden hinreichende planungsrechtliche Festsetzungen
(u.a. Retentionsmulden in den Pflanzgeboten 4, 5 und 6,
Dachbegriinung, versickerungsfahige Beldge) zum
Umgang mit Niederschlagswasser im Bebauungsplans
festgesetzt.

Der Stadt Besigheim liegt noch kein abschliel3endes
Starkregenrisikomanagement vor. Im Rahmen der weiteren
ErschlieBungsplanung werden die Retentionsmulden so
dimensioniert, dass prognostizierte Regenereignisse
gepuffert und zurtickgehalten werden kénnen, so dass sich
keine Beeintréchtigungen fir die umliegenden Grundstiicke
und das vorhandene Kanalnetz ergeben.

Es handelt sich hierbei um einen Angebots-
Bebauungsplan. Die hier aufgefihrten Fragen kénnen
durch planungsrechtliche Festsetzungen nicht geregelt
werden.

Die Kenntnisse zum Energie- und Mobilitdtskonzept der
Luisen Hofe zum Stand des Entwurfsbeschlusses des
Bebauungsplans sind in dessen dargelegt. Weitere
Aussagen kdnnen hierzu nicht gemacht werden, da die
entsprechend notwendigen Planungsschritte im Hochbau
noch nicht erreicht sind. Hinweis: Mit dem stadtebaulichen
Vertrag verpflichtet sich die Eigentiimerin des Plangebietes
zur Umsetzung eines Energiekonzeptes.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Wie sind die ErschlieBungskosten fir die Energie inclusive
Frischwasser und Abwasser geregelt?

Verweis auf: Anlage 7_Energie- und Mobilitdtskonzept.pdf
Mobilitédtskonzept

Bei 4 geplanten Elektroladeplatzen ist kaum von einem
zukunftstrachtigen Konzept zu sprechen. Fu3laufig erreichbar: Die 10
Minuten Stadt wird aufgrund der gegebenen Hanglage éltere
Einwohner zur Autonutzung zwingen.

Die Herstellung der Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungsanlagen im ErschlieBungsgebiet
durch die Luisen Hofe eGbR auf deren Kosten lasst die
Wasserversorgungs- und Abwasserbeitragspflicht fur die
Grundstlcke im ErschlieRungsgebiet nach der
Wasserversorgungssatzung und Abwassersatzung der
Stadt Besigheim unberihrt.

Um eine unangemessene Kostenbelastung zu vermeiden,
rechnet die Stadt Besigheim die Aufwendungen der Luisen
Hofe eGbR fir die Herstellung der Erschlieungsanlagen
auf den Wasserversorgungsbeitrag bzw. den Teilbeitrag ftr
den o6ffentlichen Abwasserkanal gemaf den gultigen
ortlichen Satzungen an.

Durch die Entfernung zur Besigheimer Kernstadt und der
notwendigen Mobilitatswende ist davon auszugehen, dass
die ,10 Minuten Stadt® auch fir Radfahrer und FulRganger
aus dem Plangebiet eine relevante Zielsetzung ist.

Im Bebauungsplangebiet werden auf den 6ffentlich
nutzbaren Stellplatzen (Umgrenzung von Flachen fir
offene Stellplatze mit GR / FR 1) mindestens 4 Ladepunkte
mit einer Ladeleistung von 11 kW durch den
Vorhabentrager aufgestellt. Zudem soll durch einen
externen Anbieter, ein Car-Sharing-Angebot bereitgestellt
werden. Davon unberiihrt sind Vorbereitungen fur private
Ladeinfrastruktur in den jeweiligen Tiefgaragen.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Aus den genannten Griinden erheben wir Einspruch gegen den
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf und verlangen eine sorgfaltige
Prifung der genannten Punkte sowie Einsicht in den stadtebaulichen
Vertrag.

Die vorbenannten Regelungen zur Bereitstellung von
Ladepunkten und Car-Sharing Angeboten sind nicht Inhalt
des Bebauungsplans, sondern des bereits zwischen der
Eigentimerin aller Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und der Stadt abgeschlossenen Stadtebaulichen Vertrags.

2.9

Offentlichkeit 9
Schreiben vom: 08.04.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ich moéchte lhnen einen Einwand gegen die Bebauung mit 8
Vollgeschossen beim Haus 12 der Luisenhdéfe zuleiten. 5
Vollgeschosse waren bereits ein weites und ausreichendes
Entgegenkommen flr das Projektinteresse des Bautragers.

Begrundung:

e Inden letzten 50 Jahren wurden in Besigheimer Neubaugebieten
maximal 4 Vollgeschosse gewahrt. Daher stellen 8 Vollgeschosse
keine Planung mit Maf3 und Mitte dar, sondern sind eine
ungerechtfertigt hohe Belastung fur alle oberhalb liegenden
Eigentiimer, mit der keiner bei der eigenen Immobilie weder
planen noch dies hatte erwarten kbnnen. Der Wertverlust meiner
Immobilie durfte aufgrund des 8-Stdckers im deutlich funfstelligen
Bereich liegen.

Die Entwicklung des Verkehrswerts eines Grundsticks
aulRerhalb des Plangebiets ist kein abwagungserheblicher
Belang (siehe im Uberblick: Kiilpmann, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch
Werkstand: 152. EL Oktober 2023, § 10, Rn. 263;
ausdrticklich Battis, in: Battis/Krautzberger/Léhr,
Baugesetzbuch, 15. Auflage 2022, § 1, Rn. 123: ,Eine
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Grundstiickswertminderung benachbarter Grundstiicke
stellt keinen eigenstéandigen Abwagungsposten dar.”).

Die Frage der Wesentlichkeit der Auswirkungen einer
Planung auf ,Nachbargrundstiicke” beurteilt sich nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
grundsatzlich nicht nach dem Umfang einer mdglichen
Verkehrswertminderung, sondern nach dem Grad der
faktischen und unmittelbaren, sozusagen ,in natura”
gegebenen Beeintrachtigungen, die durch den
Bebauungsplan zugelassen wurden (BVerwG, Beschluss
vom 09.02.1995 — 4 NB 17/ 94, NVwZ 1995, 895, 896). Der
Grund dafir liegt darin, dass der Verkehrswert eines
Grundstucks durch viele — auch nicht stadtebauliche —
Faktoren beeinflusst werden kann (hierzu: BVerwG, Urteil
vom 04.05.1988 — 4 C 2/85, NvwZ 1989, 151, 152).
Etwaige Auswirkungen der Planung kdnnen daher ggf. ihre
Ausdriicke im wirtschaftlichen Wert eines Grundstiicks
finden, ohne dass jedoch potentielle Wertveranderungen
des Grundsticks in die Abwagung einzustellen wéren
(VGH Miinchen Urteil v. 3.3.2011 — 2 N 09.3058, BeckRS
2011, 30349: ,Unmittelbare Auswirkungen eines
Bebauungsplans auf den Verkehrswert mégen zwar zum
Abwagungsmaterial gehdren, soweit sie das Uberplante
Grundstuck selbst betreffen. Etwas anderes gilt jedoch fur
nur mittelbare Auswirkungen auf den Verkehrswert, vor
allem, wenn sie - wie hier - bei Grundstiicken auRerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auftreten.”).
Aus diesem Grund ist eine etwaige Verkehrswertdnderung
benachbarter Grundstiicke sowie auch samtlicher
Grundstiicke in Besigheim kein Belang, der in die
Abwagung einzustellen wére.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Der Anwalt meiner Rechtschutzversicherung ist der Meinung, dass
sich an diesem eklatanten Vollgeschossanzahlunterschied zum
bisherigen, eine zu hohe Gewichtung des Bautragerinteresses
zeigt. Er empfiehlt mit diesem Argument gegen den gesamten
Bebauungsplan zu klagen. Ich hoffe jedoch auf Einsicht bei den
Planenden und im Entscheidungsgremium auf das was
angemessen ist, denn aufgrund einer personlichen
Uberlastungssituation werde ich diese Klage nicht fiihren.

Weitere Argumente:

Bisher wurde kein Uberzeugendes Argument geliefert mit dem ein
8-stdckiges Gebaude begrindet werden kann. ,Stadtebauliches
Zeichen®, ,Blickbeziehung zur Altstadt®, ,niedriger als der Turm der
kath. Kirche* oder ,da war friher ein Kamin®, das ist doch alles
substanzlos. Die 8 Vollgeschosse sind auch nicht ,sozial*
begriindet und energetisch nachteilig. So kann eine Belastung
anderer Immobilienbesitzer im Umfeld nicht tiberzeugend
argumentiert werden. Der Treiber ist das Profitinteresse des
Bautragers und dessen Rechnung geht bei der glnstigen
ErschlieBungssituation und den vielen, vielen geplanten
Wohnungen garantiert auf.

Beriicksichtigung der Belange gem. BauGB:

Ein Vergleich zwischen einer aufgelockerten
Einfamilienhausbebauung und einer verdichteten
Geschosswohnungsbauweise innerhalb eines
Wohnungsbauschwerpunkts fihrt zu einem erheblichen
Vollgeschossanzahlunterschied.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhaltnisse sowie
des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
berucksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevolkerung zu
berlcksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der mdglichst natirlichen
Belichtung und Belluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von
Gebdauden ohne Missstande und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Beflrchtung einer
starken Beeintrachtigung der Luftzirkulation fallt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fur die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
Festsetzungen werden daher noch keine konkreten

Seite 121 von 152




Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.

