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l. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung, vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetztes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November
2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert am 04.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

4. Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 358,
ber. S. 416), zuletzt geandert am 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

1. Verfahrensablauf / Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: Gemeinderat Steinheim am: 07.05.2019

Gemeinderat Murr am: 07.05.2019

GWV am: 09.05.2019
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss Steinheimer Nachrichten am: 16.05.2019
gemal § 2 Abs. 1 BauGB: Nachrichtenblatt Murr am: 17.05.2019
Durchfihrung Frihzeitige Beteiligung Gemeinderat Steinheim am: 21.04.2020
gemal § 2 Abs. 1 BauGB Gemeinderat Murr am: 28.04.2020

GWV am: 30.04.2020
Veroffentlichung Fruhzeitige Beteiligung Steinheimer Nachrichten am: 07.05.2020
gemal § 2 Abs. 1 BauGB Nachrichtenblatt Murr am: 08.05.2020

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
(Einstellung der Unterlagen jeweils auf der Homepage der Stadt Steinheim und der Gemeinde Murr)

und der TOBs gemaR § 4 (1) BauGB vom: 18.05.2020 bis 19.06.2020
Behandlung der friihzeitigen Beteiligung, Gemeinderat Steinheim am: 20.10.2020
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss Gemeinderat Murr am: 20.10.2020
GVwV am: 22.10.2020
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung Steinheimer Nachrichten am: 29.10.2020
des Entwurfs Nachrichtenblatt Murr am: 30.10.2020
Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 und Beteiligung der TOBs
gemal § 4 Abs. 2 BauGB vom: 09.11.2020 bis 11.12.2020
Abwagung der Bedenken und Anregungen,
Planfeststellung am: e
Genehmigung (86 Abs. 1 BauGB) F=10
Bekanntmachung, Wirksamwerden (8 6 Abs. 5 BauGB) F=10 0

Die 1. Anderung FNP 2025 ist unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens beschlossen worden. Sie wer-
den hiermit ausgefertigt.

Aufstellung / Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der 1. Anderung des FNP 2025 mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text mit den Beschliissen der Gemeinderate und des GVV Ubereinstimmen und dass die
fur die Wirksamkeit mafRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

GVV Steinheim - Murr
Murr, den ...............

GVV-Vorsitzenden Herrn Birgermeister Torsten Bartzsch, Biirgermeisteramt Murr
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1.  Anlass und Erforderlichkeit der Anderungen des FNP

Im FNP ist fir das gesamte Gebiet des GVV die beabsichtigte stéadtebauliche Entwicklung mit der sich daraus
ergebenden Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinden in den Grundzi-
gen darzustellen (8 5 (1) BauGB). Der FNP ist den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 (4) BauGB).
Die o6ffentlichen und privaten Belange sind bei der Aufstellung des FNP gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwéagen (8§ 1 (7) BauGB).

Das Planungsgebiet umfasst die Markungsflachen der im Gemeindeverwaltungsverband Steinheim-Murr
(GVV) zusammengeschlossenen Gemeinden, der Stadt Steinheim a.d. Murr mit den Ortsteilen Kleinbottwar
und Hopfigheim und der Gemeinde Murr. Das Planungsgebiet hat eine Gesamtflache von ca. 3.097 ha (Stadt
Steinheim: 2.318 ha, Gemeinde Murr: 779 ha).

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt auch fiir die Anderung von Flachen-
nutzungsplanen.

Die 1. Anderung zum FNP 2025 erfolgt auf der Grundlage des rechtswirksamen Flachennutzungsplans 2025
vom 13.01.2012, genehmigt am 27.12.2011.

Das Verfahren zur 1. Anderung des FNP 2025 des GVV Gemeindeverwaltungsverband Steinheim-Murr ist im
Sinne des § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich, weil sich Anderungsbedarfe aufgrund von neuen
Entwicklungszielen der Gemeinden ergeben haben.

Daher hat die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbands Steinheim-Murr am 09.05.2019 be-
schlossen, gemal § 2 Abs. 1i.V. mit § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der derzeit gultigen Fassung fur
den am 27.12.2011 genehmigten Flachennutzungsplan 2025 ein Anderungsverfahren einzuleiten (Aufstel-
lungsbeschluss). Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.05.2019 in den Steinheimer Nachrichten und am
17.05.2019 in dem Nachrichtenblatt Murr 6ffentlich bekannt gemacht.

§ o mva Pacesien

.......

FNP 2025 mit Gebietskartierung Anderungsbereiche gesamt (Plan 0.M.)

Begrindung, Stand: 29.04.2021 Seite 5 von 35



Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Steinheim - Murr
Flachennutzungsplan 2025 - 1. Anderung

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Anderungsbereiche sind in den Lageplanen ,Gebietskartierung Anderungsbereiche* Plan 1 bis 3 (s. An-
hang 1) jeweils im Maf3stab 1:10.000 vom 20.10.2020 dargestellt und entsprechend der u.g. nummerierten

Auflistung.

Auflistung der Anderungsbereiche zum ,,FNP 2025 - 1. Anderung“:

Stadt Steinheim
1. ~Seewiesen - Erweiterung" Arrondierung einer Wohnbauflache (W) nach § 13b
(HBpfigheim) BauGB 0,94 ha
(rechtskréftiger BP liegt vor)
2. ~Scheibenacker” Entwicklung der Wohnbauflache (W) zum Wohnge-
(Kleinbottwar) biet (WA), Anpassung der Gebietsgrolie 7.06 ha
(BP im laufenden Verfahren)
3. ~Grafenacker I-11I* Anpassung der Art der baulichen Nutzung (SO) o
4,3 ha
(Vorbereitung BP)
Gemeinde Murr
4. | ,Ziegeleil— 1. Anderung" Anderung der Art der baulichen Nutzung von Ge-
werbe (G) zu einer Mischbauflache (M) 0,11 ha
(rechtskréftiger BP liegt vor)
5. .Flst. 4113/2" Korrektur der Darstellung der bestehenden Misch-
bauflache (M) zu landwirtschaftlich genutzter Flache 0,09 ha
6. ,Haugweg — 1. Anderung im Be- | Entwicklung einer Mischbauflache (M) zum Wohnge-
reich TalstralRe 1 — 5° biet (W), (rechtskréftiger BP liegt vor) 0,10 ha
7. ,Sportanlagen Murrtal - 1. Ande- | Anderung der Art der baulichen Nutzung zum Ju-
rung” gendhaus (SO) (rechtskraftiger BP liegt vor) 0,47 ha
8. .Frauenstralle 6 - 8" Entwicklung einer Mischbauflache (M) zum Wohnge-
biet (W), (rechtskréftiger BP liegt vor) 0,21 ha
9. »1hurrauch Areal* Entwicklung einer gemischten Bauflache (M) zum
Wohngebiet (W), (rechtskraftiger BP liegt vor) 0,9 ha
10. | ,Gigis - 3. Anderung, Beethoven- | Entwicklung einer Mischbauflache (M) zu einer
/Heer-und Hindenburgstrafie" Wohnbauflache (W) mit unterschiedlicher Art der 0.93 ha
baulichen Nutzung: WB, (rechtskréaftiger BP liegt vor) ’
11. | ,Langes Feld VI - 2. und 3. Ab- Entwicklung der geplanten Wohnbauflache (W) zum
schnitt* bestehenden Wohngebiet (W), (rechtskraftiger BP 3,3 ha
liegt vor)
12. | ,Langes Feld V — Erweiterung 2. | Entwicklung der Gewerblichen Bauflache (G) zu ge-
BA® gliedertem Gebiet mit unterschiedlicher Art der bauli-
chen Nutzung: GE, MI, WA und Umsetzung in Ab- 11ha
schnitten
13. | ,Dorfweg 16“ Anderung der Gemeinbedarfsflache zu einer Wohn-
bauflache (W) 0,04 ha

Begrindung, Stand: 29.04.2021
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3.  ,,FNP 2025 - 1. Anderung“
3.1 Allgemein

Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, die Nutzung der einzelnen Grundstiicke in einer Gemeinde bzw. eines
Verwaltungsverbandes vorbereitend darzustellen und je nach Erforderlichkeit fiir ausgewahlte Plangebiete
verbindlich festzusetzen. Der Flachennutzungsplan ist dabei als der vorbereitende Teil der Bauleitplanung das
planerische Instrument der Gemeinden und Stédte, um im Rahmen der durch Art. 28 GG gesicherten Pla-
nungshoheit flachendeckend fiir das gesamte Gemeindegebiet bzw. das Gebiet eines Verwaltungsverbandes
die ,sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vor-
hersehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen (§ 5 BauGB). Da der Flachennut-
zungsplan tber das gesamte Verwaltungsgebiet aufzustellen ist, enthélt er grundlegende planerische Aussa-
gen Uber alle bereits bebauten und zukiinftig bebaubaren Flachen, genauso wie tber alle unbebauten und
auch weiterhin von einer baulichen Nutzung freizuhaltenden Flachen. Dabei sind die in diesem Plan getroffe-
nen Darstellungen grundséatzlich nicht als parzellenscharf anzusehen.

Dem Flachennutzungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, die Aussagen uber die in der Planzeichnung dar-
gestellten Inhalte macht. Der Flachennutzungsplan besitzt keine unmittelbare Rechtswirkung gegeniber den
Blrgern oder den Eigentimern der Uberplanten Grundstiicke. Vielmehr entfaltet der Flachennutzungsplan
eine sog. behdrdenverbindliche Wirkung, d.h. er bindet die bei seiner Aufstellung beteiligten Behdrden und er
bindet die Gemeinden und Stadte bei der Aufstellung.

Zu den Anderungsbedarfen aufgrund neuer Entwicklungsziele der Gemeinden zéhlen aus dem FNP entwi-
ckelte rechtskraftige Bebauungspléane, fir deren Geltungsbereiche die Nutzung von "Planung” in "Bestand"
umgewidmet werden sollen.

Des Weiteren missen die Geltungsbereiche von bereits gefassten rechtskraftigen Bebauungsplanen, welche
nicht den Gebietsfestsetzungen im rechtskraftigen FNP entsprechen, an die neuen Flachennutzungen ange-
passt werden.

3.2 Verfahren

Fur die Anderung des Flachennutzungsplans 2025 wird gemaf den Vorgaben des Baugesetzbuches ein zwei-
stufiges Beteiligungsverfahren nach § 3 und § 4 BauGB durchgefihrt.

3.3  Abzusehende Umweltauswirkungen ausgehend von der Anderung der
Flachennutzungsplans

Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren fir die 0.g. Gebiete, sofern die Verfahren nicht nach § 13a und 13b
BauGB durchgefuhrt wurden, wurden bzw. werden Umweltauswirkungen im Rahmen der Umweltprifung ge-
pruft und in den Umweltberichten beschrieben bzw. dargestellt und bewertet. Die erforderlichen Gutachten
zum Artenschutz werden jeweils begleitend zu den jeweiligen Verfahren erstellt und entsprechend umgesetzt.
Weitere zusatzlich notwendige Gutachten, z.B. zum Larmschutz oder zur Begutachtung der Bodenverhalt-
nisse werden bedarfsbezogen erstellt, die Ergebnisse werden im Bebauungsplanverfahren umgesetzt.

Fur die 1. Anderung des FNP 2025 werden die Ergebnisse der detaillierten Priifungen im Zuge der Bebau-
ungsplanverfahren genutzt und abgeschichtet, so dass fir die FNP-Anderung keine gesonderte Umweltpri-
fung erarbeitet wird. Die fiir die FNP-Anderung relevanten Umweltauswirkungen werden in den Steckbriefen
zu den Anderungsbereichen mitbeschrieben (u.a. Scheibenacker, Sportanlagen Murrtal - 1. Anderung, Lan-
ges Feld VI - 2. und 3. Abschnitt, Langes Feld V - Erweiterung). Im Hinblick auf die detaillierten Umweltaus-
wirkungen wird auf die Umweltberichte der Bebauungsplanverfahren verwiesen.
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34 Erganzung nachrichtlicher Ubernahmen im
FNP 2025 - 1. Anderung

Denkmalschutzrechtliche Aspekte und archaologische Denkmalpflege:

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen und heimatgeschichtli-
chen Griinden ein o6ffentliches Interesse (88 2, 28 DSchG i.V. mit 88§ 8 und 15 (3) DSchG). Vor baulichen
Eingriffen, wie auch vor einer Verénderung des Erscheinungsbilds dieser Kulturdenkmale ist nach vorheriger
Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archéologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein éffentliches
Interesse. Bodeneingriffe im Bereich archaologischer Kulturdenkmale bedurfen einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung nach 88 DSchG.

