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Bebauungsplan ,,Bergfeld* Gemeinde Binswangen

Begrundung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan "Bergfeld " der Gemeinde Bins-
wangen

1. Veranlassung
Die vorliegende Planung der Gemeinde der Gemeinde Binswangen im SGdosten des
Ortes sieht als Abrundung der Siedlungsentwicklung die Ausweisung von Baufldchen
vor. Ziel ist es, dem Bedarf der Gemeinde Binswangen an neuen Wohnbaufldchen
entgegenzukommen; dazu werden Wohnbaufl&dchen suddstlich des Roggdener We-
ges ausgewiesen und von diesem erschlossen.

Die FiGdchen sollen den értlichen Bedarf an Baufldchen fir Wohngebdude decken.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im wirksamen FIGchennutzungsplan der Gemeinde Binswangen als
Fldche fUr die Landwirtschaft dargestellt, das Areal ist demnach als AuBenbereich zu
werten. Um die stddtebauliche Ordnung zu gewdhrleisten, erfolgt die Bebauungspla-
nung im Parallelverfahren mit der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes.

Daher hat der Gemeinderat der Gemeinde Binswangen in der Sitzung vom
22.10.2026 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Bergfeld” und die DurchfUhrung
der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes beschlossen.

3. Lage im Raum, Bestand

Das ca. 3,3 ha groBe Plangebiet liegt im SGdosten der Gemeinde Binswangen unmit-
telbar suddstlich des Roggdener Weges. Das Areal ist unbebaut und weist landwirt-
schaftliche FIGchen auf. Ein umfangreicher Grunbestand am Roggdener Weg wird
erhalten.

Baulicher Bestand ist im Nahbereich nérdlich des Roggdener Weges in Form von
Wohnbebauung zu finden, im weiteren Anschluss befindet sich die Ortslage Binswan-
gens.

4, VerkehrserschlieBung
Das Baugebiet wird von Norden her an den Roggdener Weg angebunden und Uber
einen StraBenstich erschlossen. Eine weitere Zuwegung wird fUr den stdlichen Teil her-
gestellt. Die gewundene LinienfUhrung ist dabei sowohl der Uberwindung der Héhen-
situation geschuldet als auch hilfreich zur Reduzierung der Durchfahrtgeschwindig-
keit. Es sind auch &ffentliche Stellplatze im StraBenraum vorgesehen.

Bei der vorliegenden Planung wurde sowohl bei den ErschlieBungsfldchen als auch
bei den Baufldchen auf ein ausgewogenes Verhdlinis zwischen dem notwendigen
Fldchenbedarf und den Anforderungen an ein ansprechendes Wohnumfeld geach-
fet.

5. Stadtebauliches Konzept
Fl&che fUr Wohnbebauung

Mit diesem Bebauungsplan soll die bauliche Weiterentwicklung der Gemeinde Bins-
wangen gesichert werden, indem Bauflédchen fUr die Schaffung neuen Wohnraumes
bereitgestellt werden. Ziel dieser Planung ist es, den Bauherren eine zeitfgemdaBe Bau-
weise zur Bebauung der GrundstUcke zu ermdglichen dabei das Ortsbild in angemes-
sener Weise zu wahren.

FUr die maximal zweigeschoBigen Bauten als Einzel- und Doppelhduser sind Hohen-
begrenzungen festgesetzt, dabei wird ein angemessener Spielraum fur Gebdudegrd-
Ben und Dachformen belassen.
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Um der Anforderung an verdichtete Bauweisen mit geringerem Fldchenbedarf Rech-
nung zu tragen, werden auch Doppelhduser zugelassen. FUr eine weitere Verdich-
tung mit den dafur notwendigen BaukodrpergréBen ist die Hanglage nicht geeignet.

Fldche fUr Landwirtschaft

Die dargestellte Flache fur die Landwirtschaft sichert den Bestand der landwirtschaft-
lichen Hofstelle, indem ein Heranricken von Wohnbebauung und damit immissions-
rechtliche Konflikte vermieden werden.

Im sUudwestlichen Bereich ist ein Teil dieses Bebauungsplanes als einfacher Bebau-
ungsplan im Sinne des §30 Abs. 3 BauGB mit reduzierten Festsetzungen dargestellt.

Mit der Aufteilung des Bebauungsplanes in einen einfachen und einen qualifizierten
Teil wird den unterschiedlichen Anforderungen der von der Planung Uberzogenen
Bereiche Rechnung getragen; im qualifizierten Teil besteht aufgrund der Neubebau-
ung der FIGdche ein hdherer Regelungsbedarf mit einer folglich gréBeren Planungs-
tiefe zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen, wahrend im einfachen Tell
die bestehende Landwirtschaft gesichert wird und planerisch lediglich auf deren
maBvolle Weiterentwicklung mit entsprechend geringerer Regelungstiefe zu achten
ist.

6. Nachverdichtung und Flachenausweisung
GemdB LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausub-
stanz sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung) méglichst vorrangig zu nutzen (vgl.
auch RP 16 B V 1.3 abs. 2 (Z)).