Im vorliegenden Fall sind die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zudem ausreichend, um den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinreichend
Rechnung zu tragen. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans erméglichte Bebauung hat zum einen —
trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften — keine
erdriickende Wirkung auf die Umgebungsbebauung. So
werden die Nachbargebaude weder ,abgeriegelt* noch
seingemauert‘. Zum anderen wird durch die Festsetzungen
bereits vermieden, dass im Plangebiet ein einheitlicher
langer Baukorper entsteht, der seine Umgebung in Form
einer ,Blockrandbebauung® abriegelt; vielmehr sind
mehrere hofartig gruppierte Einzelbaukorper geplant, die
zudem in der Hohenentwicklung gestaffelt sind.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung, Belluftung, Brandschutz und sozialem Abstand
bereits auf der Ebene des Bauplanungsrechts — auch nach
nochmaliger Prifung — im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.

Es ist festzustellen, dass das stadtebauliche Konzept in der
Fassung vom 27.11.2023 durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 in ¢ffentlicher Sitzung als
Grundlage fur die Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
beschlossen wurde und eine Bebauung gemaf diesem
Konzept innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
bliebe.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

¢ Die Siluettensimulation die der Bautrager kurz vor der
Gemeindratssitzung am 12.12.2023 veréffentlicht hat ist
ungeeignet. Ein graues Gebéaude vor grauer Winterlandschaft, das
dadurch vor dem ansteigenden Gelande der Schwalbenhélde
quasi verschwindet. Also ich musste zweimal hinschauen um die
Gebéaudeoberkanten zu sehen — objektive Meinungsbildung war
das nicht.

e Das 8-stdckige Gebédude ist eine Bausilinde, die von fast allen
Panoramapunkten des Besigheimer Talkessels wahrgenommen
werden wird, héher als das Rathaus und das alte Schulhaus.

Final bringt mich die Art des Vorhabens aber auch die Form des
Verfahrens u.a. mit den zu hohen Vorteilen fir den Bautrager in Sorge
Uber die Entwicklung von Besigheim. Es wird kiinftig mdglich
verbreitet GroR3stadtbebauung mit neuen Dimensionen bei der
Vollgeschossanzahl zu errichten und uns damit viele Ingersheimer-

Die Ansichten wurden auf Grundlage eines aktuellen Fotos
(Dezember 2023) und anhand des architektonischen
Farbkonzepts erstellt. Dies kann dazu fuhren, dass die
Lesbarkeit leidet, stellt jedoch fachlich die geplante
Bebauung dar. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass der
Einwand nicht die Festsetzungen des Bebauungsplans
betrifft.

Soweit der Einwender auf das stadtebauliche Konzept
(,Haus 12%) Bezug nimmt, ist festzustellen, dass das
stadtebauliche Konzept in der Fassung vom 27.11.2023
durch den Gemeinderat der Stadt Besigheim am
12.12.2023 in offentlicher Sitzung als Grundlage fir die
Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs beschlossen
wurde und eine Bebauung gemaf diesem Konzept
innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans bliebe.

Das stadtebauliche Konzept sieht an dieser Stelle einen
markanten Hochpunkt vor; der Bebauungsplan lasst diesen
mit seinen Festsetzungen zu. Dieser bleibt mit seiner
maximalen Gebaudehdhe gem. LBO BW unter den Mal3en
eines Hochhauses. Der Quartiersplatz wird baulich durch
dieses bis zu 8-geschossige Gebaude (maximale
Gebaudehohe 24 m + mdglicher technischer Aufbauten) in
seiner Lage gestarkt.

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum. Die Stadt
Besigheim hat mit externer Fachberatung die Planungen
des Grundstiickseigentimers in den vergangenen 3,5
Jahren intensiv diskutiert und mitgestaltet. In der
Abwagung der Einzelbelange wurde zwischen der
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Feld —Konstellationen ins ganze Gebiet zu holen. Dieser Preis ist viel
zu hoch neben dem, dass bei den Luisenhdfen schon jetzt die
heutigen Besigheimer zum Vorteil des Bautragers zu stark belastet
werden.

Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs und der
fachlichen Begleitung durch einen mobilen
Gestaltungsbeirat, die Entscheidung auf Grund folgender
MaRnahmen zur Steuerung der kommunalen
Planungshoheit zugunsten der fachlichen Begleitung
getroffen:

Klarung kommunaler Interessen

Stadtische Machbarkeitsanalysen
Planungskostenibernahmevertrag
Vorstellung und Diskussion der Planungen im
mobilen Gestaltungsbeirat
Qualitatssicherung Hochbau und Freianlagen

2.10

Offentlichkeit 10
Schreiben vom: 15.04.2024

Betroffene Flurstiicke Nr. 2115/3, 2116/3, 2116/4

Es ist nicht nachvollziehbar, wie die Massen und Hohen der Hauser
geplant sind.

Die durch den Einwender benannten Flurstiicke liegen
auf3erhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Luisen Hofe“. Es werden mithin keine
Grundstiicke Dritter durch die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Luisen Hoéfe* ohne deren Zustimmung
Uberplant.

Der Entwurf des Bebauungsplans besteht aus einem
Textteil, einer Planzeichnung, einer Begriindung und die
Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften. Diese Unterlagen
wurden durch Veréffentlichung im Internet sowie dessen
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 11.03.2024 bis 17.04.2024 fur jedermann zuganglich
gemacht.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Auch die Besonnungsstudie hat ein hohes Defizit.

Laut Zeichnung des Bebauungsplans sind meine Grundstiicke
teilweise Uberplant.

Die geplante massive Bebauung entspricht in keiner Weise der
Umgebung.

In diesen Dokumenten sind die planungsrechtlichen
Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung (u.a.
Gebéaudehothen, uberbaubare Grundstuicksflache) enthalten
und in der Begriindung entsprechend stadtebaulich
begriindet.

Leider wird das durch Offentlichkeit 10 behauptete hohe
Defizit in der Besonnungsstudie nicht konkret benannt.
Dadurch kann hierzu nicht konkret Stellung genommen
werden.

Leider wurde durch Offentlichkeit 10 nicht benannt, in
welchem Bereich eine Uberplanung ihres Grundstiicks
stattfinden soll. Die durch den Einwender benannten
Flursticke liegen au3erhalb des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Luisen Hofe“. Es
werden mithin keine Grundstiicke Dritter durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Luisen Héfe“ ohne deren
Zustimmung Uberplant.

Bericksichtigung der Belange gem. BauGB:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhéltnisse sowie
des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
berucksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevolkerung zu
beriicksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der méglichst natirlichen
Belichtung und Beluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von
Gebdauden ohne Missstande und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Beflirchtung einer
starken Beeintrachtigung der Luftzirkulation féllt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fur die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
Festsetzungen werden daher noch keine konkreten
Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.

Im vorliegenden Fall sind die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zudem ausreichend, um den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse hinreichend
Rechnung zu tragen. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans erméglichte Bebauung hat zum einen —
trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften — keine
erdrickende Wirkung auf die Umgebungsbebauung. So
werden die Nachbargebaude weder ,abgeriegelt‘ noch
~eingemauert‘. Zum anderen wird durch die Festsetzungen
bereits vermieden, dass im Plangebiet ein einheitlicher
langer Baukoérper entsteht, der seine Umgebung in Form
einer ,Blockrandbebauung® abriegelt; vielmehr sind
mehrere hofartig gruppierte Einzelbaukérper geplant, die
zudem in der Hohenentwicklung gestaffelt sind.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Hiermit erhebe ich Einspruch und bitte gleichzeitig um einen
kostenpflichtigen Ablehnungsbescheid, falls meine Argumente
abgelehnt werden.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung, Bellftung, Brandschutz und sozialem Abstand
bereits auf der Ebene des Bauplanungsrechts — auch nach
nochmaliger Prifung — im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.

Es ist festzustellen, dass das stadtebauliche Konzept in der
Fassung vom 27.11.2023 durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 in 6ffentlicher Sitzung als
Grundlage fir die Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
beschlossen wurde und eine Bebauung gemanR diesem
Konzept innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
bliebe.

Bei der Stellungnahme handelt es sich um eine im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung in einem
Bebauungsplanverfahren abgegebene Stellungnahme. Das
Gesetz sieht hier nicht den Erlass (kostenpflichtiger)
»<Ablehnungsbescheide® vor. Vielmehr wird der Einwender
nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat —
kostenfrei — Uber die Behandlung seiner Stellungnahme
informiert.

211

Offentlichkeit 11
Schreiben vom: 16.04.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir sind Eigentimer (in Erbengemeinschaft) der Flurstiicke Nr. 2145
und 2145/6 der Gemarkung Besigheim, die siidwestlich unmittelbar an
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Stellungnahme: Behandlung der Gemeinde: Beschluss:

das Plangebiet, des sich derzeit in der Offenlage befindlichen
Bebauungsplanentwurfs ,Luisen Hofe“, angrenzen. Die gesamte
Grundsticksflache ist an den Stuckateurbetrieb GERSTETTER, deren
Inhaber allein Ulrich Gerstetter ist, Uberlassen. Wir nehmen zum
Entwurf des Bebauungsplans und den dazugehérigen ortlichen
Bauvorschriften sowohl als Eigentiimer, als auch als
Gewerbetreibender Stellung.

Der Stuckateurbetrieb bildete zusammen mit dem ehemaligen
Ziegeleigelande eine, so auch planerisch festgesetzte, gewerbliche
Bauflache, und entwickelte sich in den zurlckliegenden 100 Jahren
am Firmensitz erfolgreich. Die rund 20 Mitarbeiter/innen erbringen
Arbeiten in den Bereichen Stuckateur, Trockenbau,
Schwimmhallenausbau, Geriistbau, Maler. Bemiihung den Betrieb
bzw. Teile davon an eine andere Stelle umzuziehen, schlugen in den
letzten Jahrzehnten wiederholt mangels Flachenangeboten fur
Handwerksbetriebe in Besigheim fehl. Somit befindet sich neben dem
Blro- und dem Sozialgebaude auch heute noch der Betriebshof mit
Betriebshalle und Lager auf den an das Plangebiet angrenzenden
Grundstucken.