Kenntnisse iiber Boden- oder Kulturdenkmale sind im Anhang 2 zum FNP 2025 - 1. Anderung beigefiigt.

Hochwasserschutz und Oberflachengewésser:

Die aktuellen Uberschwemmungsgebiete der HQ-100 und HQ-extrem Flachen wurden als Anhang 3 dem FNP
beigefigt.

Zusétzlich sind die neuen Retentionsbecken im Plan zum FNP 2025 - 1. Anderung erganzt worden.
Grundlage ist die HWGK (Hochwassergefahrenkarte) Stand Juli 2020 (Quelle: LUBW)

Gemeinde Murr Nr. 7 ,Sportanlage Murrtal — 1. Anderung*:

Die Anlage befindet sich im Uberschwemmungsgebiet und hinter einem Hochwasserschutzdamm, der min-
destens bis zu einem HQ50 schitzt. Das angesprochene Jugendhaus ist von hier aus bereits fachtechnisch
im Zuge des Bebauungsplanverfahrens abgehandelt worden.

Stadt Steinheim, OT Hépfigheim ,Seewiesen — Erweiterung*:
Ein Teilbereich (sudliche Flurstiicke Richtung Beutenmiihlenbach) liegt im Uberschwemmungsgebiet. AuRer-
dem sind Teilbereiche laut Starkregengefahrenkarte von Starkregen betroffen.

Wasserschutzgebiete/Grundwasserschutz:
Scheibenécker (Kleinbottwar):
Die Flache liegt teilweise innerhalb der Zone 1ll des Wasserschutzgebiets ,Seeacker”.

Sportanlage Murrtal — 1. Anderung:
Die Flache liegt innerhalb der Zone |1l des Wasserschutzgebiets ,Sandwiesen jenseits der Murr*.

Langes Feld V — Erweiterung 2. BA:
Die Flache liegt im Randbereich des fachtechnisch abgegrenzten Einzugsgebiets der Pleidelsheimer Trink-
wasserfassung , TB Halde".

Die vorgenannten Punkte wurden bzw. werden im jeweiligen Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.
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4. Erlauterung zu den Geltungsbereichen der FNP-Anderung

In den Gebietssteckbriefen sind die einzelnen Anderungsbereiche dargestellt und beschrieben mit folgenden

Inhalten:

—  Nutzung und Entwicklung der Flache

— im rechtsgultigen Flachennutzungsplan 2025 mit Informationen zur derzeitigen Nutzung und Rechtslage
des Gebiets

— vorgesehene Darstellung in der 1. Anderung des FNP 2025

—  Beschreibung der Umweltauswirkungen

—  Weitere gebietsspezifische Angaben

4.1  Anderungsbereiche aus rechtskraftigen Bebauungsplanen bzw. im BP-
Verfahren

Die Anderungen betreffen planungsrechtliche Festsetzungen auf Teilflachen der nachfolgend aufgefiihrten,
nach wirksam werden des FNP rechtskraftig gewordenen Bebauungsplane, die von Festsetzungen des FNP
2025 abweichen (nicht gem. § 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickelt sind) und noch nicht durch eine Teilfort-
schreibung des FNP im Parallelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB oder im Wege der Berichtigung gem.
§ 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB in den FNP 2025 Gibernommen wurden.

Kurzerlauterung der Anderungen in Verbindung mit der Darstellung der Planzeichnung vor und nach

der Anderung

Planausschnitte ohne MaRstab, Nummerierung entspricht der Tabelle und Ubersichtsplane.

Stadt Steinheim:

1. »Seewiesen - Erweiterung" (Hopfigheim)

Anderung einer landwirtschaftlichen Flache durch Arrondierung zu einer Wohnbaufléache (W)
nach § 13b BauGB, rechtskraftiger BP liegt vor, Flache 0,94 ha

matis\

N—

Abbildung 1.1 — Stand FNP 2025 Abbildung 1:2 - Anderung

Grunde fir die Anderung:

- Aufgrund eines geplanten Bauvorhabens im festgesetzten Bauverbot wurde eine Anderung des bestehen-
den Bebauungsplanes "Seewiesen" aus dem Jahr 1962 erforderlich. Dies war der Anlass zu prifen, ob
weiteres Bauland geschaffen werden kann. Im Rahmen der Untersuchungen zum integrierten Stadtent-
wicklungskonzept 2030 (iIST30) wurde fur diesen Bereich in Hépfigheim eine ,Arrondierung, Chance zur
Ausweisung von Wohnbebauung® festgestellt.

- Ziel ist die Entwicklung eines Ortsquartiers im Sinne der bestehenden Bebauung, welches eine gute und
stadtebaulich vertragliche Durchmischung aufweist. Dabei soll vielfaltiger Wohnraum fir unterschiedliche
Nutzergruppen geschaffen werden. So sind an die Bestandsbebauung angrenzend Einfamilienhauser vor-
gesehen, nach Westen und somit an den AuRenbereich angrenzend soll bezahlbarer Wohnraum ge
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schaffen werden. Ahnlich verhalt es sich mit der Bebauung im Norden. Mit der 6ffentlichen Griinflache im
Siden, angrenzend an den Beutenmiihlenbach wird eine Abstandsflache zu den Grundstiicken geschaf-
fen, die Kaltluftzufuhr in den Ortsteil soll berlicksichtigt werden.

- Der Bebauungsplan "Seewiesen - Erweiterung" ist bereits rechtskraftig.

- Die Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2025, des Gemeindeverwaltungsverbandes
Steinheim-Murr in der Fassung vom 27.12.2011, als landwirtschaftliche Flache sowie eine Teilflache im
Nordosten als bestehende gemischte Bauflache dargestellt.

Zusammenfassung:
Im Zusammenhang mit der umgebenden stadtebaulichen Situation lassen sich fir das Planungsgebiet fol-
gende Feststellungen und Ubergeordnete Ziele formulieren:
- Das Planungsgebiet kann in Anschluss an bestehende Wohnstrukturen als neues arrondierendes und
integriertes Wohnquartier im Ortsteil Hopfigheim der Stadt Steinheim entwickelt werden.

- Zur Sicherung der sozialen Stabilitat im kiinftigen Quartier sollte eine vertragliche Mischung verschiedener
Wohnformen und damit unterschiedlicher Preissegmente angestrebt werden.

- Der FNP ist im Zuge des Anderungsverfahrens zu berichtigen.

2. »Scheibenacker” (Kleinbottwar)

Entwicklung der Wohnbauflache (W) zum Wohngebiet (WA), Anpassung der Gebietsgrofe,
BP-Verfahren in Durchfiihrung, Flache 7,06 ha

T

— - /e HES
Abbildung 2.1 — Stand FNP 2025

Grunde fir die Anderung:

- Inder Vereinbarung tber die Eingliederung von Kleinbottwar in die Stadt Steinheim vom Nov. 1971 ist die
Zusage enthalten, das Gebiet Scheibenécker zu erschlielen. Dieses Gebiet wurde seither immer wieder
gegentber der Entwicklung anderer Gebiete zurlickgestellt. Auch die im FNP 2005 ausgewiesene Baufla-
che (W, M und G mit zusammen ca. 3 ha) wurde nicht umgesetzt. Mit der Fortschreibung des rechtskraf-
tigen FNP 2025 wurde die geplante bauliche Entwicklung als reine Wohnbauflache (Grof3e ca. 3,8 ha)
weitergefiihrt. Das Gebiet hat deshalb kommunalpolitische Bedeutung.

- Das Baugebiet ist aufgrund seiner Standortfaktoren fir Wohnnutzung gut geeignet und soll der &rtlich
anstehenden Nachfrage nach Baugrundstiicken, insbesondere fur den verdichteten Einfamilienhausbau
dienen. Fir den bestehenden Bedarf, der nicht innerhalb der vorhandenen Ortslage im Rahmen der In-
nenentwicklung und Nachverdichtung abgedeckt werden kann, ist daher die Umsetzung des seit 1974 im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaulands im Gewann ,Scheibenacker” dringend erforderlich.

- Die Bebauung des Gebiets ist ein Eingriff in den Naturhaushalt, da die Bodenverédnderungen im Zuge der
Bebauung relevante Auswirkungen auf das Wirkungsgeflige zwischen den einzelnen Schutzgitern Arten
und Biotope, Boden, Wasser und Klima haben. Griinordnerische MaRnahmen im 6ffentlichen und privaten
Bereich decken einen Teil des erforderlichen Ausgleichsbedarfs innerhalb des Planungsgebiets ab.
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Steinheim - Murr
Flachennutzungsplan 2025 - 1. Anderung

Die Ersatzmalinahmen zur Kompensation des verbleibenden Eingriffs in die Schutzgiiter werden auf der
Grundlage von § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB aul3erhalb des Planungsgebiets durchgefiihrt. Nach Umsetzung
aller MaBnahmen kdnnen die Eingriffe insgesamt kompensiert werden, so dass keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Anforderungen des § 1a BauGB werden erfllt.

Zusammenfassung:

Nach intensiven Abstimmungen der Stadt Steinheim mit den zustandigen Fachbehérden und Fachplanern
zur Abklarung der Abgrenzung fir den FNP sind fur die Gebietsgrof3e folgende Punkte maf3gebend:

Aus der Topografie sowie aus weiteren Vorgaben der bestehenden Situation (Anbindung an Gebaudebe-
stand, Orientierung der Wohnungen, GrundstiicksgréfZen und -zuschnitte, Ableitung des Oberflachenwas-
sers, Baulandumlegung u.a.) ergeben sich Vorgaben fir die Entwicklung einer stéadtebaulichen Gesamt-
konzeption, die eine ganzheitliche Einbeziehung der Parzellen stidlich und nérdlich des Feldwegs in die
Planung erfordern. D.h. fir eine wirtschaftlich tragfahige Entwicklung des Gebiets unter stadtebaulichen
und erschlieRungstechnischen Gesichtspunkten ergibt sich eine Anderung des Geltungsbereichs an der
westlichen, nordlichen und dstlichen Grenze. Die topografisch ebenen Bereiche (6stl.) lassen eine Aus-
dehnung des Baugebiets an die Kreisstral3e K 1702 fiir einen gro3eren Anteil an Geschol3wohnungsbau
sinnvoll erscheinen.

Entlang der Kreisstral3e sind GL-Flachen in den Umgriff des Baugebietes einbezogen worden, da hier eine
notwendige Mischung der Wohntypologie in einem gréf3eren Anteil Geschosswohnungsbau maglich wird.
Die KreisstraRe wird zur Ortsstral3e mit direkter ErschlieBung von Grundstiicken und 6ffentlichen Berei-
chen, damit gelingt eine Integration des Baugebietes in das Ortsgeflge.

Grundséatzliche Ziele:

Entwicklung eines flachen- und kostensparenden Freiflachen- und ErschlieRungskonzepts. Die Haupter-
schlieBung des Gesamtgebietes erfolgt von der KreisstraBe K 1702 aus.

Raumliche Gliederung des Baugebiets durch die mittige griine Klinge, welche die oberen land-wirtschaftli-
chen Feldstrukturen mit der Talaue der Bottwar verbindet. Diese Grinzone dient sowohl als 6ffentlicher
Freiraum als auch als gestalteter Retentionsraum fiir die Ableitung/ Nutzung des unbelasteten Oberfla-
chenwassers.

Der FNP ist im Zuge des Anderungsverfahrens zu andern.
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Flachennutzungsplan 2025 - 1. Anderung

3. ,Grafenacker I-I1[*

Anpassung der Art der baulichen Nutzung von einem Sondergebiet (SO) und Gewerbegebiet (G) in ein zu-
sammenhangendes Sondergebiet (SO), BP-Verfahren ist in Vorbereitung, Flache 4,3 ha

Abbildung 3.1 — Stand FNP 2025 Abbildung 3.2 - Anderung

Griinde fir die Anderung:

- Das Gebiet Grafenéacker liegt dstlich der UmgehungsstraBe L 1100, westlich der Steinbei3stral3e, bzw.
ndrdlich des Zubringers L 1100 und ist Uberwiegend von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben (Verkaufs-
flache > 800 m2) gepragt sowie stark auf eine autokundenorientierte Angebotsstruktur ausgelegt.