Diese gewerbliche Flache ist daher zu schitzen, um den
Gewerbebetrieb langfristig aufrecht erhalten zu kénnen. Vor allem da
durch die vollstéandige Aufsiedlung in der Umgebung, die Zunahme
des Verkehrs in und aus der MarienstraRe und die Aufgabe des
benachbarten Gewerbebetriebs (Ziegelei) die betriebliche Tatigkeit
bereits heute erschwert ist.

Durch eine Bebauung des Plangebiets, die grundsatzliche
begriuf3t wird, darf daher keine Situation entstehen, die den
Betrieb und dessen Entwicklung weiter einschrénkt.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Bedenken bestehen insoweit insbesondere beim Thema Larm.

Diese Bedenken wurden im Bebauungsplanverfahren durch die
schalltechnische Untersuchung des Biiros Heide + Jud vom
07.02.2024 bestatigt.

So wird u.a. festgestellt, dass durch den Gewerbebetrieb die
Immissionsrichtwerte der TA Larm im Plangebiet (tags bis 12 dB(A))
Uberschritten werden und innerhalb des Bebauungsplans
Vorkehrungen zum Schutz gegen Gewerbelarm zu treffen sind, damit
der Handwerksbetrieb durch die heranriickende Wohnbebauung nicht
in seiner Entwicklung und Betriebsfahigkeit eingeschrankt wird (es gilt
nicht das Verursacherprinzip!).

Diesem Belang ist in den bisherigen Planungen noch nicht

hinreichend Rechnung getragen:

1. Passive MalRnahmen nicht zuléssig
Soweit passive Schallschutzmalinahmen wie
Laftungseinrichtungen fur schutzbedirftige Raume mit
Festverglasung oder eine Orientierung der schutzbedirftigen
Raume zur larmabgewandten Seite angedacht werden, schitzen
diese nicht, wie erforderlich, die AuBenwohnbereiche und stellen
demnach aus rechtlichen Gesichtspunkten kein zuléssiges Mittel
gegeniber gewerblichem Larm dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans (Teil A. Ziff. 12 d.
und e.) stellen sicher, dass keine Einschrankung des
Betriebes in seinem genehmigten Umfang aufgrund der
gemal Bebauungsplan kinftig in rAumlicher Nahe hierzu
zulassigen Wohnbebauung eintritt. Mit den Festsetzungen
wird die Ergreifung von (rechtlich zul&ssigen) Mal3nahmen
bei Realisierung von Wohnbebauung vorgegeben.

Dabei werden sowohl fiir schutzbedirftige Raume von
Wohnungen als auch fur Au3enwohnbereiche
Festsetzungen getroffen.

Damit wird den seitens der Einwender vorgetragenen
Bedenken durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind
Vorkehrungen zum Schutz gegen Gewerbelarm zu treffen.
Diese sind fir schutzbedurftige Raume (planungsrechtliche
Festsetzungen gem. Teil A Ziff. 12 d.) als auch fir
AuBenwohnbereiche Tag (planungsrechtliche
Festsetzungen gem. Teil A Ziff. 12 e.) notwendig.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht, dass im Einzelfall geringere Au3enlarmpegel an
den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten
Gebdaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung
oder aktiven SchallschutzmafRnahmen auf3erhalb des
Plangebiets) kdnnen die Anforderungen an die
Schallddmmung der AulRenbauteile entsprechend der
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

2. Aktive MalRnahmen nicht umsetzbar
Die weiter angedachten SchallschutzmalRnahmen wie verglaste
Balkone und/oder Wintergarten schiitzen zwar den
AuRenwohnbereich, sind nach dem Bebauungsplanentwurf aber
nur innerhalb der Baugrenzen mdaglich; auRerhalb sind nur offene
Balkone und Terrassen zulassig, sodass diese
SchallschutzmalRnahmen dort nicht ausfihrbar sind.

3. Keine Lésung auf Planungsebene
Der Bebauungsplanentwurf beschrankt sich im Wesentlichen
darauf, dass die Anforderungen an die Schalldammung der
AuRenbauteile entsprechend der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen 2018) im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren, in dem auch ein geringerer
AuRenlarmpegel nachgewiesen werden kénnen, eingehalten wein
mussen.

Eine Losung des Konflikts auf Planungsebene lasst der
Bebauungsplanentwurf vermissen. Méglich waren beispielsweise

Vorgaben der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Teil 1:

Mindestanforderungen 2018) reduziert werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen ermdglichen die
Bebauung mit verglasten Balkonen und/oder Wintergéarten,
sofern diese innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache liegen.

Soweit der Einwender auf das stadtebauliche Konzept
Bezug nimmt, ist festzustellen, dass das stadtebauliche
Konzept in der Fassung vom 27.11.2023 durch den
Gemeinderat der Stadt Besigheim am 12.12.2023 in
offentlicher Sitzung als Grundlage fur die Bearbeitung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen wurde und eine
Bebauung gemal diesem Konzept innerhalb der
Festsetzungen des Bebauungsplans bliebe.

Dies ist nicht korrekt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans (Teil A. Ziff. 12 d. und e.) stellen sicher,
dass notwendige Malinahmen fiir schutzbedurftige Raume
als auch AuRenwohnbereiche umzusetzen sind. Mit den
Festsetzungen wird die Ergreifung von (rechtlich
zulassigen) Maflnahmen bei Realisierung von
Wohnbebauung vorgegeben.

Damit wird den seitens der Einwender vorgetragenen
Bedenken durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

eine andere Gebaudestellung, eine AbstandsvergréRerung oder
auch eine immissionsbezogene Gliederung des Baugebiets.

4. Kein Schutz der AuRenwohnbereiche
Wie und wann werden die Aul3enwohnbereiche, z.B. die Garten
geschutzt? Der Bebauungsplanentwurf beantwortet diese Frage
auf Seite 25 seine Begriindung mit einem: Grundsatzlich gar nicht!
Die Bewohner im Plangebiet hatten héhere Larmeinwirkungen zu
akzeptieren, denn aktive Schallschutzmal3hahmen innerhalb des
Plangebiets stiinden aus stadtebaulicher, technischer und
finanzieller Sicht in keinem geeigneten Verhaltnis.

Diese ,,Losung“ bedeutet fiir uns voraussichtlich zukiinftig
regelmaRig Arger.

Abgesehen davon, dass es wohl durchaus auch Bewohner geben
wird, die sich bereits bei Immissionen unterhalb der zuléssigen
Pegelwerten beschweren, wird dies erst recht bei Immissionen
oberhalb der zulassigen Pegelwerte und (durch die hohe
stadtebauliche Dichte) kleinraumigen Freiflachen, wie hier, der Fall
sein.

Dies dirfte der Stadtverwaltung wohl auch bewusst gewesen sein,
anders ist es nicht nachvollziehbar, weshalb sie bei der Frage,
welche Einschrankungen vertretbar sind (auf Seite 25 der
Bebauungsplanbegriindung) allein zwischen dem Schutz der
Bevolkerung vor schadlichen Umwelteinwirkungen und der
Schaffung von Wohnraum in innerstadtisch, integrierter Lage
abwagt, und die betrieblichen Belange des Gewerbebetriebs vollig
aul3er Betracht lasst. Gerade diese sprechen aber fir die

In der Begrindung zum Bebauungsplan ,Luisen Hofe* wird
auf S. 32 der Umgang mit dem angrenzenden
Stuckateurbetrieb behandelt und die Interessen
untereinander abgewogen, was bedeutet:

,Der Handwerksbetrieb darf durch die heranriickende
Wohnbebauung jedoch nicht in seiner Entwicklung und
Betriebsfahigkeit eingeschrénkt werden.*

Dazu werden die moéglichen MaRnahmen benannt. Daher
stellen die Festsetzungen des Bebauungsplans (Teil A. Ziff.
12 d. und e.) sicher, dass keine Einschrankung des
Betriebes in seinem genehmigten Umfang aufgrund der
gemal Bebauungsplan kinftig in raumlicher Nahe hierzu
zulassigen Wohnbebauung eintritt. Mit den Festsetzungen
wird die Ergreifung von (rechtlich zulassigen) Malinahmen
bei Realisierung von Wohnbebauung vorgegeben.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

denkbare Alternative, namlich einem Abrticken von der
gewerblichen Larmquelle.

5. MaRnahmen auf unserem Grundstiick nicht die (alleinige) Lésung

Wir sind grundsétzlich bereit, Teile unseres Grundstiicks auch fur
aktive SchallschutzmaRnahmen zur Verfugung zu stellen, sofern
diese eine zukinftige Entwicklung unserer Gebaude nicht
beeintrachtigen. Damit kdnnten diese MalRnahmen
ausnahmsweise aul3erhalb des Plangebiets hergestellt werden.

Es muss dabei aber berticksichtigt werden, dass:

Die baulichen Moglichkeiten weitestgehend ausgeschopft
sind;

Wir eine Erbengemeinschaft, mit teils unterschiedlichen
Interessen sind;

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Bliros
Heide + Jud dadurch nu eine geringfligige Verbesserung
der Larmpegelbereiche zu erwarten ist und deshalb die
zulassigen Beurteilungspegel weiter Gberschritten sind.

Zusammenfassend mussen wir daher feststellen, dass der
Bebauungsplan gerade keine groReren Vorkehrungen dafur trifft, dass
der Handwerksbetrieb durch die heranriickende Wohnbebauung nicht
in seiner Entwicklung und Betriebsfahigkeit eingeschrankt wird. Dies
beeintrachtig hervorgehoben natirlich den Inhaber, aber auch die
weiteren Eigentiimer.

Wir sehen daher die Abwagung im Bebauungsplanverfahren als
fehlerhaft an.