- Wichtiges Ziel der Stadt Steinheim ist daher im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans die Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung, da dieser im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung stehen.
Dabei sind insbesondere heute noch mégliche Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen weiterer Verkaufsfla-
chen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten bauplanungsrechtlich und stadtebaulich zu
unterbinden. Der Bestandschutz bleibt davon unberihrt. Eine weitere Zielsetzung des Bebauungsplans ist
die konsequente Umsetzung des Einzelhandelskonzepts iST 2030, insbesondere der gesamtstadtischen
Ziele, wie der Sicherung und Starkung des ,perspektivischen zentralen Versorgungsbereichs".

- Im FNP ist das Gebiet ,Grafenacker I-111“ als Gewerbliche Bauflache § 1(1)3 BauNVO sowie als Sonder-
bauflache ,GroRflachiger Einzelhandel“ gemaR § 1(1)4 BauNVO dargestellt. Die beabsichtigte Anderung
der Art der baulichen Nutzung im Bereich Kaufland sowie Getranke- und Baumarkt in ein zusammenhan-
gendes Sondergebiet Fachmarktzentrum / Einkaufszentrum gemaf § 11(3) BauNVO entspricht der geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung im Gemeindegebiet. Der FNP ist entsprechend zu andern.

- Das Plangebiet befindet sich im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Grafenacker I-111“ in der Fassung vom 13.
Mai 1983. Firr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens
im Bereich des Bebauungsplans ,Grafenacker I-11I“ erforderlich. Fiir das Plangebiet ist die Anderungsver-
fahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) vorgesehen.

Zusammenfassung:

Der Bebauungsplan ,Grafenacker I-IlI“ steht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung. Eine Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung gemaf 8 1 BauGB ist erforderlich! Die Umsetzung der Anpassungspflicht
ist eine zentrale, bauplanungsrechtliche Vorschrift im BauGB zur Bindung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung. Diese Vorschriften sind keine Ermessensentscheidungen, sondern bundesgesetzliche Ver-
pflichtungen. Die Bauleitplanung muss so geandert werden, dass keine Erweiterungen der zentrenrelevanten
Verkaufsflachen (VK) bzw. Neuansiedlungen mit dem zentrenrelevanten Sortiment mdéglich sind.

Der FNP ist im Zuge des Anderungsverfahrens zu berichtigen.
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Gemeinde Murr:

4.

»Ziegelei | — 1. Anderung*

Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbe (G) zu einer Mischbauflache (M),
rechtskraftiger BP liegt vor, Flache 0,11 ha

S @) L"‘C:

g
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Abbildung 4.1 — Stand FNP 2025 Abbildung 4.2 - Anderung

Griinde fiir die Anderung:

Das Gebiet "Ziegelei I" liegt am norddstlichen Siedlungsrand der Gemeinde Murr, im Anschluss an eine
langfristig gewachsene, heterogene Nutzungsstruktur und ist im Norden durch die freie Landschaft mit
landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt. Im Norden schlie3t das Gebiet an ein bestehendes Gewer-
begebiet und im Siden an ein Wohngebiet an, wahrend im Westen die gewerbliche Baufliche des Bebau-
ungsplanes ,Hohenhartweg“ angrenzt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Ziegelei |I“ in der Fassung
vom 19. August 1988. Das Teilgebiet "Ziegelei | - 1. Anderung™ umfasst das Grundstiick eines ehemaligen
Gewerbebetriebs Ziegeleiweg 13, welches im EG als neuer Standort fir die DRK-Rettungswache umge-
nutzt wurde, um die Hilfsfrist im Bottwartal zu verbessern. Das EG wurde zuvor als Lager-/Montagehalle
genutzt, das OG dient der Wohnnutzung. Das Gebiet ist als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEb) fest-
gesetzt.

Die Flache zur Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelei |“ umfasst die Flurstiicksnummer 3549/1 mit einer
Flache von ca. 0,11 ha. Die Haupterschliel3ung erfolgt Uber den Ziegeleiweg 6stlich des Grundstiicks. Die
Hauptstral3e "Hindenburgstraf3e" liegt ca. 50 m sudlich, der historische Ortskern ca. 150 m entfernt.

Fir das Grundstiick wurden die zulassigen Nutzungen im Bebauungsplan prazisiert, so dass die dem ge-
sundheitlichen Zweck dienende Einrichtungen eindeutig zugelassen sind. Gleichzeitig wurde die Wohnnut-
zung zugelassen. Fur die Anderung des Bebauungsplans wurde ein vereinfachtes Verfahren fur den be-
troffenen Bereich durchgefiihrt. Dabei wurde die Art der baulichen Nutzung von einem eingeschrankten
Gewerbegebiet (GEDb) in ein Mischgebiet (MI) geéndert. Der Bebauungsplan ist bereits rechtskraftig.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des GVV Steinheim-Murr (Genehmigungsstand: 27.12.2011)
ist der Geltungsbereich als bestehende gewerbliche Flache (GE) dargestellt, diese soll in eine gemischte
Bauflache umgewidmet werden. Die Nutzungszulassung entspricht der geordneten stéadtebaulichen Ent-
wicklung im Gemeindegebiet.

Zusammenfassung:

Das Gebaude auf dem Grundstiick wird derzeit teilweise von dem DRK genutzt. Dieser muss das Gebaude
fur einen besseren Betrieb umbauen und neue Ruhe- bzw. Sozialrdume herstellen. Um die vollstandige Inbe-
triebnahme gewahrleisten zu kénnen, musste daher die auf dem Grundstiick zulassigen Nutzungen prazisiert
werden, um die baurechtlichen Voraussetzungen zu erfiillen. Dafiir war die Anderung der Art der baulichen
Nutzung von einem GE zu einem Mischgebiet erforderlich. Der FNP ist im Zuge des Anderungsverfahrens zu
berichtigen.
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6. »,Haugweg — 1. Anderung im Bereich TalstraBe 1 — 5*

Griinde fir die Anderung:
- Der Bereich TalstralRe 1 - 5 befindet sich nordéstlich der Ortsmitte der Gemeinde Murr. Die fu3laufige
Distanz zur Ortsmitte betragt etwa 500 m. Westlich, stdlich und 6stlich an das Gebiet grenzen allgemeine
Wohngebiete an, derzeit ist das Gebiet, wie der angrenzende Bereich im Norden als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

- Die Flache zur Anderung umfasst die Flurstiicksnummern 3453, 3453/4, 3453/5, und 3453/6 mit einer
Flache von insgesamt ca. 0,1 ha. Die Haupterschliel3ung erfolgt tlber den Haugweg sudlich des Grund-
stucks.

- Im Zuge der Durchfiihrung des B-Planverfahrens wurde das Gebiet von einem Mischgebiet (Ml) in ein
Wohngebiet (WA) umgenutzt.

- Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des GVV Steinheim — Murr (Genehmigungsstand
27.12.2011) ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Zusammenfassung:
Das Gebiet wurde im Zuge des B-Planverfahrens von einem Mischgebiet zu einem Wohngebiet ausgewiesen.
Der FNP wird im Zuge des Anderungsverfahrens berichtigt.

7. »Sportanlagen Murrtal - 1. Anderung*
Anderung der Art der baulichen Nutzung zum Jugendhaus (SO), rechtskraftiger BP liegt vor, Flache 0,47 ha
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Abbildung 7.1 — Stand FNP 2025 Abbildung 7.2 - Anderung

Griinde fur die Anderung:
- Das bestehende Jugendhaus im alten Schulgebaude der Gemeinde an der Kirchgasse entsprach nicht
den notwendigen Raumbedarfen. Eine Aullenanlage war nicht vorhanden. Daher hatte sich der
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Flachennutzungsplan 2025 - 1. Anderung

Gemeinderat zu einem Neubau an einem Standort entschlossen, der zahlreiche Synergien fir das Jugend-
haus und andere gemeindliche Belange ermdglicht. Das Plangebiet befindet sich im Gewann "Jenseits der
Murr" gelegen, ¢stlich der Murr im Bereich der Sportanlagen.

- Das Plangebiet wird derzeit als Parkplatz und in den Wintermonaten als Griingutsammel- und Hackselplatz
der Gemeinde genutzt. Im Sommer findet hier das Briickenfest der Vereine der Gemeinde Murr statt. Die
Nutzungensollen grundsatzlich beibehalten werden, die Parkierungsflache wird nach Osten verschoben.

- Die Anderung der baulichen Nutzung von einer Parkierungsflache in ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Jugendhaus wurde durchgefiihrt. Flr das Plangebiet wurde die Aufstellung eines Bebauungs-
plans "Sportanlagen Murrtal - 1. Anderung" nach § 8 ff. BauGB durchgefiihrt.

- Im rechtsverbindlichen FNP ist der Geltungsbereich als Flache fiir runenden Verkehr dargestellt. Die beab-
sichtigte Anderung der Art der baulichen Nutzung in ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Jugendhausentspricht der geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Gemeindegebiet.

- Im Ergebnis des Umweltberichts wurden Art und Umfang der Pflanzgebote entsprechend der Ergebnisse
der Eingriffs- Ausgleichsbilanz festgesetzt. Ersatzmalinahmen waren aufgrund der umfassenden Kompen-
sationsmafinahmen im Plangebiet nicht erforderlich. Ergdénzende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden getroffen.

Zusammenfassung:

Das Bebauungskonzept fur das Plangebiet wurde im Ergebnis eines Einladungswettbewerbs fir das Jugend-
haus Murr erarbeitet. Grundlage fiir die Ausarbeitung des Bebauungsplans, welche aus den Anforderungen
des Hochwasserschutzes, Wasserschutzgebietes, Biotop- und Artenschutzes sowie der Schallimmissionen
abgeleitet wurden. Der FNP ist im Zuge des Anderungsverfahrens zu andern.

8. ,Frauenstrafle 6 - 8“

R O
<

Abbildung 8.2 - Anderung

Griinde fiir die Anderung:
- Das Plangebiet liegt zentral mit weniger als 250 m fuf3laufiger Distanz zur Ortsmitte der Gemeinde Murr.

- Die Flache zur Anderung umfasst die Flurstiicksnummern 1713, 1713/2, 1713/4 und 1715 mit einer Flache
von insgesamt ca. 0,21 ha. Die HaupterschlieBung erfolgt tber die FrauenstralRe sidlich des Grundsticks.

- Im FNP soll das Plangebiet ,Frauenstrafte 6 — 8" vom Gebietstyp der gemischten Bauflache zu einer Wohn-
bauflache (W) geéandert werden. Ein rechtskraftiger B-Plan liegt bereits vor.

- Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des GVV Steinheim — Murr (Genehmigungsstand
27.12.2011) ist der Geltungsbereich derzeit als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Zusammenfassung:
Fur das Gebiet liegt ein rechtskraftiger B-Plan vor. Die Flachenausweisung im FNP wird im Zuge des An-
derungsverfahrens berichtigt.
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9.

»Thirrauch Areal®

Entwicklung einer gemischten Bauflache (M) zum Wohngebiet (W), rechtskraftiger BP liegt vor, Flache 0,9 ha

Abbildung 9.2 - Anderung

Griinde fiir die Anderung:

Mit der Umnutzung der Brachflache "Thirrauch-Areal" im Ortskern der Gemeinde Murr ist die Art der
baulichen Nutzung vom Gebietstyp einer gemischten Bauflache (M) in ein allgemeines Wohngebiet (WA)
mitliberwiegender Wohnnutzung geandert worden. Die Umgebungslage entspricht einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) mit unterschiedlichen Bau- und Wohnformen und z.T. aufgelockerten, z.T. dichten Be-
bauungen. Ostlich grenzt das Mischgebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Steinackerstralle - Dorf-
weg 1939 an, tatsachlich handelt es sich um eine Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern.

Im stidwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich das Verwaltungsgebaude des ehemaligen Ge-
werbebetriebs, die Nutzung des Gebaudes soll mittelfristig fortgefiihrt werden. Der Ubrige Bereich des
Plangebiets wurde vollstandig aufgegeben, die Bestandsgebaude wurden abgebrochen und die Flache
neu bebaut. Die ndrdlich angrenzenden Grundstiicke entlang der Steinackerstraf3e 31 bis 35 wurden in
das Planungskonzept einbezogen, hier ist eine Umsetzung der Planungsabsichten entsprechend der Ver-
fugbarkeit der Grundstiicke vorgesehen worden.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wurde durch-
gefihrt.