Die vorgenannten Belange und Gesichtspunkte sind im weiteren
Verfahren zu beriicksichtigen und zutreffend zu bewerten.

Mit seinen vorgenannten Festsetzungen bewaltigt der
Bebauungsplan den Konflikt.

Es wird erganzend darauf hingewiesen, dass die Luisen
Hofe eGbR als alleinige Eigentiimerin des Plangebietes
zwischenzeitlich mit den Einwendern einen Vertrag zur
Bewaltigung des potentiellen Konfliktes geschlossen hat. In
diesem Vertrag haben alle vier Einwender zu Gunsten der
Luisen Hofe eGbR und zu Lasten der eigenen Flurstiicke
eine Grunddienstbarkeit fiir die Errichtung und Belassung
einer Schallschutzwand auf der gemeinsamen
Grundstlcksgrenze mit einer Gesamtlange von ca. 20 m
und einer Hohe von ca. 4 m bestellt.
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Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Fur Ruckfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfligung.

2.12

Offentlichkeit 12
Schreiben vom: 16.04.2024

Meine Stellungnahme zum aktuell 6ffentlich ausliegenden
Bebauungsplanentwurf ,Luisen Hofe*

Das geplante Neubau-Wohnprojekt ,Luisen Hofe* soll relativ schnell
realisiert werden: ein Baubeginn soll noch im September 2024
eintreten — wie ich der Zeitung ,Neckar-Enz-Bote“ entnehme.

Dabei sind soziale Belange im Projekt Gberhaupt nicht beriicksichtigt
worden. Hier: bei den ca. 261 vorgesehenen Wohneinheiten gibt es —
entgegen den baulandpolitischen Grundséatzen Besigheims — keinerlei
sozial geférderte Wohnungen. Dies ist angesichts der groRen
Wohnungsnot allgemein in keiner Weise akzeptabel.

Im Vorfeld hatte ich den bis 31.03.24 amtierenden Blrgermeister

Buhler dazu befragt:

e Birgerfragestunde bei der Gemeinderats-Sitzung am 07.11.23 im
Rathaus Besigheim; meine Frage an BM Bihler: werden sozial
gefdrderte Wohnungen bei Luisen Hofe bericksichtigt werden?
Seine Antwort: dazu wirden noch Gesprache mit Fa. Wohnbau
Layher gefiihrt werden.

Infoveranstaltung ,Luisen Hofe" in Besigheim, Alte Kelter am 16.11.23;

freundliches persoénliches Gesprach zwischen BM Bihler und mir; ihm

gegenlber kritisierte ich das Fehlen sozial geférderter Wohnungen;

BM Bihler dazu: der Investor Fa. Wohnbau Layher sei der einzige

Preisgedampfter Mietwohnungsbau

Es wird ein Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Es
kénnen daher keine pauschalen Aussagen tber mogliche
kiinftige Mietpreise o0.a. getroffen werden. Der
Bebauungsplan enthélt auch keine Festsetzungen hierzu.

Dennoch verfolgt die Stadt Besigheim mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Luisen Hofe* das Ziel zur mdglichst
optimalen Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere auch der Bedirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen gemaR 8 1 (6) Nr.
2 BauGB.

Die baulandpolitischen Grundsétze der Stadt Besigheim
(beschlossen vom Gemeinderat der Stadt Besigheim am
20.07.2021) zur nachhaltigen Steuerung und Erhéhung des
Angebots an, vor allem preiswerten Wohnraum fur
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Bautrager weit und breit, der das gegenwartig realisieren kénne. Auf
meine genannte Kritik gab BM Buhler keine Antwort.

Das Wohnprojekt Luisen Héfe in der bestehenden Planfassung ist
sozial vollig unausgewogen. Aus meiner Sicht darf das Projekt so
nicht realisiert werden.

bedirftige Personenkreise ist als Grundlage
heranzuziehen.

Der Gemeinderat der Stadt Besigheim hat fur das
vorliegende Bebauungsplangebiet in 6ffentlicher Sitzung
am 12.12.2023 beschlossen, dass 20 % der fir Wohnen im
Bereich des Mietwohnungsbaus neu geschaffenen
Wohnflachen der Geb&ude 1 — 4 entsprechend den
wohnbaupolitischen Grundsatzen an Haushalte mit
mittlerem Einkommen zu vermieten sind. Alternativ kbénnen
diese Flachen gemal vorgenanntem Beschluss auch in
anderen Gebéauden in den Luisen Hofen im gleichen
Umfang oder aber im gleichen Umfang zeitgleich anderswo
in der Stadt nachgewiesen werden.

Auf Basis dieses Beschlusses hat sich die Eigentiimerin
des Baugebietes gegentber der Stadt im abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf die Dauer
von 15 Jahren — gerechnet ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit der ersten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen H6fe* — mindestens 11
preisgedampfte Mietwohnungen mit insgesamt mindestens
805 m2 Wohnflache nachzuweisen. Diese Wohnungen
mussen auf Gemarkung der Stadt Besigheim liegen und
entweder im Eigentum der Eigentiimerin des Baugebietes
oder im Eigentum von im Vertrag benannten Personen
stehen; diese Wohnungen diirfen nicht zugleich Bestandteil
eines Nachweises bzgl. preisgedampften
Wohnungsbau/sozialen Wohnungsbau fur ein anderes
Wohnbauprojekt als das Baugebiet ,Luisen Héfe* sein. Der
Mietpreis muss fir jede preisgedampfte Mietwohnung
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Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

mindestens 20 % unter der nach dem jeweils aktuellen
Mietspiegel der Stadt Besigheim zu ermittelnden
ortsublichen Vergleichsmiete liegen.

2.13

Offentlichkeit 13
Schreiben vom: 16.04.2024

Fachliche Stellungnahme zum stadtebaulichen Entwurf Luisen Hofe
anhand des Freianlagengestaltungsplans M 1:200

1. Maligebend fir die Besonnung von Wohnraumen ist die DIN EN
17037. Bei der Beurteilung der Besonnung ist gemafl Anhang D
Zu beachten, dass Sonnenstrahlen, die nahezu parallel zur
Aulenwand auf ein Fenster treffen, nur die Fensterlaibung treffen
und nicht in den Raum hineinfallen. Nur diejenigen
Sonnenstrahlen, die in einem groReren Winkel auftreffen (etwa
30°, abhangig von der Wanddicke und der Fensterbreite) fallen ins
Rauminnere.

Belichtung/ Besonnung

Im Hinblick auf die mit der vorgenannten Thematik
verbundene Tageslichtqualitat bestehen keine formell-
gesetzlichen Vorgaben. Als Beurteilungsrundlage wurde
bisher in der Regel der Teil 1 der DIN 5034-1 ,Tageslicht in
Innenrdumen® herangezogen. Durch die im Marz 2019
veroffentlichte DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebduden*
(DIN EN 17037, 2019) wurde eine europaweit giltige
Bewertungsgrundlage fiir die Tageslichtqualitat in Raumen
geschaffen. Die Richtlinie enthélt allgemeine Empfehlungen
und Hinweise fur die Planung von Tageslichtéffnungen; die
aktuelle Fassung der DIN 5034-1 (DIN 5034 Teil 1, 2021)
bezieht sich auf deren Inhalte.

Die DIN EN 17037 enthalt Empfehlungen an die
Raumhelligkeit. Das Tageslicht in einem Innenraum hangt
hauptsachlich von dem verfugbaren natirlichen Licht und
weiterhin von den Eigenschaften des Raums und seiner
Umgebung ab.

Die Beurteilungswerte der DIN EN 17037 ermdglichen auch
eine Bewertung der Besonnungsqualitéat von Innenrdumen;
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Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

diese stellen jedoch keine formell-gesetzlichen Grenzwerte
dar. Die DIN EN 17037 spricht im Wortlaut von einer
Empfehlungsstufe.

Es ist auch zu beachten, dass selbst trotz einer
unzureichenden Besonnungsdauer ein Raum ausreichend
mit Tageslicht versorgt werden kann. Eine entsprechende
Versorgung mit Tageslicht wird im Rahmen der
Gebéaudeplanung sichergestellt.

Es kann in der Regel nicht verlangt werden, dass bereits
durch bauplanungsrechtliche Festsetzungen ein
Schutzniveau geschaffen wird, das Uber den Schutz des
Abstandsflachenrechts der LBO hinausgeht. Anhaltspunkte
daflr, dass durch bauplanungsrechtliche Festsetzungen
ein Uber das Schutzniveau des Abstandsflachenrechts der
LBO hinausgehendes Schutzniveau geschaffen werden
muss, sind nicht erkennbar.

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der mdglichst nattrlichen
Belichtung und Beluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von
Gebdauden ohne Missstande und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Beflrchtung einer
starken Beeintrachtigung der Belichtung fallt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fur die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
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2. Wohnungen ausschlief3lich nach Nord-Ost orientiert
Mehrere Wohnungen in den Blécken 3, 6, 10, 11 und 12,
zusammen etwa 18 Wohnungen.

Die Richtung der Aulenwénde bildet mit der Ost-West-
Himmelsachse einen Winkel von 50°. Die Ost-West-Achse wird
hier als die Linie zwischen Sonnenauf- und Untergang bei
durchschnittlicher Jahreszeit zugrunde gelegt. Unter
Berticksichtigung des eingangs Gesagten verbleibt ein Winkel von
20°. Das bedeutet, dass nur wéhrend der Zeit, in der die Sonne
diesen Winkel durchlauft - etwa 90 Minuten - ihre Strahlen in die
Raume fallen. Diese Zeitspanne ist vom astronomischen
Sonnenaufgang an gerechnet. Wegen der im Osten des
Planungsgebiets hoher liegenden Landschaft (Wasserturm,
Ingersheimer Feld) findet der wahrnehmbare Sonnenaufgang
deutich spater statt. Die tatsachliche Besonnungsdauer ist daher
geringer als 90 Minuten. Die bei ihrem Erscheinen noch tief
stehende Sonne wird die Wohnungen in den unteren Geschossen
der Blocke 10 - 12 vermutlich noch gar nicht treffen, weil sie im
Schatten anderer Blocke stehen.