Der wirksame Flachennutzungsplan des GVV Steinheim-Murr stellt fir den Geltungsbereich eine ge-
mischte Bauflache (M) dar, diese soll in ein Wohngebiet (W) berichtigt werden.

Zusammenfassung:
Durch die Planung ist eine Neustrukturierung und Umnutzung des urspringlichen innerdértlichen Gewerbe-
gebiets umgesetzt worden. Es wurde dort ein Gebiet mit Uberwiegender Wohnnutzung entwickelt.

Der FNP ist im Zuge des Anderungsverfahrens zu berichtigen.
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10.

»Gigis - 3. Anderung, Beethoven-/Heer-und HindenburgstraRke"

Entwicklung einer Mischbauflache (M) zu einer Wohnbauflache (W) mit unterschiedlicher Art der baulichen
Nutzung: WB, rechtskraftiger BP liegt vor, Flache 0,93 ha
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Abbildung 10.1 — Stand FNP 2025 ' Abbildung 10.2 - Anderung

Griinde fiir die Anderung:

Das Plangebiet liegt im Innenbereich in glnstiger Entfernung zum Ortskern der Gemeinde Murr mit Ein-
kaufsmaoglichkeiten in der nach Osten verlaufenden Hindenburgstralie.

An das Plangebiet grenzen im Norden und Stden grol3ere Wohngebieten mit einer kleinteiligen Uberwie-
gend zweigeschossigen Bebauung an. Im Westen bildet sidlich des evangelischen Gemeindezentrums
ein funf-geschossiges Mehrfamilienhaus einen baulichen Akzent in der Nachbarschaft. Im Osten schlieRen
die Auslaufer des Ortszentrums von Murr und im Nordosten ein ehemals gewerblich genutztes Areal
(Thurrauch-Areal), fur das eine Wohnnutzung entwickelt wurde.

Fur das Plangebiet liegt im Bereich des bestehenden Pflegeheims eine Machbarkeitsstudie fur einen Er-
weiterungsbau vor. Diese ist die Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Beethoven-/ Heer-
und HindenburgstralRe® bilden (Biro ARP, Stuttgart vom 21.12.2018).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Gigis* (1. An-
derung), in Kraft getreten am 05.09.1980 und der zweiten Bebauungsplananderung ,Gigis®, in Kraft getre-
ten am14.03.1997.

Fur das Plangebiet ist ein ,Mischgebiet” festgesetzt. Als Art der baulichen Nutzung wurde ein besonderes
Wohngebiet gemaR § 4a BauNVO festgesetzt. Nach § 4a Abs. 1 S. 1 BauNVO sind besondere Wohnge-
biete Gberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgetbter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in
§ 4a Abs. 2 BauNVO genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Bertck-
sichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll.

Der wirksame Flachennutzungsplan des GVV Steinheim-Murr stellt fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Beethoven-/ Heer- und Hindenburgstrale® entlang der Hindenburgstraf3e und im nordéstlichen
Bereich (Beethoven-, Heerstralle) ,gemischte Bauflachen® (Bestand) dar. Das bestehende Pflegeheim ist
als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen*
und die bestehende 6ffentliche Parkierung an der Hindenburgstrale als ,Flache fir den ruhenden Verkehr*
dargestellt. Der Bebauungsplan mit der Festsetzung ,besonderes Wohngebiet konnte daher nicht vollstan-
dig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Bebauungsplan ist bereits rechtskréftig. Der
Flachennutzungsplan ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Zusammenfassung:
In der Gemeinde Murr besteht ein dringender Bedarf an weiteren Platzen fir Pflegebedtirftige sowie barriere-
freie Wohnungen fiir Seniorinnen und Senioren. Die Flachen 6stlich und sidoéstlich des bestehenden Pflege-
heims werden fiir die Schaffung von zuséatzlichen Pflegeplatzen und altengerechten Wohnungen genutzt. Der
FNP ist im Zuge des Anderungsverfahrens zu berichtigen.
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12. ,Langes Feld V - Erweiterung 2. BA“

Entwicklung der Gewerblichen Bauflache (G) zu gegliedertem Gebiet mit unterschiedlicher Art der baulichen
Nutzung: GE, MI, WA und Umsetzung in Abschnitten, Flache 1,1 ha
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Abbildung 12.1 — Stand FNP 2025 Abbildung 12.2 - Anderung

Griinde fiir die Anderung:

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde Murr, es grenzt im Osten an ein bestehendes Wohn-

gebiet, im Stden und Westen an das bestehende Gewerbegebiet "Langes Feld V" sowie im Norden an
landwirtschaftliche Flachen an.

Die Gebietsentwicklung soll in zwei Bauabschnitten erfolgen, dabei bildet der westliche Teilbereich den
1. Abschnitt mit ca. 1,3 ha, dieser soll als Gewerbeflache genutzt werden.

Der ostliche Teilbereich bildet den 2. Abschnitt mit ca. 1,1 ha, fur diesen ist eine Misch- und Wohnnut-
zung vorgesehen. Hier missen insbesondere die artenschutzrechtlichen Aspekte sowie mdgliche Larm-
immissionen fur das WA sowie flr die weiter bestehen bleibende Betriebswohnung der ehem. Gartnerei

beriicksichtigt werden. Die Mischnutzung soll einen Ubergang zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung
er-moglichen, ggf. wird diese auch als eingeschrankte Gewerbeflache umgesetzt.

Im wirksamen FNP 2025 des GVV Steinheim-Murr ist das gesamte Gebiet als geplante gewerbliche
Bauflache (G) dargestellt. Der FNP ist fur die Flache des 2. BA entsprechend anzupassen.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Da sich die Flache im AuRenbereich befindet, ist die
Neuaufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren mit Umweltbericht vorgesehen.

Als Voraussetzung fir die Umsetzung der Bauleitplanung werden fir das Plangebiet mit stadtebaulich-
konzeptionellen Uberlegungen mogliche bauliche Entwicklungsperspektiven herausgearbeitet, die der

Anpassung und Prazisierung der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
dienen.

Zusammenfassung:

Aufgrund der geplanten Nutzungsédnderung sowie aus der bestehenden Situation (Erhalt Betriebswohnung
ehem. Gértnereibetrieb, Teich) ergeben sich Vorgaben fur die Entwicklung einer stadtebaulichen Gesamt-kon-

zeption, die eine Einbeziehung in die Planung erfordern. Der FNP ist im Zuge des Anderungsverfahrens anzu-
passen.
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13. ,,Dorfweg 16“
Anderung der Gemeinbedarfsflache fiir Kirchen und kirchliche Zwecke dienende Geb&ude und Einrichtungen

Abbildung 13.2 - Anderungﬂ

Abbildung 13.1 — Stand FNP 2025
Griinde fiir die Anderung:
- Das Grundstiick Dorfweg 16 mit der Flst.Nr. 1729/3 befindet sich in einem Wohngebiet in zentraler Lage in

der Gemeinde Murr, nérdlich des Rathauses und liegt somit in etwa 200 m Entfernung zur Ortsmitte (Rat-
haus).

- Das Grundstiick wurde an private Eigentiimer verkauft. Geplant waren der Abbruch des Gebaudes (ehem.
Kapelle) und die Errichtung eines Wohnhauses. Da die Kapelle keinen besonderen historischen oder bau-
typologischen Charakter aufwies, wurde diese nicht als erhaltenswert eingestuft und bereits abgebrochen.

- Die Flache ist im FNP als Gemeinbedarfsflache fur Kirchen und kirchliche Zwecke dienende Geb&ude und
Einrichtungen ausgewiesen. Fiir das Grundstiick ist daher eine Anderung der Flachenausweisung im FNP
notwendig. Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan des GVV Steinheim-Murr weist die Flache fur Ge-
meinbedarf mit Zweckbestimmung dem kirchlichen Zweck dienende Geb&aude und Einrichtungen aus. Im
Zuge der FNP-Anderung soll die Flache als Wohnbauflache (W) umgewidmet werden.

Zusammenfassung:
Durch den Verkauf des Grundstiicks und der damit verbundenen Nutzungsénderung der Flache, wird die An-
passung des FNPs von einer Gemeinbedarfsflache in eine Wohnbauflache erforderlich. Im Zuge der FNP-
Anderung soll die Flache umgewidmet werden.
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4.2 Sonstige Anderungen

Berichtigungen oder Erganzungen der FNP-Karte aufgrund erfolgter Veranderungen im Bestand nach der
Genehmigung des FNP 2025 ohne Planungsrelevanz zur Aktualisierung der Planzeichnung.

Kurzerlauterung der Anderungen / Berichtigungen in Verbindung mit der Darstellung der
Planzeichnung vor und nach der Anderung

Planausschnitte ohne MaRstab, Nummerierung entspricht der Tabelle und Ubersichtsplane

5. »Flst. 4113/2"
Korrektur der Darstellung der bestehenden Mischbauflache (M) zu landwirtschaftlich genutzte Flache.

Begrindung:
Das im FNP 2025 als bestehende Mischbauflache dargestellte Grundstiick wurde nie als Mischgebiet genutzt

sowie baulich nicht genutzt und wird deshalb und aufgrund seiner Lage in der FNP-Anderung an seine tat-
sachliche Nutzung angepasst, Flache 0,09 ha.

- X %l X/
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Abbildung 5.1 — Stand FNP 2025 Abbildung 5.2 - Anderung

Griinde fiir die Anderung:

- Das Plangebiet umfasst das Flst. 4113/2 am norddstlichen Rand der Gemeinde Murr. Die Entfernung zur
Ortsmitte (Rathaus) betragt in etwa 600 m. Die Flache sowie die umgebenden Flachen werden als land-
wirtschaftliche bzw. gemeinschaftliche Grinflachen genutzt. Weiter sudlich befindet sich ein weiteres
Mischgebiet sowie westlich ein Wohngebiet. Im Norden ist ein Gewerbegebiet ausgewiesen dieses grenzt
jedoch nicht direkt an die Flache.

- AuBer dem 0stlichen Einzelgeb&aude besteht keine direkt angrenzende Baustruktur.

- Da das Plangebiet nie als Mischgebiet genutzt (unbebaut) wurde, soll im Zuge der FNP-Anderung die
Flachenausweisung korrigiert werden.

- Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des GVV Steinheim-Murr (Genehmigungsstand:

27.12.2011) ist der Geltungsbereich als bestehende gemischte Bauflache (M) dargestellt, diese soll in eine
landwirtschaftlich genutzte Flache korrigiert werden.

Zusammenfassung:
Auf dem Grundstiick Flst. 4113/2 besteht keine bauliche Nutzung. Der FNP weist eine gemischte Bauflache
im Bestand aus. Um das Grundstiick an seine tatsachliche Nutzung (landwirtschaftliche Nutzung) anzupassen
soll die Ausweisung im FNP korrigiert werden.

Hinweis: Redaktionelle Anderung der Flachendarstellung Flst. 4111 aufgrund falscher Einfarbung im Lage-
plan.
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11. ,Langes Feld VI - 2. und 3. Abschnitt"

Darstellung der geplanten Wohnbauflache als bestehende Wohnbauflache, rechtskraftiger BP liegt vor, Fla-
che 3,3 ha.

Begrindung:

Mit dem vorliegenden rechtskraftigen Bebauungsplan fir das Wohngebiet ,Langes Feld VI - 2. und 3. Ab-
schnitt“ wurde die Aufsiedlung weiter vorangetrieben, sodass die im FNP 2025 als geplante Wohnbauflache
dargestellten Flachen zwischenzeitlich baulich genutzt wurden und deshalb in der FNP-Anderung als Bestand
dargestellt werden sollen. Es verbleibt westlich ein Teilbereich als geplante Wohnbauflache.

e
\i“‘ el

Abbildung 11.1 — Stand FNP 2025 Abbildung 11.2 - Anderung

Griinde fiir die Anderung:

Das Gesamtgebiet ,Langes Feld befindet sich im nordwestlichen Bereich der Gemeinde Murr. Fir das
Gebiet wurde bereits seit 1997 auf der Grundlage alternativer Konzepte eine langfristig angelegte Entwick-
lungskonzeption erarbeitet, die in einzelnen Abschnitten bedarfsgerecht ausgearbeitet und umgesetzt wer-
den kann. Die Baugebietsabschnitte ,Langes Feld VI, 1. Abschnitt* und ,Langes Feld VI, 2. Abschnitt wur-
den zugig erschlossen und bebaut. Mit der baulichen Nutzung des Gebiets ,Langes Feld VI, 3. Abschnitt*
wird die LUcke zwischen dem bestehenden Baugebiet stidlich des Tannenwegs und der Bebauung nérdlich
des Holunderwegs (Langes Feld VI, 2. Abschnitt) geschlossen.

Die Flache des Plangebiets wurde landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet ,Langes Feld VI (2. Abschnitt)* schliet im Norden unmittelbar an den ersten Erschlie-
Bungsabschnitt dieses Baugebiets an, grenzt im Osten an die bestehende Wohnbebauung westlich des
Eichenwegs und wird im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt. Der 3. Abschnitt
grenzt im Norden an den 2. Abschnitt sowie im Osten und Suden an die bestehenden Wohnbauflachen.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan 2025 (FNP) des GVV Steinheim-Murr ist das Planungsgebiet ,Lan-
ges Feld VI als geplante Wohnbauflache (W) mit einer Flachengrdl3e von insgesamt 5,3 ha ausgewiesen.
Durch die Bebauung der Flachen ist eine Anderung in bestehende Wohnbauflache notwendig.

Es liegen rechtskraftige Bebauungspléne "Langes Feld VI, 2. Abschnitt" und "Langes Feld VI, 3. Abschnitt"
Vor.

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, wurden Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen innerhalb
und Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen an anderer Stelle erforderlich.

Nach Umsetzung aller MaRnahmen konnten die Eingriffe insgesamt kompensiert werden, so dass keine

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen entstanden sind. Die Anforderungen des § 1a BauGB wur-
den erfilllt.

Zusammenfassung:
Fur die Abschnitte 2 und 3 ist der FNP im Zuge des Anderungsverfahrens von geplanter zu bestehender
Wohnbauflache anzupassen.
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5. Plausibilitatsprifung Gebiet Scheibenéacker, Kleinbottwar-Stadt Steinheim

zum Nachweis des zuséatzlichen Wohnbauflachenbedarfs fiir die Teilneuausweisung

5.1. Flachennutzungsplan 2025
5.1.1 Anlass - Flache "Scheibenéacker" Kleinbottwar

Das Plangebiet ,Scheibenacker” befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Kleinbottwar der Stadt Steinheim
a.d. Murr und umfasst eine Flache von insgesamt ca. 7,64 ha (aktueller BP-Geltungsbereich), davon ca. 5,4
ha Bruttowohnbauland. Das Uberwiegend als Acker- und Griinland genutzte Gebiet schlief3t im Osten an die
Kreisstralle K 1702 an und wird im Norden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.
Die sudliche Grenze bildet der als Naturdenkmal geschitzte ,Hohlweg* mit anschlieRender Wohnbebauung
und einer Gemeinbedarfsflache (Sonderschule Paul-Aldinger-Schule).

In der Stadt Steinheim besteht weiterhin ein grof3er Bedarf an Wohnbauflachen, insbesondere als Baupléatzen
fur den verdichteten Einfamilienhausbau. Fur den bestehenden Bedarf, der nicht innerhalb der vorhandenen
Ortslage im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung abgedeckt werden kann, ist daher die Um-
setzung des seit 1974 im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaulands im Gewann ,Scheibenéacker”
dringend erforderlich. Das Baugebiet ,Scheibenacker ist aufgrund seiner Standortfaktoren fur Wohnnutzung
gut geeignet. Der vorliegende Stadtebauliche Entwurf ist das Ergebnis eines intensiven Abstimmungsprozes-
ses mit der Stadt Steinheim, den zustandigen Fachbehorden, Fachplanern sowie der Blrgerschaft. Entspre-
chend den Zielsetzungen sollen Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser sowie ein Anteil mit Kettenhdusern
in den Hangbereichen sowie von Mehrfamilienh&dusern am fast ebenen Gelande am Hangful? erstellt werden.
Das Wohnangebot beriicksichtigt die demographische Entwicklung und den allgemein zunehmenden Bedarf
an vielfaltigen Bau- und Eigentumsformen und bietet Geschosswohnungen in Mehrfamilienhausern bis hin zu
individuellen Ketten- und Einfamilienhausern, sodass sowohl die Anpassung an unterschiedliche Wohnbe-
durfnisse und Lebensphasen, als auch an verschiedene soziale Milieus und Altersgruppen sichergestellt wer-
den kann.

Im Geltungsbereich des Baugebiets ,Scheibenécker” befinden sich nur wenige Grundstlicke im Eigentum der
Stadt Steinheim. Fur die Umsetzung ist daher eine Baulandumlegung erforderlich.

Die Ausdehnung des Gebietsumgriffs nach Norden und Osten basiert auf einer wirtschaftlich tragfahigen Ge-
bietsentwicklung (s. auch Ergebnisbericht Wirtschaftlichkeitsabschatzung zur Entwicklung des Wohngebietes
~Scheibenacker” im Stadtteil Kleinbottwar, erstellt durch die STEG, Stuttgart, den 15.11.2012) und stadtebau-
lichen Grinden. Die ebenen Bereiche am Hangful? lassen eine Ausdehnung des Baugebiets an die Kreis-
stralRe K1702 fur einen groReren Anteil an GeschoBwohnungsbau sinnvoll erscheinen. Auf diese Weise wird
eine Orientierung und Anbindung des neuen Baugebiets an den Ort erreicht und eine Insellage des Wohnge-
biets vermieden.
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Geltungsbereich, Ausschnitt rechtskraftiger FNP 2025, Lageplan Flachenaufteilung (Vereinfachte Darstellung, Stand:
0.M., ca. 3,8 ha brutto geplante Wohnbauflache 26.02.2020), FPZ 0.M., ca. 5,4 ha brutto Wohnbauflache

=rosa Flache
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Gegeniiber der Flachenabgrenzung im rechtskraftigen FNP 2025 ergibt sich eine Anderung des Geltungsbe-
reichs. Die neue geplante Wohnbauflache (= rosa Flache) betragt neu ca. 5,4 ha und erhoht sich um ca. 1,6
ha bezogen auf 3,8 ha.

Da der Bebauungsplan in Bezug auf die Abgrenzung des Wohnbaulands nicht vollstindig aus dem rechts-
kraftigen FNP 2025 entwickelt ist, wird die Anderung des FNP im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des FNP 2025 wurde am 09.05.2019 in der 6ffentlichen Sitzung
des GVV Steinheim — Murr gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager o6ffentlicher
Belange zum FNP-Anderungsverfahren wird durchgefiihrt. Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur 1.
Anderung des FNP 2025 soll im Herbst 2020 gefasst werden.

5.1.2 Flachenverfiigbarkeit im Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Steinheim — Murr, geneh-
migt am 27.12.2011, verbleiben fur die Stadt Steinheim nur 2 Gebiete "Schafacker V" in Hopfigheim sowie
das Gebiet "Scheibenacker" in Kleinbottwar als geplante Wohnbauflachen. Beide Gebiete weisen ahnliche
Entwicklungsvoraussetzungen und Rahmenbedingungen auf. Das Gebiet "Schafacker IV" soll jedoch eher als
Reserveflache fur spatere Generationen betrachtet werden und wird daher mit einem sehr langfristigen Pla-
nungshorizont betrachtet.

Die bauliche Entwicklung des Wohngebiets ,Scheibenacker” basiert auf der Eingliederungsvereinbarung von
Kleinbottwar mit der Stadt Steinheim aus dem Jahr 1974.

Im FNP 2005 war eine Gesamtentwicklungsflache von ca. 3,0 ha dargestellt, untergliedert in eine Wohnbau-
flache mit einer gemischten Bauflache (zusammen ca. 1,5 ha) sowie eine gewerbliche Bauflache (ca. 1,5 ha).
Die Umsetzung der relativ kleinen gemischten und gewerblichen Bauflachen an diesem Standort wird im FNP
2025 nicht weiterverfolgt, da der urspriinglich erkennbare Bedarf hierflr nicht mehr besteht. Unter Erhaltung
eines bestehenden, ca. 40 m breiten Grlnstreifens mit dichter Vegetation parallel zu K 1702 (als Abstands-
flache zum Wohngebiet / Abschirmung gegen Stral3e) wurde die bisher geplante bauliche Entwicklung an
diesem Standort als Wohnbauflache im FNP 2025 weitergefihrt.

Von den im Rahmen der Umweltprifung untersuchten alternativen Entwicklungsflachen fir Wohnen im Orts-
teil Kleinbottwar wurde in der Abwagung das Gebiet ,Scheibenacker” eindeutig bevorzugt.

Der Fokus hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung lag jedoch in den vergangenen Jahren schwerpunkt-
maRig auf der Innenentwicklung und der Aufsiedelung bereits bestehender Gebiete. Die Umsetzung des
geplanten Wohngebiets ,,Scheibenacker” wurde daher fortwahrend zurlickgestellt.
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Die nun zur Umsetzung des Gebiets eingeleitete Entwicklung erfolgt somit aus dem rechtskraftigen FNP 2025,
lediglich der Gebietsumgriff hat sich aus wirtschaftlichen und stadtebaulichen Griinden vergroRert. Fir das
Baugebiet "Scheibenacker" in topografisch ausgepragter Hanglage wurden umfassende stadtebauliche Vor-
Uberlegungen durchgefihrt, um durch eine Gesamtbetrachtung grundsétzliche Entscheidungssicherheit fir
die BaugebietserschlieBung und mégliche Baustrukturen zu erreichen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass nur
unter Einbeziehung aller Grundstiicke nérdlich und stidlich des mittig verlaufenden Feldwegs eine unter stad-
tebaulichen und erschlieBungstechnischen Gesichtspunkten wirtschaftlich tragfahige Entwicklung des Wohn-
gebiets mdoglich ist. Dies wird im Ergebnisbericht der Wirtschaftlichkeitsabschatzung zur Entwicklung des
Wohngebiets ,Scheibenacker” durch die STEG (Stand 15.11.2012) ebenfalls belegt.

Nach Vorgabe des Regionalplans wird fur neu zu erschlieBende Wohngebiete in der Stadt Steinheim eine
Bruttowohndichte von 55 EW/ha definiert.

Mit der Fortschreibung des rechtskraftigen FNP 2025 wurde die geplante bauliche Entwicklung als reine
Wohnbauflache (GroR3e ca. 3,8 ha) weitergefuihrt, da der urspriingliche Bedarf einer gewerblichen Entwicklung
nicht mehr vorhanden war. Die als Griinland ausgewiesenen Bereiche zur K 1702 mit der Zweckbestimmung
Gartenland standen als Bauland nicht zur Verfligung, die Stadt Steinheim hatte mit der GroR3e der Wohnbau-
flache ihr Entwicklungspotenzial entsprechend den Vorgaben aus dem Regionalplan fur eine Gemeinde, die
auf Eigenentwicklung begrenzt ist, ausgeschopft.

Auch im Rahmen der Umweltprifung wurden alternative Entwicklungsflachen fiir Wohnen im Ortsteil Klein-
bottwar untersucht. In der Abwagung wurde das Gebiet ,Scheibenacker” aufgrund seiner kommunalpoliti-
schen Bedeutung eindeutig bevorzugt. Die Abwéagung ist Bestandteil des FNP-Verfahrens und das Ergebnis
somit Grundlage fur den Bebauungsplan. Mit dem Baugebiet soll die Siedlungsentwicklung nordwestlich des
Ortskerns von Kleinbottwar fortgesetzt werden.

Die Bedeutung des neuen Wohngebiets ,Scheibenacker wird in der stadtebaulichen Analyse und Planung
des iST® (integriertes Stadtebauliches Stadtentwicklungskonzept Steinheim 2030, Juli 2014, ZOLL Architek-
ten u. Stadtplaner) bestatigt. Unter Berticksichtigung der Nachverdichtungs- / Arrondierungspotenziale wird
auf die bedarfsgerechte Ausweisung der neuen Wohnbauflache ,Scheibenacker” verwiesen.