Festsetzungen werden daher noch keine konkreten
Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung bzw. Besonnung grundsétzlich und — nach
nochmaliger Prifung — auch im vorliegenden Fall
Rechnung getragen.

Siehe Abwagung zu 1.
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Fazit: Die 18 ausschlie3lich nach Nord-Ost orientierten
Wohnungen erhalten in den friihen Morgenstunden fir kurze Zeit
Sonne, erreichen jedoch nicht die gem&nR DIN erforderliche
Mindestbesonnungsdauer von 1,5 Std im Jahresmittel. In den
Wintermonaten fallt Gberhaupt keine Sonne in diese Wohnungen.

3. Wohnungen nach Nord-Ost und nach Nord-West orientiert
Betroffen sind alle Blocke mit Ausnahme von Block 3,
insgesamt 45 Wohnungen
Diese Wohnungen werden sowohl am friihen Morgen als auch am
spaten Abend besonnt. Fir die Besonnung am friilhen Morgen gilt
das unter 2. Gesagte.

Die Richtung der nach Nord-West orientierten Aul3enwénde bildet
zur Ost-West-Himmelsachse einen Winkel von 40°. Nach
Beriicksichtigung des 30°-Winkels (s. 0.) verbleibt fur die
Abendsonne ein Winkel von nur 10°. Ob diese kurze Zeitspanne
von etwa 40 Minuten Gberhaupt wirksam wird, ist fraglich, denn
infolge der nach Westen stark ansteigenden Topografie geht die
Sonne deutlich friher unter als in ebenem Geléande.

Fazit: Die 45 nach Nord-Ost und Nord-West orientierten
Wohnungen erhalten in den friihen Morgenstunden fir kurze Zeit
und knapp vor Sonnenuntergang fur eine noch kurzere Zeit
Sonne. Beide Besonnungszeiten zusammen kénnten die
geforderte Mindestbesonnungsdauer von 1,5 Std gerade
erreichen. Allerdings nicht in den Wintermonaten.

4. AusschlieBlich nach Nord-West orientiert sind 4 Wohnungen im
Block 8. Die Besonnungsverhaltnisse (siehe 3., zweiter Teil) sind
vollig unzureichend.

Siehe Abwéagung zu 1.

Siehe Abwéagung zu 1.
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5.

Vom eigenen oder einem benachbarten Baukérper teilweise bzw.
zu bestimmten Tageszeiten verschattete Wohnungen gibt es in
nahezu allen Blécken. Da die Verhdltnisse bei jeder der
betroffenen Wohnungen anders liegen, wird auf eine ausfiuhrliche
Darstellung verzichtet.

Die vorstehenden Aussagen wurden mit Naherungskonstruktionen
erarbeitet und erheben keinen Anspruch auf Exaktheit. Sie zeigen
jedoch, dass die Besonnungsverhaltnisse vieler Wohnungen
miserabel sind und vielfach nicht den Vorgaben der DIN
entsprechen.

Fur die Planung sollte unbedingt eine Besonnungsstudie
ausgearbeitet werden, um exakte Daten zu erhalten.

Funktionell unstimmige Wohnungsgrundrisse

Pro Geschoss sind bis zu 6 Wohnungen von einem Treppenhaus
zuganglich. Eine derart extreme Reduzierung des
ErschlieBungsaufwands fuhrt unvermeidbar zu zahlreichen
Wohnungsgrundrissen mit vermindertem Wohnwert: ausnahmslos
kunstlich belichtete und belliftete Sanitéarraume; fensterlose
innenliegende Kichen in der Halfte aller Wohnungen; bis zu 10 m
lange Flure vom Eingang bis zum Wohnzimmer; Kreuzung der
Wege Schlafzimmer - Bad und Eingang - Wohnzimmer.

Ursache der Besonnungsprobleme und moégliche Abhilfe
Der Grund fir die aufgezeigten Probleme ist unschwer zu
erkennen: die Grundrisse sind fur eine reine Nord-Sud-
Orientierung entworfen worden (maoglicherweise urspriinglich fur
ein anderes Projekt) und eignen sich nicht fiir eine um 40°
abweichende Anordnung. Diese Erkenntnis fuhrt automatisch zu
einer Moglichkeit der Abhilfe:

Siehe Abwagung zu 1.

Siehe Abwéagung zu 1.

Die Anregung wird zu Kenntnis genommen.

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan, der
keine Aussagen zu einer mdglichen Grundrissorganisation,
der auf Grundlage des Bebauungsplans zu
genehmigenden Vorhaben macht.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander abgewogen. Zu der Gewichtigkeit, der vom
Einwender ausgefiihrten Belange der Besonnung wird auf
die Ausfuihrungen zur Ziff. 1 verwiesen.

Die stadtebauliche Entwicklung der ehemaligen Ziegelei
kann nicht autark betrachtet werden, sondern muss sich in
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Wiirden alle Baukdrper an ihrer Stelle im Plan belassen,
jedoch im Uhrzeigersinn um 40° in die Nord-Sud-Achse
gedreht, waren alle Besonnungsprobleme mit einem
Schlag behoben!

Die verdrehte Anordnung wurde vermutlich gewéhlt, um die
Planung dem orthogonalen System der Umgebung (Bebauung an
der MarienstralRe usw.) und auch dem Zuschnitt des
Planungsgrundstiicks anzupassen und um so einen harmonischen
Gesamteindruck entstehen zu lassen. Eine derartige Absicht wéare
zwar gut gemeint aber keineswegs schlissig. Es tut einem Gebiet
durchaus gut, wenn einzelne Bereiche die Monotonie aufbrechen
und sich in ihrer eigenen Charakteristik prasentieren.

Auch die Annahme, die Drehung der Grundrisse in Nord-Suid-
Richtung héatte eine Einbul3e an Baumasse zur Folge, wére nicht
stichhaltig. Mit Baukdrpern, die sich nicht Wand gegen Wand
konfrontieren (wobei sich Fensterabstadnde addieren missen),
sondern die in der Art der schwarzen Felder eines Schachbretts
angeordnet sind (natirlich ohne direkt zusammenzustof3en), kann
eine mindestens ebenso hohe Zahl an Wohnungen erreicht
werden.

Diese Uberlegungen filhren zu dem tberraschenden Ergebnis,
dass die oben beschriebenen Besonnungsprobleme nicht eine
Folge der Gebaudegrundrisse sind, sondern eine Folge deren
falscher Ausrichtung.

Damit ist ein Weg aufgezeigt, wie im Unterschied zur vorliegenden
Planung brauchbare Wohnungen entstehen kénnen.

seiner Gesamtheit den vielfaltigen Themen einer
stadtebaulichen Planung fugen.

Das stadtebauliche Konzept mit seiner Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur orientiert sich in seiner Geometrie
und Gebaudestellung am angrenzenden Gebaudebestand
und den StralRenverlaufen der Marien- und der
Luisenstralie.

Dies ist fur die stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Besigheim in diesem Bereich von hoher Gewichtigkeit.
Ziele sind hierbei die stadtebauliche Einfiigung in das
stadtebauliche Umfeld, die klare Fassung der bestehenden
und geplanten StralRen und Platzrdume (Quartiersplatz und
Nachbarschaftshofe) sowie eine flachensparende
Bebauungs- und ErschlieRungsstruktur zur Schaffung von
Wohnraum unter Berlicksichtigung der planerischen
Erfordernisse gem. 8 1 Abs. 6 BauGB.

Der Verhaltnismafigkeitsgrundsatz lasst es in Bezug auf
die vorgenannten Belange zu, dass die Stadt Besigheim
einen Belang vorzieht, solange ein Ausgleich hinsichtlich
der Gewichtigkeit der einzelnen Belange nicht aulRer
Verhéltnis steht.

Im Rahmen des Planungsermessens, dem Ziel eines
stadtebaulichen Einflgens in das Umfeld und einer klaren
Fassung der bestehenden und geplanten Straf3en und
Platzraume hat der Gemeinderat der Stadt Besigheim in
offentlicher Sitzung am 12.12.2023 beschlossen, das
stéadtebauliche Konzept (Stand 27.11.2023) als Grundlage
fur das Bebauungsplanverfahren heranzuziehen. Durch
das beschlossene stadtebauliche Konzept und die bewusst
gewdhlte Stellung der einzelnen Baukdrper, entsteht eine
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stadtebauliche Struktur, die sowohl Geometrien aus der
baulichen Umgebung aufnimmt als auch lebendige,
nachbarschaftliche Wohnsituationen ausbildet und dadurch
die gesamthafte Baustruktur starkt.

2.14

Offentlichkeit 14
Schreiben vom: 18.04.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf macht leider deutlich, dass
die begriindeten Einwande der Birgerinnen und Birger, die seit
Beginn des Projekts ,Luisenhdfe” in zahlreicher Form von
verschiedenen Stellen vorgebracht wurden, nicht ernst genommen
werden — Anderungen sind nur kosmetische Augenwischerei (z.B. die
Hohe der Gebaude, E-Ladestationen, etc.) und es bleibt bei dem
Ansatz des Bauherrn durch sog. Optimierte Bebauung einen
Maximalprofit zu erreichen.

Der Eindruck verfestigt sich, dass die Verantwortlichen in
Stadtverwaltung und Gemeinderat ihren Spielraum einer aktiven
Gestaltung der Bebauung auf dem ehemaligen Ziegeleigelande
weiterhin nicht nutzen, es an den Bauherrn ,delegiert” haben und nur
reaktiv agieren.