Ebenfalls geht aus dem Gutachten zur Demografischen Entwicklung im iSTC hervor, dass die Stadt sich stra-
tegisch als Wohnstandort positionieren sollte, um auch mit dem Ziel "Bestandserhaltung" des Gemeinderats
Ubereinzustimmen.

Zusatzlich zeigt die reprasentative Burgerbefragung, welche in diesem Zuge durchgefiihrt wurde, dass hin-
sichtlich der Lebensqualitat in Steinheim eine sehr hohe Zufriedenheit unter den Blrgern herrscht, insbeson-
dere unter "Familien" und "Kindern" sowie "Senioren". Damit wird der 0.g. prognostizierte Bedarf fur die ,nach-
wachsenden® Generationen insbesondere in Steinheim unterstrichen.

5.2. Strukturdaten - Bevolkerungsentwicklung in Steinheim

Insgesamt erfuhr die Stadt Steinheim in den letzten Jahrzehnten eine Uberwiegend positive Entwicklung.
Durch ihre Lage mit Nahe zu Ludwigsburg und Stuttgart verzeichnete die Stadt, parallel zum Einwohnerzu-
wachs, eine erhdhte, stetige Nachfrage nach Wohnbauland und ist ein attraktiver Standort fir Eigenheimgrin-
der. Grund hierfir ist die angespannte Immobilienmarktentwicklung der letzten Jahre in den Stadten.

Betrachtet man die Darstellung der Bevdlkerungsentwicklung seit 2001, ist die fast durchgéngig positiven Ge-
burtensaldo fir die positive Bevolkerungsentwicklung in Steinheim an der Murr verantwortlich. Zuséatzlich sind
die Wanderungsbewegungen tberwiegend positiv, auch wenn diese fur die Stadt Steinheim eine untergeord-
nete Rolle spielen, aufgrund der Festlegung als Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung (siehe Abbil-
dung).
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Bevolkerungsbilanz seit 2001 nach Geschlecht - Stadt Steinheim an der Murr

] Bevdlkerungsbilanz seit 2001 nach Geschlecht
Stadt Steinheim an der Murr (Kreis Ludwigsburg)
Jahr” Gemﬂ:;m_'::;:‘hgs ® Wanderungssaldo Bevdlkerungszu- bzw.-abnahme” Bevolkerung am 31127
ahr b
insgesamt maénnlich insgesamt ménnlich insgesamt ménnlich insgesamt mannlich

2001 +26 +12 +74 +65 +100 +77 11.252 5.565
2002 +30 +7 +62 +34 +92 +41 11.344 5.606
2003 +6 +23 +8 -9 +14 +14 11.358 5.620
2004 +31 +13 +295 +152 +326 +165 11.684 5.785
2005 +19 +13 -67 -23 -48 -10 11.636 5.775
2006 +17 +22 +188 +81 +205 +103 11.841 5.878
2007 +37 +14 +84 +22 +121 +36 11.962 5914
2008 +24 +8 +25 +15 +49 +23 12.012 5.937
2009 +12 +7 -13 +28 -1 +35 12.011 5972
2010 +8 -3 +20 =17 +28 -20 12.039 5.952
2011 +5 +6 -25 -13 -20 -7 11.939 5.852
2012 +11 +6 -20 +1 -9 +7 11.937 5.861
2013 +25 +10 +152 +100 +177 +110 12114 5.971
2014 -1 - -17 +23 -28 +23 12.086 5.994
2015 +22 +11 +110 +68 +132 +79 12.219 6.073
2016 -26 =7 -31 -41 -57 -58 12162 6.015
2017 +17 +13 +6 -12 +23 +1 12.190 6.021
2018 +1 +5 +29 +14 +30 +19 12.220 6.040

1) 2014-2018: Bei Stddten und Gemeinden mit Landeserstaufnahmeeinrichtung fur Fliichtlinge (LEA) kann es durch die hohe Zahl an Zu- und Fortziigen zu verfahrensbedingten
Schwankungen in der amtlichen Bevélkerungsfortschreibung und der Ermittlung der amtlichen Einwohnerzahl kommen.

2) Ohne bestandsrelevante Korrekturen.

3) Fortschreibung des Bevélkerungsstandes bis 2010 Basis VZ'87, ab 2011 Basis Zensus 2011. Aufgrund der unterschiedlichen Fortschreibungsbasis ist der Vergleich zwischen
2011 und 2010 nur eingeschrankt aussagekraftig.

Datenquelle: Statistik der natirlichen Bevélkerungsbewegung, Bevdlkerungsfortschreibung, Wanderungsstatistik.

Tabelle: Bevoélkerungsstand 2001 bis 2018, Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Ausgangspunkt fir die regionale Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wurt-
temberg ist der Bevdlkerungsstand in den Kommunen zum 31. Dezember 2017. Der Vorausrechnungszeit-
raum erstreckt sich bis 2035.

Betrachtet man die Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiurttemberg fur

Steinheim ab 2018 ist eine Bevdlkerungsabnahme zu verzeichnen (siehe nachstehende Abbildung). Da die

Stadt Steinheim eine Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung ist (gem. Regionalplan) wurden dabei die
Wanderungsbewegungen nicht mit betrachtet.

Jahr Insgesamt
2017" 12.190
2018 12.188
2019 12.179
2020 12171
2021 12.150
2022 12.135
2023 12.114
2024 12.089
2025 12.064
2026 12.037
2027 12.010
2028 11.988
2029 11962 Jahrinsgesamt ohne Wanderung
2030 11.939
2031 11.916
2032 11.809 Tabelle: Bevolkerungsvorausrechnung bis 2035 ohne Wanderungen - Stadt
2033 11.883 Steinheim an der Murr, (1) 2017: Bevoélkerungsfortschreibung zum 31.12.;
restliche Jahre: Ergebnisse der Modellrechnung der regionalisier-ten
2034 11.864 Bevdlkerungsvorausrechnung Basis 2017. Methodenbeschreibung.
2035 11.853

Datenquelle: Regionalisierte Bevdlkerungsvorausrechnung Basis 2017;
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg
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Abweichend von der ,Bevolkerungsvorausrechnung bis 2035 Stadt Steinheim" betragt der derzeitige Bevol-
kerungsstand (Februar 2020, Quelle: Stadt Steinheim) 12.220 Einwohner und liegt somit bereits
ca. 49 Einwohner Uber der Zahl, die in der Vorausrechnung ermittelt wurde und zeigt damit eine weiterhin
positive Entwicklung.

Hinzu kommt der Bedarf, der sich derzeit, aber auch langerfristig, aufgrund der aktuellen gesellschaftlichen
Entwicklungen in Folge der starken Migrationsbewegung nach Europa, insbesondere nach Deutschland
ergibt. Diesbezlglich muss zukinftig mit einem Gberproportionalen, in der Raumplanung bisher noch nicht
abschlieBend quantifizierbaren Bevdlkerungszuwachs insbesondere in den Ballungs- und Verdichtungsrau-
men gerechnet werden. Zuséatzlich spielen demografische und Haushaltsveranderungen hinsichtlich der Be-
legungsdichte eine entscheidende Rolle bei den Wohnraumbedarfen.

Insbesondere bei der Betrachtung der sich verandernden Haushaltszahlen mit der Belegungsdichte wird durch
die abnehmende Belegungsdichte fiir Steinheim ein zusatzlicher Bedarf an Wohnflachen erforderlich (s. An-
satz 1).

Zusatzlich ist die Veranderung des demographischen Wandels zu berlcksichtigten. Im Gegensatz zu vielen
anderen Kommunen hat Steinheim einen deutlich héheren Anteil an jingeren Menschen, welche innerhalb
der néachsten 15 Jahren zu Haushaltsgrindern werden und den Wohnraum der von den &lteren Haushalts-
aufgebenden deutlich Uberstiegen wird (s. Ansatz 2). Somit ergibt sich fur die Stadt ein deutlicher Bedarf an
zusatzlichen Wohnbauflachen.

5.3. Innenentwicklung / Nachverdichtung

In Steinheim wird seit vielen Jahren die Siedlungsentwicklung grundsatzlich so gestaltet, dass ein Schwer-
punkt auf die Innenentwicklung gelegt wird und eine Ausweitung der bestehenden Siedlungsflache nach au-
Ben hin erst nach Ausschopfung innerértlicher Baulandreserven erfolgt. Daher wurden in den vergangenen
Jahren im Stadtgebiet Baullicken geschlossen bzw. Bauplatze im Innenbereich einer Neubebauung zugefihrt,
sodass zum derzeitigen Zeitpunkt keine kommunalen Baullicken vorhanden sind.

Um der stetigen, Uber die Innenentwicklungspotenziale hinausgehenden Nachfrage nach Wohnbauflachen
gerecht zu werden, wurden in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten auch zusatzliche Wohnbauflachen entwi-
ckelt. Gelungene Entwicklungen von Wohnbauflachen bzw. Aufsiedlungen in bereits bestehenden Wohnge-
bieten sind die drei Baugebiete ,Horrenwinkel", "Ziegel/Starkenacker" in der Kernstadt Steinheim und ,Scha-
facker I-111" in Hopfigheim. Die Gebiete sind nahezu vollstandig bebaut worden.

Wie hoch die Nachfrage ist, zeigen auch kleinere Nachverdichtungen im Innenbereich, wie die zweireihige
Reihenhausbebauung in der Rielingshauser Stral3e (L1126). Diese schlief3t direkt an die sehr stark durch
Schwerlastverkehr befahrene Marktstrae (L1126 - Haupterschlieung durch historischen Ortskern) in Stein-
heim an. Trotz der sehr hohen Larmbelastung und geringen Grundstiicksgréf3e mit Freibereichen zur larmbe-
lasteten StralRe, waren alle Grundstuicke binnen kiirzester Zeit verkauft.

Ahnlich verlief es an der RiedstraRe mit ebenfalls Reihenhausbebauung und dem Gebiet HolderlinstralRe mit
Geschosswohnungsbau. In beiden Gebieten war die Nachfrage dementsprechend hoch, dass die Grundsti-
cke nicht lange verfugbar waren.

Problematisch bei der Innenentwicklung, die Ublicherweise gréRtenteils durch die SchlieRung von Baullicken
geschieht, ist die Tatsache, dass dies auf einer freiwilligen Bebauung oder Veraul3erung der Grundstiicke
durch die Grundstiickseigentiimer basiert. Staddte und Gemeinden kdnnen hier sicherlich durch Aufklarung
und Offentlichkeitsarbeit sowie durch Hilfestellungen mit Testentwiirfen und durch die Verbesserung der pla-
nerischen Rahmenbedingungen Erfolge erzielen. Die vorhandenen Rechtsinstrumentarien sind jedoch
schwierig anzuwenden und nur bedingt tauglich. Die Stadte sind daher auf ein Tatigwerden des Eigentimers
angewiesen, da sie keinen direkten Zugriff auf die Grundstiicke haben. Eine durchgreifende Einflussmdglich-
keit auf Eigentiimer von Bauplatzen, eine Bebauung zu realisieren oder den Platz zur Bebauung zu verkaufen,
ist nur mit sehr hohem, insbesondere juristischem Aufwand umsetzbar und daher in kleineren Stadten nicht
praktikabel.
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2 |

Ausschnitt Baullickenkataster )
Ubersichtsplan-Stadt Steinheim - blau = bebaute Bauliicken seit letzter FNP-Anderung

Selbst wenn nur ein Eigentiimer beteiligt ist, wie im angedachten Baugebiet ,Nordlich der Murrer Strafle" am
stidwestlichen Stadteingang von Steinheim, ist nicht garantiert, dass eine Wohnbauflachenentwicklung reali-
siert werden kann. Hier war die Entwicklung einer innerstadtischen Flache, welche momentan gewerblich
genutzt wird, als grofRes Flachenpotential fir Wohnungsbau vorgesehen. Trotz mehrerer Verhandlungen und
Gesprachen mit dem Eigentimer war letztendlich keine Verkaufsbereitschaft vorhanden. Auch die bereits
entwickelten Planungskonzepte und mdglichen Bauabschnitte stieRen auf Ablehnung seitens des Eigenti-
mers und fuhrte damit zum Scheitern des Projekts.