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum. Die Stadt
Besigheim hat mit externer Fachberatung die Planungen
des Grundstiickseigentimers in den vergangenen 3,5
Jahren intensiv diskutiert und mitgestaltet. In der
Abwagung der Einzelbelange wurde zwischen der
Durchfihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs und der
fachlichen Begleitung durch einen mobilen
Gestaltungsbeirat, die Entscheidung auf Grund folgender
Malnahmen zur Steuerung der kommunalen
Planungshoheit zugunsten der fachlichen Begleitung
getroffen:

- Klarung kommunaler Interessen

- Stadtische Machbarkeitsanalysen
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Vergangenheit Fakten geschaffen werden sollen.

wurden:

Es passt in dieses Bild, dass zurzeit intensive Baumahahmen auf
dem Gelande der ,Luisenhdfe” stattfinden, die offensichtlich Gber die
genehmigten ,normalen Erdarbeiten® hinausgehen. Wer hat diese
genehmigt und kontrolliert sie? Es steht zu beflirchten, dass wie in der

In den Sitzungen des Gemeinderats und den Birgerversammlungen
wurden Versprechungen gemacht, die bislang nicht eingehalten

- Planungskosteniibernahmevertrag

- Vorstellung und Diskussion der Planungen im
mobilen Gestaltungsbeirat

- Qualitatssicherung Hochbau und Freianlagen

Die laufenden BaumalRnahmen wurden durch eine
Baukontrolle des Landratsamts Ludwigsburg, Fachbereich
Bauen und Immissionsschutz am 15.5.2024 Uberprdft.
Derzeit werden
- noch vorhandene Fundamente ausgegraben,
- teils werden auch Felsen im Untergrund
ausgegraben,
- ein Brecher ist vor Ort; das Felsmaterial wird
zertrummert
- Ziegelsteine werden aussortiert,
- die bei diesen Arbeiten anfallende Erde wird
gesondert gelagert.

Nach dieser Baukontrolle bestehen keine Anhaltspunkte
dafur, dass unzulassige Arbeiten ausgeftihrt werden.

Fur den Beginn der Hochbauarbeiten ist eine
Baugenehmigung vorgeschrieben. Deren Erteilung hat der
Bauherr bei der zustéandigen Baurechtsbehdrde vor
Baubeginn zu beantragen.

ErschlieBung und Verkehr:

Es wurde eine Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen des Wohngebiets ,Luisen Héfe* erstellt.
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e Die weitere Priifung des Verkehrs- und Mobilitdtskonzept vor Ort.
Es ist bei diesem Bebauungsplan ein ,Verkehrskollaps*
insbesondere wahrend des Berufsverkehrs zu befirchten.
Detaillierte Planungen mussten z.B. vorsehen, dass die
Luisenstralle dann wieder Vorfahrtsstral3e wird.

Das Verkehrsgutachten (BS Ingenieure, September
2023/Februar 2024) kommt zum Ergebnis, dass auch bei
vollstandiger Bebauung des Bebauungsplangebietes unter
Ausschopfung des durch den Bebauungsplan
zugelassenen Mal3es der baulichen Nutzung keine
Notwendigkeit zum Um- oder Ausbau des Knotenpunktes
01 gegeben ist.

Die an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen Stral3en
sind ausreichend dimensioniert, um den durch das
Plangebiet zusatzlich entstehenden Verkehr zu bewaltigen.
Die Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe"
kann ungeachtet dessen aufgrund des daraus
resultierenden Verkehrsaufkommens die Verkehrsqualitat
des Knotenpunktes 1 ,Lochgauer StralRe /Luisenstralie/
Freudentaler StralRe“ negativ beeinflussen. Deshalb ist die
Verkehrssituation am besagten Knotenpunkt 1 in Bezug auf
den Verkehrsablauf und die Wartezeiten zu beobachten
(regelmafiges Monitoring). Um einen etwaigen Einfluss der
Luisen Hofe identifizieren zu kdnnen, muss das Monitoring
bereits vor der Aufsiedlung des Gebiets beginnen. Falls
das Monitoring binnen zwei Jahren ab dem Zeitpunkt der
Bezugsfertigstellung der letzten Wohnung im
Bebauungsplangebiet ,Luisen Héfe* zu dem Ergebnis
kommt, dass eine bauliche MaBnahme am Knotenpunkt zur
Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrsablaufs erforderlich ist, verpflichtet sich die Luisen
Hofe eGbR, sich an den Kosten des Umbaus/Ausbaus des
Knotenpunktes 1 zu beteiligen. Die Kostenbeteiligung der
Luisen Hofe belauft sich im vorgenannten Fall auf 5 % der
Umbau-/Ausbaukosten, maximal aber auf 10.000,00 €. Der
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prozentuale Ansatz bemisst sich an der berechneten
Verkehrszunahme durch die Bebauung der Luisen Héfe.
Dadurch wird das Veranlasserprinzip herangezogen.

Die vorbenannten Regelungen sind als Anlage Gegenstand
des bereits zwischen der Eigentiimerin aller Grundstiicke
im Bebauungsplangebiet und der Stadt abgeschlossenen
Stadtebaulichen Vertrags.

Die Stadt ist bestrebt, den Verkehrsablauf unabhangig von
der Aufsiedlung des Bebauungsplangebietes ,Luisen Hofe*
Zu verbessern.

Beriicksichtigung des FuRgéanger- und Radverkehrs am
Knotenpunkt 01 Lochgauer Strale (L1115) /LuisenstralRe/
Freudentaler StralRe

Dem FuRRganger- und dem Radverkehr stehen am
Knotenpunkt 01 sehr gute Verkehrsanlagen zur Verfligung.
Sowohl die Lochgauer Stral3e als auch die LuisenstralRe
haben beidseitig ausreichend breite Gehwege und
Querungshilfen.

Die Léchgauer StralRe verfugt beidseitig Giber
Radverkehrsfiihrungen. Die Luisenstral3e ist als Tempo-30-
Zone ausgewiesen. Somit kdnnen dort keine separaten
Radverkehrsanlagen angeordnet werden.

Die Léchgauer StraRe kann mittels einer
FuRRgéngersignalanlage sicher und leistungsfahig Uberquert
werden. Die Zeit zwischen Anforderung durch FulRgénger- /

Seite 144 von 152




Bebauungsplan ,Luisen Hofe®, Stadt Besigheim

Beteiligung Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange 11.03.2024 — 17.04.2024

Behandlung der Stellungnahmen vom 08.07.2024

Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

e Unausgegorenes Energiekonzept: Wo soll Platz sein in dem schon
eng bebauten Areal fUr die angedachten Warmepumpen und wie
sieht es mit der damit verbundenen Larmbelastung aus?

Radverkehr und deren Freigabe ist so kurz, dass keine
,wilden“ Querungen erforderlich werden.

Die Luisenstrale verfiigt auf Hohe der Einmindung der
Sachsenheimer Steige Uber eine Einengung des
Querschnitts (,Gehwegnase®), die einerseits den Kfz-
Verkehr bremst und anderseits dem Ful3gangerverkehr
eine sichere Querung erméglicht.

Im Zuge der Verkehrserhebungen am 06.07.2023 und einer
weiteren Ortsbhesichtigung am 19.10.2023 fanden
Beobachtungen des Verkehrsablaufs statt.

Es ergaben sich keine Anhaltspunkte dafir, dass dort eine
unsichere Situation fur Fu3ganger- und Radverkehr
besteht.

Die Situation fur den Fu3ganger- und Radverkehr kann in
beiden StrafRen sowie an deren Verknupfung (KP 01) als
verkehrssicher und leistungsfahig beschrieben werden.

Der Bebauungsplan setzt keine Flachen fir Warmepumpen
fest. Dies ist rechtlich auch nicht geboten.

Der Bebauungsplan ermdglicht technische Aufbauten auf
den Flachdachern von Hauptgeb&auden, wobei die
maximale Gebaudehdhe durch diese Aufbauten um bis zu
1,75 m Uberschritten werden darf, sofern die Einrichtungen
um mindestens 1,00 m von der Au3enkante des
Randabschlusses des Daches zurlickversetzt sind.
Dadurch ermdglicht der Bebauungsplan die Umsetzung
des Energiekonzepts.
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e Integratives Entsorgungs- und Mullkonzept fur die ,Luisenhofe”
und die angrenzende Nachbarschaft: Hier wird deutlich, dass eine
umweltgerechte Entsorgung durch tberlastete Verkehrswege,
Einfahrten fur Tiefgaragen, Parkplatze, Griinanlagen, etc. durch
Platz- und Mobilitatsprobleme behindert wird.

e Wegen der zu erwarteten Belastung fiir die schon fragile Tektonik
des Gelandes auf und um die ehemalige Ziegelei — bereits jetzt
gibt es schon Risse in angrenzenden Hausern — sollte folgerichtig
die Ermittlung des Ist-Zustands an den angrenzenden Gebé&ude

Da der vorliegende Angebots-Bebauungsplan Baurecht
schafft, aber nicht zur Realisierung eines ganz bestimmten
Bauvorhabens verpflichtet, scheidet eine schalltechnische
Betrachtung von Warmepumpen im Verfahren aus.

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

Die schalltechnische Auslegung der Warmepumpen und
sonstigen technischen Einrichtungen erfolgt in der Regel
erst im Rahmen der Genehmigungsplanung. Die Anlagen
sind dabei entsprechend zu dimensionieren, dass die
zulassigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden;
erforderlichenfalls sind bauherrenseits
immissionsreduzierende MalRnahmen zu treffen.

Der Bebauungsplan erméglicht durch ausreichend breit
dimensionierte offentliche Mischverkehrsflachen sowie das
Geh- und Fahrrecht 1 (GR / FR 1) eine Mullabholung im
Plangebiet. Innerhalb dieser Flache besteht ein Parkverbot.
Dadurch ist keine Uberlastung der bestehenden
Verkehrswege, Blockade von Tiefgaragenzufahrten oder
Parkplatzen zu erwarten.