Trotz dieser schwierigen Rahmenbedingungen fihrt die Stadt Steinheim an der Murr nach wie vor weitere
MalRnahmen zur Innenentwicklung durch. Mit dem Ziel einer Nachverdichtung in der Flache wird in verschie-
denen Gebieten mit Hilfe neuer Bebauungsplane versucht, durch eine Modifizierung der tiberbaubaren Grund-
stucksflache das Bauland noch optimaler zu nutzen. Zusétzlich wird mit stadtebaulichen Sanierungsmaf3nah-
men, wie aktuell mit dem Sanierungsgebiet ,IV Stadtmitte", der Anreiz geboten, nicht mehr oder nur unzu-
reichend genutzte Geb&ude oder Flachen wieder zu aktivieren oder umzunutzen.

Da in Steinheim in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten die Innenentwicklung im gesamten Stadtgebiet wie
beschrieben stark vorangetrieben wurde, konnten in den letzten 9 Jahren (seit letzter FNP-Anderung mit Bau-
luckenkataster) viele Baullicken geschlossen werden. Die verbliebenen, unterschiedlich dimensionierten Bau-
licken befinden sich alle in privatem Eigentum. In der Konsequenz bedeutet dies, dass die anhaltende hohe
Baulandnachfrage trotz aller Bemiihungen nicht mehr im Innenbereich abgedeckt werden kann.

Aus diesen Grunden und da keine weiteren groR3flachigen Entwicklungsalternativen mehr vorhanden sind, fiel
die Entscheidung des Gemeinderates, das im Flachennutzungsplan seit Jahrzehnten als geplantes Wohn-
baugebiet verzeichnete Areal ,Scheibenacker" zu erschlieRen und einer Wohnbebauung zuzufuhren.
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5.3.1 Strategien zur Aktivierung bestehender Bauflachenpotentiale

Zur Aktivierung bestehender Bauflachenpotentiale wird dabei die Strategie verfolgt, neue Bauflachen zurtick-
haltend und in kleineren Bauabschnitten in verbindliche Bauleitplane Giberzufiihren, um die Voraussetzungen
zur Bebauung von Restflachen im Bestand zu verbessern.

Fir groRere unbebaute Flachen im Bestand, fur Neuordnungs- und Sanierungsgebiete sowie flr Brachflachen
sollen Entwicklungskonzepte erstellt werden, um die Mdglichkeiten einer baulichen Nutzung /Umnutzung oder
einer Nachverdichtung planerisch vorzubereiten und Interesse zu wecken.

Mit diesen Strategien konnten bereits erfolgreich viele Baullicken geschlossen werden. Grundlage fiir die Ak-
tivierung bestehender Bauflachenpotentiale sind die im Zuge der Fortschreibung des FNP 2025 (wird im Zuge
der laufenden FNP-Anderung fortgeschrieben) grundstiicksbezogenen Erhebungen des Bauliickenkatasters
in Verbindung mit der guten Ortskenntnis der értlichen Verwaltung.

So werden die Grundstiicksverkaufe (auch private) im Gebiet Scheibenacker nur noch mit einem Baugebot
veraulert. Dieses wird Uber Stadtebauliche Vertrage mit dem Grundstiickskauf abgeschlossen. Damit soll fur
die Entwicklung von "Scheibenacker" vermieden werden, dass Grundstiicke fiir die nachsten Generationen
gekauft und unbebaut bleiben.

Der Zeitraum des Baugebots belauft sich auf insgesamt 8 Jahre (Fertigstellung) und kann einmalig um weitere
2 Jahre verlangert werden. Sollte in diesem Zeitraum dem Baugebot nicht nachgekommen worden sein, er-
langt die Stadt die Mdglichkeit, die Flache zu erwerben.

5.3.2 Standortalternativen innerhalb der Stadt Steinheim an der Murr

Die Vorhabenbeschreibung zum Gesamtgebiet ,Scheibenacker" zeigt die Merkmale und das stadtebauliche
Konzept des zukilinftigen Standortes. Bei der Auswahl dieses Gebietes spielten insbesondere die Kriterien
Flachenausweisung im FNP, Bebaubarkeit und Entwicklungspotenzial eine Rolle. Nachstehend ist dargelegt,
aus welchen Grinden das Baugebiet ,Scheibenacker" ausgewahlt wurde.

Betrachtet man die oben aufgefiihrten Punkte, ergibt sich fiir die Stadt Steinheim ein deutlicher und dringender
Bedarf an Wohnbauflache in den nachsten Jahren und Jahrzehnten. Aufgrund dieses unveréndert gegebenen
Bedarfs und der im Stadtgebiet bereits weit fortgeschrittenen Innenentwicklung ist die Planung und Erschlie-
Bung eines zusammenhangenden Wohnbaugebietes im AufRenbereich notwendig und politisch gewollt. Ein
genereller Verzicht auf neue Wohnbauflachen im AufRenbereich stellt keinesfalls eine gangbare Alternative
dar und wiirde jede weitere Entwicklung lahmen, wenn nicht sogar verhindern. Dem tatsachlichen Bedarf nach
Wohnbauflachen und damit der Daseinsfiirsorge fir die Stadt Steinheim kénnte ohne die Umsetzung des
Baugebiets ,Scheibenacker nicht entsprochen werden.

Im Zuge der 1. Anderung des rechtskraftigen FNP wurden nach dem Aufstellungsbeschluss im Jahr 2019
weitere mdgliche Potentiale fir Wohnbauflachen analysiert mit dem Ergebnis, dass aus naturraumlichen, dko-
logischen und erschlieBungstechnischen Griinden sowie eigentumsbedingt keine Flachen mit den erforderli-
chen bedarfsgerechten Grol3en in vertretbaren Zeitraumen zu entwickeln sind.

Insofern sind keine technischen Planungsalternativen erkennbar, die im Vergleich zur gednderten Gebietsab-
grenzung des Wohnbaulands in Scheibenacker zumutbar sind und die sich konfliktfrei aus hierarchisch tber-
geordneten Planungen entwickeln.
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5.4. Berechnungsmethoden fur den Wohnbauflachenbedarf
5.4.1 Berechnungsansatz nach Verband Region/RP Stuttgart

Ermittlung eines fiktiven Einwohnerzuwachses (Annahme 15 Jahre) durch die Belegungsdichtertickgang auf
der Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung i.d.R. mit 0,3 % Wachstum p.a. des Pla-
nungszeitraums (z.B. 15 Jahre).

Einwohnerzahl: 12.220 EW (Basis Stand 4. Quartal 2019)

EW x 0,3 x 15 Jahre = EZ1 12.220 x 0,3 x 15 Jahre = 54.990 EZ1 =549,9
100 100 100

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) im Planungszeitraum (auf Basis der Prognose
des Statistischen Landesamtes). Da Steinheim ein Kleinzentrum (PS 2.3.4 (Z), beschrankt auf Eigenentwick-
lung darstellt, dirfen keine Wanderungsbewegungen bertcksichtigt werden.

prognostizierte Einwohnerzahl (ohne Wanderbewegung) im Zieljahr der Planung 2034
- Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung

= Prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2)

11.864 EW (prognostizierte EZ im Zieljahr der Planung in 15 Jahren 2034)
-12.220 EW (EZ zum Zeitpunkt der Planaufstellung)

= - 356 Prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2)

Ermittlung des Belegungsdichteriickgangs und die Einwohnerentwicklung insgesamt erforderlichen Wohn-
bauflachenbedarfs durch Addition von EZ1 und EZ2 zu EZ und Ermittlung des Flachenwertes fur die jewei-
lige raumordnerische Funktion der Gemeinde.

Annahme der Orientierungswerte sind 55 EW/ha (Kleinzentrum 2.3.0.8 (Z) - Gemeinde beschrankt auf Ei-
genentwicklung im Verdichtungsraum).

Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs kann danach wie folgt vorgenommen werden:

549,9 EZ1 + (-356 EZ2) = 1939 EZ

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ= EZ1 + EZ2)
............................................................. = ha Bedarf Wohnbauflache (relativ)
Jeweiliger Bruttomindestdichtewert

in (EW/ha)

............... = 3,53 ha Bedarf Wohnbauflache (relativ)
55 EW/ha (Kleinzentrum -Gemeinde beschréankt auf Eigenentwicklung)

Die Berechnung des relativen zuséatzlichen Flachenbedarfs ergibt ein
Plus an 3,53 ha Wohnbauflache.
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Die Ermittlung des absoluten zusétzlichen Flachenbedarfs erfolgt anschlieRend auf der Basis der darge-

legten Flachenpotentiale durch Abzug bereits vorhandener Wohnbauflachenpotentiale in der Gemeinde:

e noch nicht Uberplante oder noch nicht bebaute Flachenpotentiale ausgewiesener Wohnbauflachen im
FNP

o flir Wohnbebauung aktivierbare Flachenpotentiale im ungeplanten Innenbereich.

Daraus ergibt sich:

Zuwachs Wohnbauflache (relativ) — Flachenpotentiale = Bedarf an Wohnbaufléache absolut

Uberpriifung der derzeit vorhandenen Bauliicken und geplante/noch nicht umgesetzte Flachen aus FNP
(Schafacker IV-Hopfigheim 4,2 ha, Scheibenacker-Kleinbottwar 3,8 ha) und B-Planen im Stadtgebiet Stein-
heim.

Die aktuellen Angaben zu den bestehenden Baullicken in Steinheim wurden geprift. Derzeit sind ca. 3,4 ha
Wohnbauflachen sowie 0,4 ha gemischte Bauflachen als Baulticken vorhanden. Von den 0,4 ha gemischten
Bauflachen werden 50 % zu den Wohnbauflachen hinzuaddiert:

ca. 3,4 ha + ca. 0,4 ha (50 %) = ca. 3,6 ha Wohnbauflachen (Baullicken)

Anhand der Aussagen aus der Fachtagung Verband Region "Ermittlung und Begrindung der Wohnbaufla-
chenbedarfe" am 26.07.2017 wird davon ausgegangen, dass von den privaten Bauliicken nur
ca. 30 % aktiviert werden kénnen, da die restlichen Flachen/Grundstlcke fir ndchste Generationen zuriick
gehalten werden.

D.h. von den 3,6 ha werden nur 30 % als Annahme von den Flachenpotentialen einberechnet, weil die rest-
lichen Flachen zeitnah nicht zur Verflgung stehen.

3,6 hax 30 % =1,08 ha

Der absolute Bedarf errechnet wie wie folgt:

3,53 ha Wohnbauflache (relativ)
— (1,08 ha Flachenpotentiale Bauliicken + 8,0 ha Flachenreserve geplante W-Flachen aus FNP)
=- 5,55 Bedarf an Wohnbauflache absolut

Daraus resultiert vorerst ein absoluter Flachenbedarf von ca. -5,55 ha Wohnbauflachen.

Unter Berlcksichtigung der beiden derzeit im FNP als geplante Wohnbauflachen (Scheibenacker und Scha-
facker 1V) ausgewiesenen Gebiete mit insgesamt 8 ha wiirde nach diesem Berechnungsansatz ein Minus-
Bedarf von -5,55 ha entstehen.

Die Flache "Scheibenéacker" im Ortsteil Kleinbottwar befindet sich bereits in Planung (Entwurfs Offenlage BP,
Artenschutzmaflinahmen und Umlegungsverfahren laufen). Die vergroRerte Flachenausweisung von einer
vorherigen Wohnbauflache mit ca. 3,8 ha auf auf 5,4 ha, ergibt eine tatsachliche Neuausweisung an Wohn-
bauflache von ca. 1,6 ha. Nach der Entwicklung der Flache Scheibenéacker im Ortsteil Kleinbottwar, welche
gerade im vollen Gange ist, bleibt tatsachlich nur noch eine Flachenreserve fiir Wohnbau in Steinheim (Scha-
facker IV in Hopfigheim).

Daher wird die Flache von 3,8 ha fur "Scheibenécker", welche bereits im FNP ausgewiesen war, in der Fla-
chenermittlung von den Flachenreserven abgezogen. Somit wirde ein Minus-Bedarf von
-5,55 ha + 3,80 ha = ca. -1,75 ha entstehen.