Eine fachliche Abstimmung mit der AVL ist hierzu erfolgt.

Eine Verpflichtung zur Erstellung einer Beweissicherung
sieht das Bauplanungsrecht nicht vor.

Die Eigentiimerin der Grundstiicke, die Layher Luisen Hofe
eGbR, wird gleichwohl auf ihre Kosten vor Beginn der
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VOR den umfangreichen Erdarbeiten erfolgen. Wann passiert das,
denn Erdarbeiten haben ja bereits begonnen?

Zuklnftige wirtschafts- und sozialpolitische Entwicklungen werden
beim Ansatz der ,Maximalbebauung“ nicht bericksichtigt. Die
prognostizierte Transformation des Wirtschaftsraums Stuttgart wird
auch gravierende Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben. Es
wird vermutlich zu viele Wohnungen geben — Umdenken ist angesagt
in dem Sinne, dass statt Maximalbebauung dann weniger mehr ist,
d.h. es wird unnétiger Leerstand vermieden, es ist mehr Platz fur
wahre Lebensqualitat und es rechnet sich auch wirtschatftlich.

Bauarbeiten eine umfangreiche Beweissicherung an den
angrenzenden Gebauden und Grundstlicken durchfiihren.
Die Beweissicherung wird durch eine Ingenieurgesellschaft
mbH als 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fir Beweissicherung durchgefuhrt.

Aufgenommen werden die an das Baufeld angrenzenden
Gebaudezonen und nach Wahl der Luisen Hofe weitere
unmittelbare Geb&udezonen der Nachbarschaft.

Die von der Luisen Hofe eGbR beauftragte
Ingenieurgesellschaft wird die Terminvereinbarung mit den
Angrenzern durchfiihren.

Durch die Ausweisung des Bebauungsplan wird das
regionalplanerische Ziel zur Schaffung von Wohnraum an
dieser Stelle umgesetzt.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das
Plangebiet ,Besigheim-West* mit einer Flache von ca. 7 ha
als Voranggebiet regionaler Schwerpunkt des
Wohnungsbaus festgelegt (Ziffer 2.4.4.2 (Z)). Wegen der
ersatzweisen Entwicklung eines nicht mehr umsetzbaren
Teilbereichs des ehemaligen Wohnbauschwerpunkts
.Besigheim West“ (4,9 ha) wird auf den Raumordnerischen
Vertrag zwischen der Stadt Besigheim und dem Verband
Region Stuttgart vom 01.09./22.11.2022 verwiesen. Dabei
ist eine Bruttowohndichte von 90 EW/ha als Zielvorgabe zu
erfullen®.

Der Bebauungsplan definiert tberbaubare
Grundstucksflachen und das Mal3 der baulichen Nutzung.
Der wirtschaftliche Faktor kann auf dieser Planungsebene
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Die ,Luisenhéfe” mit Inrem Kasernencharme extensiven Mauer- und
Betonwerks sowie ihrem Hochaus-Charakter werden das Stadtbild
negativ prégen — mit einschneidenden Folgen fur das Image der Stadt,
die Attraktivitat dort zu leben und den Tourismus. Im Ubrigen das
hochste Wohnhaus der ,Luisenhéfe” als bauliche Erinnerung an den
Ziegeleiturm zu deklarieren, ist und bleibt der offensichtliche Versuch,
maximalen Wohnraum zu rechtfertigen.

nicht bertcksichtigt werden, da durch die kommunale
Planungshoheit zunachst das regionalplanerische Ziel zur
Wohnraumschaffung umgesetzt wird.

Berlicksichtigung der Belange gem. BauGB:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
Belange des Schutzes gesunder Wohnverhéltnisse sowie
des Umwelt- und Klimaschutzes der Einwender
beriicksichtigt. Allerdings sind auch die Belange der
Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung und die
Wohnraumversorgung weiter Kreise der Bevélkerung zu
beriicksichtigen. Diese beiden Belange wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans gegeneinander und
untereinander abgewogen.

Das Abstandsflachenrecht dient dem vorbeugenden
Brandschutz und zudem der méglichst natirlichen
Belichtung und Beluftung sowie Besonnung im Sinne einer
zweckentsprechenden Nutzbarkeit insbesondere von
Gebauden ohne Misssténde und zielt somit auch auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ab, worunter auch
die durch die Einwender vorgebrachte Beflirchtung einer
starken Beeintrachtigung der Luftzirkulation féllt. Die
erforderlichen Abstandsflachen fiir die einzelnen
Gebietsarten sind in der Landesbauordnung (LBO)
geregelt. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan. Durch dessen
Festsetzungen werden daher noch keine konkreten
Vorhaben genehmigt, die die entsprechenden
Abstandsflachen nach LBO unterschreiten wirden.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Es ergeht daher der Appell an die Verantwortlichen, endlich dem
Birgerwillen Rechnung zu tragen und die versprochenen Konzepte,

Im vorliegenden Fall sind die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zudem ausreichend, um den Belangen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinreichend
Rechnung zu tragen. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglichte Bebauung hat zum einen —
trotz Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften — keine
erdriickende Wirkung auf die Umgebungsbebauung. So
werden die Nachbargebaude weder ,abgeriegelt‘ noch
.eingemauert®. Zum anderen wird durch die Festsetzungen
bereits vermieden, dass im Plangebiet ein einheitlicher
langer Baukdrper entsteht, der seine Umgebung in Form
einer ,Blockrandbebauung® abriegelt; vielmehr sind
mehrere hofartig gruppierte Einzelbaukorper geplant, die
zudem in der Hohenentwicklung gestaffelt sind.

Dadurch wird den Anforderungen nach ausreichender
Belichtung, Bellftung, Brandschutz und sozialem Abstand
bereits auf der Ebene des Bauplanungsrechts — auch nach
nochmaliger Prifung — im vorliegenden Fall Rechnung
getragen.

Es ist festzustellen, dass das stadtebauliche Konzept in der
Fassung vom 27.11.2023 durch den Gemeinderat der Stadt
Besigheim am 12.12.2023 in ¢ffentlicher Sitzung als
Grundlage fur die Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
beschlossen wurde und eine Bebauung geman diesem
Konzept innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
bliebe.
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Stellungnahme:

Behandlung der Gemeinde:

Beschluss:

Tests und Gutachten durchzufuhren, u.a. das Verkehrs- und
Mobilitatskonzept auf Herz und Nieren vor Ort zu prifen.

Aufgestellt:

Pfullingen, 08.07.2024
citiplan GmbH

Anlagen:

Erganzende verkehrliche Stellungnahme, BS Ingenieure, 21.05.2024
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Layher Luisen Hofe GbR
Riedstralle 1

BS INGENIEURE

Stralen- und Verkehrsplanung
Objektplanung

Bs . 5 » 71640 Ludwi Schallimmissionsschutz
Wettemarkt 5

71640 Ludwigsburg
Fon 07141.8696.27

74354 Besigheim

Stadt Besigheim — Bebauungsplanverfahren , Luisen Hofe*

Erganzende verkehrliche Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Vorlage der eingereichten Stellungnahmen zum Bebauungsplanverfahren
,Luisen Hofe", Besigheim nehmen wir zu den dort aufgeworfenen Punkten wie
folgt Stellung.

1.

Beriicksichtigung des FuRgénger- und Radverkehrs am Knotenpunkt 01
Léchgauer Strae (L 1115)/LuisenstraBe/Freudentaler Stralle

Dem FuRgénger- und dem Radverkehr stehen am Knotenpunkt 01 sehr gute
Verkehrsanlagen zur Verfugung. Sowohl die Léchgauer Strale als auch die
LuisenstralBe haben beidseitig ausreichend breite Gehwege und Querungs-
hilfen.

Die Léchgauer StralRe verfiigt beidseitig (iber Radverkehrsfilhrungen. Stadt-
auswarts besteht parallel zum Gehweg ein in beiden Fahrtrichtungen befahr-
barer Radweg, der nordlich der Einmiindung Freudentaler Strale endet.
Stadteinwarts besteht ebenfalls ein parallel zum Gehweg verlaufender Rad-
weg, der stidlich der Einmiindung Léchgauer Strale einen Radschutzstreifen
tibergeht. Die Luisenstrafe ist als Tempo-30-Zone ausgewiesen. Somit kén-
nen dort keine separaten Radverkehrsanlagen angeordnet werden.

Die Lochgauer Strale kann mittels einer FuRgangersignalanlage sicher und
leistungsfahig tiberquert werden. Die Zeit zwischen Anforderung durch Fuf3-
génger- / Radverkehr und deren Freigabe ist so kurz, dass keine ,wilden*
Querungen erforderlich werden.

Die LuisenstraBBe verfigt auf Hohe der Einmiindung der Sachsenheimer
Steige Uber eine Einengung des Querschnitts (,Gehwegnase*), die einerseits
den Kfz-Verkehr bremst und anderseits dem FuRgéngerverkehr eine sichere
Querung ermdglicht.

Im Zuge der Verkehrserhebungen am 06.07.2023 und einer weiteren Ortsbe-
sichtigung am 19.10.2023 fanden Beobachtungen des Verkehrsablaufs statt.
Es ergaben sich keine Anhaltspunkte dafiir, dass dort eine unsichere Situa-
tion fiir FuBgénger- und Radverkehr besteht.

Die Situation fiir den FuRgéanger- und Radverkehr kann in beiden Stralen
sowie an deren Verknipfung (KP 01) als verkehrssicher und leistungsfahig
beschrieben werden.

Geschaftsfuhrer Steuer-Nr.: 71468 / 34252 BW Bank Ludwigsburg
Dipl.-Ing. Frank P. Schafer USt-IdNr.: DE323233010 IBAN: DE71 6005 0101 7832 5004 58

Fax 07141.8696.33
www.bsingenieure.de

Herr Schéafer
schaefer@bsingenieure.de

AB715  sf
21. Mai 2024

Seite 2 zum Schreiben vom 21. Mai 2024

Anmerkungen zu den Verkehrserhebungen

Die Verkehrserhebungen am 06.07.2023 fanden in den erforderlichen Zeitbe-
reichen von 06.00 bis 09.00 Uhr und 15.00 bis 19.00 Uhr statt. Es gab keine
wetter- oder verkehrsbedingten Einschrankungen, sodass von einem norma-
len Verkehrsaufkommen ausgegangen wird.

Der maBgebende Verkehr der Kita Martinshaus findet zwischen 07.00 und
07.30 Uhr statt. Dieser Verkehr ist also in den erhobenen Verkehrskennwer-
ten enthalten.

Am Knotenpunkt Lochgauer Stralle/LuisenstraBe/Freudentaler Strae liegt
die morgendliche Spitzenstunde zwischen 07.30 und 08.30 Uhr. Dies liegt an
dem aus Richtung Léchgau einstrahlenden Verkehr.

Verkehrsprognosen

GemaR der Shell Pkw-Szenarien steigen sowohl der Pkw-Bestand, der Pkw-
Motorisierungsgrad und die Pkw-Fahrleistung in der Bundesrepublik Deutsch-
land noch bis Mitte der 2020er Jahre an. AnschlieRend gehen der Pkw-Moto-
risierungsgrad und die Pkw-Fahrleistung je Einwohner nahezu auf den heuti-
gen Stand zurlick. Die Shell PKW-Szenarien basieren auf Verkehrsanalysen
und enthalten die bekannten Zuwachsfaktoren aus der Entwicklung der Be-
volkerung, der Beschaftigten, des Motorisierungsgrades sowie der spezifi-
schen Fahrleistung.

Fur den Prognosehorizont 2035 haben wir, ohne den zusatzlichen Verkehr
durch die Luisen Hofe, entlang der Lochgauer Strale (L 1115) eine Zunahme
von 15 % vorausgesetzt. Dies ist im Wesentlichen auf die stadtebaulichen
Entwicklungen in Lochgau zurtickzufiihren. Andernorts setzen wir fr den glei-
chen Prognosehorizont 2035 Entwicklungen von maximal 5 % voraus, teil-
weise wird im Rahmen der Verkehrswende bis 2035 sogar ein Nullwachstum
in Ansatz gebracht.

Fur die Prognose des projektbezogenen Verkehrs der Luisen Hofe sind wir
von hohen Anséatzen beispielsweise in Bezug auf den Anteil des MIV ausge-
gangen. Zudem wurden die auf die Luisen Hofe bezogenen zusatzlichen Be-
sucher- und Lieferfahrten berlicksichtigt.

Die nachfolgenden Berechnungen zur Verkehrsqualitat an den maRgebenden
Knotenpunkten und Strecken befinden sich mit diesen Anséatzen auf der si-
cheren Seite.

Es ist mdglich, dass in bestehenden Wohngebieten Nachverdichtungen statt-
finden, allerdings tiben diese keinen nennenswerten Einfluss auf die vorhan-
dene Verkehrsmenge aus. GleichermaRen kommt es zu einer Verringerung
der Verkehrsmengen beispielsweise durch Homeoffice und den Umstieg auf
das Fahrrad.

Fur die allgemeine Verkehrsentwicklung in den Nebenstralen in Besigheim
bis zum Prognosejahr 2035 wurde daher angenommen, dass keine wesentli-
che Verkehrsentwicklung stattfindet. Die Verkehrsbelastungen in den Neben-
strafen liegen im Prognosejahr 2035 (ohne das Wohngebiet ,Luisen Hofe®)
auf dem Niveau der Analyseverkehrsbelastungen 2023.
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Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt 01 Lochgauer StraBer (L 1115)/Luisen-

strale/Freudentaler StraRe

Am Knotenpunkt 01 Lochgauer StraRer (L 1115)/Luisenstrale/Freudentaler
StraRe liegt laut den Erhebungen von 2023 die nachmittagliche Spitzenstunde
zwischen 17.00 und 18.00 Uhr. Sie verfiigt iber 17 % mehr Verkehr als die
morgendliche Spitzenstunde.

Mit der bereits oben genannten sehr hohen Entwicklung des allgemeinen Ver-
kehrs auf der Léchgauer StraRe (L 1115) und einer entsprechend hohen, auf
der sicheren Seite liegenden Prognose des projektbezogenen Verkehrs der
Luisen Hafe ergibt sich fiir die nachmittagliche Spitzenstunde eine Erhéhung
von heute ca. 1.281 Pkw-E/h auf kiinftig 1.554 Pkw-E/h (+ 21 %). Die mor-
gendliche Spitzenstunde erhoht sich um ca. 20 %. Der Nachmittag liegt immer
noch hoher als der Morgen.

Daraus ergibt sich fiir die morgendlichen Spitzenstunde zum Prognosehori-
zont 2035 (mit Luisen Hofe) eine Verkehrsqualitat der Stufe D (ausreichend)
und fir die nachmittagliche Spitzenstunde eine Verkehrsqualitat der Stufe E
(mangelhaft).

Folgendes ist dabei zu berticksichtigen:

Die Verkehrsqualitat der Stufe E ergibt sich lediglich fur den Knotenpunkt-
arm Freudentaler Strale. Der Knotenpunktarm Luisenstrale verfugt iber
die Verkehrsqualitaten D (Linkseinbieger) und A (Rechtseinbieger).

Die Léchgauer Strale erreicht in allen Fahrtbeziehungen die Verkehrs-
qualitat der Stufe A (sehr gut)

Fur die Luisenstrale ergibt sich ein rechnerischer Stauraumbedarf von 2
Fahrzeugen

Das Berechnungsverfahren des HBS kann die vorhandene Bedarfssigna-
lisierung der Freudentaler StraRe nicht berticksichtigen. Unsere Berech-
nungen zur Verkehrsqualitat Stufe E bilden dementsprechend den un-
gunstigsten Zustand ohne signaltechnische Verbesserung ab. Durch die
bereits vorhandene Signalisierung ergibt sich eine deutlich bessere Ein-
stufung des Verkehrsablaufs als diese nach dem dargesteliten Berech-
nungsergebnis der Fall ist. Dadurch ist mindestens von einer Verkehrs-
qualitat der Stufe D (ausreichend) auszugehen.

Somit kommt es zu der Empfehlung, den Knotenpunkt Lochgauer Strae/Lu-
isenstrae/Freudentaler Stralke nicht um- oder auszubauen.

Wir schlagen jedoch vor, den Knotenpunkt einer Beobachtung zu unterziehen
(Monitoring). Die Beobachtung muss kurz vor Beginn der BaumaBnahmen
den Ist-Zustand feststellen und dann in regelméaRigen Abstanden, beispiels-
weise anhand der Wartezeiten und der Riickstaubildung, die Entwicklung die-
ser Parameter dokumentieren

Wenn im Laufe der Zeit eine negative Entwicklung des Verkehrsablaufs fest-
gestellt wird, ist zunachst zu analysieren, ob hierfiir ggf. weitere bauliche bzw.
zusétzliche verkehrssteigernde MaRnahmen im Umfeld des Wohngebietes
verantwortlich sind. Dies ist erforderlich, um den Verursacher zu definieren.

4.

5.

Mégliche MaRnahmen zur Steigerung der Verkehrsqualitat am Knotenpunkt
01 L6chgauer StraBer (L 1115)/LuisenstraBe/Freudentaler Stralle

Grundsatzlich kann der Knotenpunkt in Bezug auf Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrsablaufs wie folgt ertiichtigt werden:

Vollsignalisierung des Knotenpunktes Lochgauer Strale/Luisenstrale

Umbau zu einem 4-armigen Kreisverkehr

Installation einer Zuflussdosierung fiir den aus Richtung Léchgau einstrah-
lenden Verkehr mit dem Ziel der Minimierung des Riickstaus vom Knoten-
punkt Léchgauer StraRe/Bahnhofstrale in Richtung des Knotenpunkts
Léchgauer Strae/Luisenstralle

Aus unserer Sicht wiirde die Zuflussdosierung die derzeit zunachst zielfiih-
rendste Lésung darstellen.

Der Umbau zu einem vollsignalisierten Knotenpunkt oder einem 4-armigen
Kreisverkehr ist jeweils zunachst entwurfstechnisch zu priifen. Es ist davon
auszugehen, dass diese UmbaumaRnahmen einen wesentlichen Einfluss auf
die Gestaltung der Knotenpunktarme Luisenstrale und Freudentaler Strake
ausuben (FuBgangerquerungen, Aufstellbereiche, Stauraumlangen etc.).

Bewertung der verkehrlichen Vertréglichkeit mit dem Umfeld

Die Uberpriifung der grundsitzlichen Vertraglichkeit (Verkehr / stadtebauli-
ches Umfeld / Funktion der Strale) wurde anhand der in den Richtlinien fiir
die Anlage von n (RASt 06) darg 1 P fur den Stra-
Rentyp ,WohnstraRe* durchgefiihrt.

Die RASt 06 beriicksichtigen den Umstand, dass entlang von Wohnstraen
haufig geparkt wird und daher kein vollkommen konfliktfreier Gegenverkehr
gewahrleistet ist.

Wir kommen zu dem Ergebnis, dass die kiinftigen Verkehrsmengen mit dem
bestehenden Umfeld der betrachteten Querschnitte der Marien- und der Lui-
senstraRe vertraglich sind.

Aufgestellt 21. Mai 2024, BS Ingenieure, Ludwigsburg
Dipl.-Ing. Frank P. Schafer (Geschaftsfiihrer)
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