Der absolute zusétzliche Flachenbedarf ergibt demnach einen Bedarf von ca. -1,75 ha Wohnbauflachen.
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5.4.2 Alternative Prognoseberechnung der Einwohnerentwicklung
Ansatz 1: WE und Wohndichte

Wohnbauflachenbedarf nach dem Regionalplan Stuttgart:

Insgesamt wird in Gemeinden, beschrankt auf Eigenentwicklung nach PS 2.4.0.5 (Z) und PS 2.4.2 (2) als
Orientierungswert ein Zuwachs von 1 % der Wohneinheiten (WE) je funf Jahre zugrunde gelegt. Bei der Er-
mittlung des Bedarfs sind neben diesen Orientierungswerten auch die Vorgaben und Hinweise der Obersten
Landesplanungsbehérde mit einzubeziehen.

Steinheim (Kleinzentrum mit Eigenentwicklung im Verdichtungsraum):
Zuwachs 1,0 % je 5 Jahre zur Zahl der WE im Ausgangsjahr auf pauschalierte 5 Jahres-Zeitrdume

Basis: Wohnungen gesamt 2018: 5.416 WE
WE x 0,01 (1%) x 3 (15 Jahre FNP Zeitraum / 5 Jahres-Anstieg um 1 %) = Zuwachs WE
Zielzahl fur 15 Jahre: 162,48 WE (ohne Zinseszinsrechnung)

Belegungsdichte: 2,3 EW/WE (Stand: 2018)

Einwohnergleichwert: 162,48 WE x 2,3 EW/WE = 373,7 EW

Bruttowohndichtewert fir Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung: 55 EW/ha (nach PS 2.4.0.8)
373,7 EW /55 EW/ha = 6,8 ha

Flachenbedarf: ca. 6,8 ha (ohne Anrechnung von Flachenreserve!)

Flachenbedarf mit Anrechnung von Flachenreserve

6,8 ha Flachenbedarf - Flachenreserven (1,08 ha Baullicken + 4,2 ha gepl. W-Flache "Schafacker IV") =
1,52 ha

Flachenbedarf: ca. 1,52 ha (mit Anrechnung von Flachenreserve!)

Die Belegungsdichte (Personen/Wohneinheit) in Steinheim ist tendenziell sinkend, in den letzten Jahren ist
diese bereits von 2,4 auf 2,3 gesunken. Auch im Vergleich mit dem Land ist diese Entwicklung deutlich abzu-
lesen. Die durchschnittliche Belegungsdichte in BW liegt derzeit bei 2,1 EW/WE. Daher lasst sich fur die
nachsten Jahre ein noch weiter steigender Wohnflachenbedarf aus dem Berechnungsansatz ableiten.

Ansatz 2: Altersbaumstruktur (Stand 31.12.2018)

Die Entwicklung des Altersstrukturbaums im Betrachtungszeitraum der nachsten 15 Jahre (FNP-Zeitraum)
zeigt grundsatzlich in den Altersgruppen der haushaltabgebenden Altersklasse (70-85 Jahren) und der haus-
haltgriindenden Altersklasse (10-25 Jahren) ein Delta von + 642 Einwohnern, d.h. der Anteil der jungen Be-
volkerung ist relativ hoch im Vergleich zur alteren Bevolkerung . Daraus ergibt sich mit der Teilung durch den
Bruttowohndichtewert fir Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung 55 EW/ha (PS 2.4.0.8) ein zusétzli-
cher Wohnbauflachenbedarf von ca. 11,7 ha (ohne Anrechnung von Flachenreserven).

Altersbaumstruktur Stand 31.12.2018 (s. Diagramm):
Anzahl Personen 10 - 25 Jahre: 2.121 EW (Haushaltsgrinder)
Anzahl Personen 70 - 85 Jahre: 1.479 EW (Haushaltsaufgeber)

2.121 EW (Haushaltsgriinder) - 1.479 EW (Haushaltsaufgeber) = 642 EW
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Delta von + 642 Personen (Haushaltsgriinder)
Bruttowohndichtewert fiir Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung: 55 EW/ha (nach PS 2.4.0.8)

642 EW / 55 EW/ha = 11,7 ha Flachenbedarf (ohne Abzug Flachenreserve!)

Flachenbedarf: ca. 11,7 ha (ohne Anrechnung von Flachenreserve!)

Bevolkerung am 31. 12. 2018 nach Altersjahren - Stadt Steinheim
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Zahl der 70 - 85 Jdhrigen
2018: 1.479 Personen

Diagramm: Altersstrukturbaum nach Altersjahren, Stand 31.12.2018, eigene Darstellung, Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Waurttemberg

Flachenbedarf_mit Anrechnung von Flachenreserve

11,7 ha Flachenbedarf - Flachenreserven (1,08 ha Baullicken + 4,2 ha gepl. W-Flache "Schaféacker V") =
6,42 ha

Flachenbedarf: ca. 6,42 ha (mit Anrechnung von Flachenreserve!)
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5.4.3 Fazit Neuausweisung von 1,6 ha Wohnbauflache

Die beiden alternativen Berechnungsansatze zeigen einen, wenn auch sehr unterschiedlich hohen Bedarf an
neuer Wohnbauflache. Zu beriicksichtigen dabei ist jedoch, dass Ansatz 1 in den nachsten Jahren einen
erhdhten Bedarf aufweisen wird, wenn die Wohndichte weiter sinkt. Ansatz 2 bildet bereits jetzt einen Ent-
wicklungshorizont (Betrachtungszeitraum) von 15 Jahren ab und liegt dadurch deutlich héher.

Wird der Mittelwert aus beiden ermittelt Flachenbedarfen (Ansatz 1 und 2) errechnet, so entsteht ein Flachen-
bedarf an Wohnbaufléachen von ca. + 3,97 ha.

(1,52 ha (Ansatzl) + 6,42 ha (Ansatz2)) / 2 = 3,97 ha zuséatzlicher Wohnbauflachenbedarf

Mit Grund und Boden soll gemalR § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen werden.

Mit der Neudarstellung von 1,6 ha Wohnbauflache im wirksamen Flachennutzungsplan 2025 liegt die Fla-
chendarstellung deutlich unter dem ermittelten Flachenbedarf (3,97 ha Mittelwert) Die Stadt Steinheim ist sich
dieser Verantwortung bewusst und bemiiht sich weiterhin um eine konsequente Innenentwicklung. Die mode-
rate neue Flachendarstellung entspricht der Zielsetzung der Stadt.

5.5. Lokale Besonderheiten

Um den tatséachlichen Bedarf an Wohnbauflachen ausreichend einschatzen zu kdnnen, sind auch ortliche und
regionale Besonderheiten sowie regionalplanerische Vorgaben zur Wohnbauflachen-entwicklung mit in die
Bewertung einzubeziehen.

Die Stadt Steinheim an der Murr zeichnet sich durch ihre Lage im Verdichtungsraum sowie die Nahe zu den
umliegenden Zentren Stuttgart und Ludwigsburg aus. Die gute Anbindung mit Nahe zur Bundesautobahn A
81 sowie dem Ubrigen StraRennetz (L1126, L1100, L1150) in die Zentren und andere wichtige Ziele in der
Region Stuttgart sind in kurzer Zeit erreichbar. Das sind klare Standortfaktoren, die es beglnstigen, dem
extrem angespannten Immobilienmarktsituation in den Oberzentren etwas auf3erhalb zu entkommen. Die An-
bindung durch die S-Bahn in Marbach und Erdmannhausen (Linie S4: Backnang - Kirchberg (M) - Erdmann-
hausen - Marbach (N) - Benningen - Freiberg - Ludwigsburg - Kornwestheim - Zuffenhausen - Stuttgart) sowie
die OPNV-Anbindung (Busanbindung, laut Regionalplan ist hochwertiger Busverkehr méglich) tragen eben-
falls zu einer guten Standortgunst bei. Durch den Ausbau der Taktung der Bus- und der S-Bahn-Verbindungen
kénnte die Anbindung in der Region zusatzlich verbessert werden und flhrt damit zu einer weiteren Attrakti-
vitat des Standorts.

Damit liegen fur Steinheim durchaus Besonderheiten vor, die auch zu einem erhéhten Wohnbauflachenbedarf
fuhren.

Der demografische Wandel ist in Steinheim noch nicht so ausgeprégt wie in anderen Kommunen. Bisher
Uberwiegt der Anteil junger Menschen gegeniber den &lteren Bevélkerungsgruppen, daher kann auch ohne
Wanderungsbewegung ein deutlicher Wohnraumbedarf abgeleitet werden.

Der Regionalplan enthalt die Trassenfreihaltung der stillgelegten Schienenstrecke ,Bottwartalbahn“ Marbach-
Beilstein und den Vorschlag zum Wiederaufbau der Strecke. Das Gebiet Scheibenécker liegt in direkter Nahe
zur der Trasse und konnte im Falle einer Reaktivierung der Bahnstrecke direkt bedient werden (s. "Ubersichts-
karte: Schienennetz in der Region Stuttgart" im Regionalplan).

Zusatzlich fuhrt eine Uberregional bedeutsame Radverkehrsverbindung zu weiteren zentralen Orten direkt am
Gebiet "Scheibenacker" entlang (s. "Ubersichtskarte: Regionalbedeutsame Radverkehrsverbindungen" im
Regionalplan).

Die landschaftlich attraktive Wohnlage und die hohe Standortgunst zu den Zentren verstéarken - wie bereits
beschrieben - den Bedarf zusatzlich.
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5.6. Nachweis des tUberwiegenden 6ffentlichen Interesses

Ziel des Bebauungsplanes ,Scheibenacker” ist die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum fiir ver-
schiedene Bevdlkerungsgruppen in der Stadt Steinheim.

Mit der Gebietsentwicklung ,Scheibenacker” und dem damit verbundenen Gesamtkonzept (vielféltige Wohn-
formen) wird einem zunehmenden Bedarf nach verschiedenen Wohnformen im Verdichtungsraum der Region
Stuttgart entsprochen.

Die Stadt Steinheim selbst ist bestrebt, ihrer Bevolkerung langfristig innenstadtnahe Wohnbauflachen zur Ver-
fugung stellen zu kénnen. Damit wird ein Beitrag zum Erhalt der sozialen und verkehrlichen Infrastruktur nicht
nur in der Stadt, sondern letztlich auch innerhalb der Region Stuttgart geleistet. Ein grundlegender Faktor
dabei ist die Ndhe zu Ludwigsburg und Stuttgart sowie die Nahe zur Autobahn und der S-Bahn in Marbach
(ca. 10 min Busfahrt von Steinheim nach Marbach).

Die eher unwirtschaftliche Situation der bisher vorgesehenen Wohnbauflache im FNP wird durch die Planung
und Gebietserweiterung verbessert. Zugleich kann so direkt an die bestehende Bebauung angeknipft und die
derzeitige Ortsrandbebauung sinnvoll erganzt werden. Des Weiteren besteht die Moglichkeit, dass auch inf-
rastrukturell z.B. Kindergartenplatze im Zuge der Gebietsentwicklung geschaffen werden kénnen. Daran be-
steht ein 6ffentliches Interesse der Steinheimer Bevolkerung.

5.7. Fazit

Zwingende Griinde, die das Projekt rechtfertigen, bestehen dann, wenn es einen gesicherten Bedarf an dem
geplanten Projekt gibt. Vor allem angesichts der oben dargelegten Bevolkerungsentwicklung verbunden mit
dem deutlichen Bedarf zur Schaffung von Wohnraum und der politisch gewollten Gebietsentwicklung aus der
lange vorgesehenen Flachenentwicklung aus dem FNP ist dies im Fall des Baugebietes ,Scheibenécker"
gegeben. Die zusatzliche Ausweisung von ca. 1,6 ha Wohnbauflache stellt dabei eine sinnvolle stadtebauliche
Erganzung des Gebietes dar, welche auch wirtschaftlich vertretbar ist.

Insofern bestehen also zwingende Griinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses an einer Realisierung
des geplanten Bebauungsplans ,Scheibenacker“ im Stadtteil Kleinbottwar.

Die Erweiterung der Wohnbauflache bzw. des Gebietes wurde bereits frih im Verfahren in Abstimmungster-
minen mit verschiedene Fachbehérden (RP, Verband Region, LRA) erlautert und festgelegt.
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Anhang

Anhang 1: Gebietsiibersicht (Plane 1-3)

Anhang 2: Hinweis archéologische Denkmalpflege

Anhang 3: HQ100 und HQ-Extrem und Uberschwemmungsgebiete, Retentionsbecken (Quelle LUBW,

Stand Juni 2020)
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