Grundsatzlich besteht theoretisch die Mdglichkeit zur Nachverdichtung bestehender
Siedlungsgebiete aufgrund der noch vorhandenen Baulicken innerhalb der im Zu-
sammenhang liegenden Bebauung in Binswangen. Praktisch jedoch verfigt die Ge-
meinde kurz- bis mittelfristig Uber keine bebaubaren Grundsticke im Innenbereich
des Gemeindegebietes; schon gar nicht in der bendtigten Anzahl bzw. GréBenord-
nung. Die Gemeinde Binswangen hat selbst keine solchen innerdrtlichen Fldchen
bzw. der im FiGchennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaufldchen im Eigentum.
Die Gemeinde hat mit EigentUmern innerortlicher noch unbebauter Grundsticke
Gesprdche gefthrt, diese sind nicht bereit die angesprochenen Fldchen zu verdu-
Bern. Hintergrund ist neben steuerlichen Aspekten haufig eine Bevorratung fir Fami-
lienangehdrige. Das bedeutet, dass zumindest kurz- und mittelfristig diese GrundstU-
cke nicht auf den o6ffentlichen Wohnungsbaumarkt kommen, sondern mittel- bis
langfristig nach und nach privat bebaut werden.

Aufgrund dessen ist die Gemeinde gezwungen, auf bisher unbebaute (landwirt-
schaftlich genutzte) Fidchen unmittelbar am Siedlungsrand im AuBenbereich auszu-
weichen, um kurz- bis mittelfristig dem bendtigten Wohnbaufldchenbedarf gerecht
zZuU werden.

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an die bereits bestehende Bebauung an und
nutzt auf der vollen L&dnge vorhandene ErschlieBungsstrdnge. Damit sind im Wesent-
lichen die o.g. Ziele und Grundsatze des LEP 2013 und des RP 16 gewahrt, da u.a.
aufgrund der Anbindung der Neubaufldchen an geeignete Siedlungseinheiten einer
Lersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird. Ferner werden bereits beste-
hende ErschlieBungsanlagen besser ausgenutzt. Die GroBenordnung der geplanten
WohnbauflGdchen orientiert sich am bestehenden Bedarf an Wohnbaufldchen und
den &rtlichen Gegebenheiten. Die Einbettung in die Landschaft erfolgt durch eine
angemessene Ortsrandeingrinung.
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7. Flachenbedarf und -verfugbarkeit

Flachenbedarf
Lt. Kommunalstatistik 2025 sind zum Stand 31.12.2024 folgende Fldchennutzungen
vorhanden:

Gesamftfladche 1.191 ha

Siedlung 92 ha

Verkehr 57 ha

Vegetation (Landwirtschaft, Wald) 935 ha

Gewadsser 108 ha

Einwohnerentwicklung
Jahr (jeweils 31.12.) | Einwohner

2014 1.312
2019 1.325
2024 1.368

Bevolkerungsprognose
Uber einen Zeitraum von 10 Jahren (berechnet nach der Zinseszins-Formel):

Ausgangswert 2014 = 1.312 E (Einwohner)

Endwert 2024 =1.368 E

Zahl der Jahre zwischen 2014 und 2024 = 10 Jahre -> 1.368: 1312 = 1,04
Ausgangswert 2024 = 1.368 E

Endwert 2034 =1.368x1,04=1.426 E

Dies ergibt einen Einwohnerzuwachs von 58 Einwohnern in 10 Jahren, somit von rund
6 Einwohnern pro Jahr

Bedarfsberechnung zur stadtebaulichen Entwicklung
AbkUrzungen:

WG = Wohngebdude

WE = Wohneinheiten

E = Einwohner

E/WE = Einwohner pro Wohneinheit

WE/WG = Wohneinheit pro Wohngebd&ude

Laut Kommunalstatistik 2025 gibt es in der Gemeinde zum Stand 2024:
460 Wohngebdude (WG)
591 Wohneinheiten (WE)

Auflockerungsbedarf

Bevdlkerungsstand im Jahr 2024: 1.368 Einwohner
Wohnungsbestand im Jahr 2024: 591 Wohneinheiten (WE)
1.368 E: 591 WE = 2,3 Einwohner pro Wohneinheit

Der bayerische Landesdurchschnitt liegt bei 2,11 E/WE.

Bestand: 591 WE : 460 WG = 1,3 WE/WG
Da der statistische Mittelwert im lGndlichen Raum bei ca. 1,3-1,5 WE/WG liegt, ergibt
sich hier kein Auflockerungsbedarf.

Erneuverungsbedarf

Es wird von einem Erneuerungsbedarf von rund 1% ausgegangen.

Bestand: 460 Wohngebdude; 1% = 4,6 WG. Bei einem Mittel von 1,3WE/WG entspricht
dies 6 neuen WE, bei 10 WG/ha 0,46ha Fldchenbedarf.

Bedarf durch Bevolkerungswachstum:

Die Berechnung des Bevdlkerungszuwachses liegt gemaB Berechnung nach Zinses-
zinsformel liegt in 10 Jahren bei 58 Einwohnern, daher ist durchschnittlich pro Jahr mit
rund 6 neuen Einwohner zu rechnen.
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Bei der Annahme eines statistischen Mittels von 2,3 E/WE bedeutet das in 10 Jahren
einen Bedarf von 58 E: 2,3 E/WE = 28 Wohneinheiten. Bei einer mittleren Bevélkerungs-
dichte von 18,6E/ha entspricht dies einem Bedarf von 3,14ha.

Zuwanderung
Der Zuwanderungsbedarf ist im natUrlichen Bevdlkerungswachstum enthalten. Es
wird kein Ansatz fUr die Zuwanderung vorgenommen.

Zusammenstellung des rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfs:

Auflockerungsbedarf 0 WE
Erneuerungsbedarf 6 WE
Wachstumsbedarf 28 WE
Zuwanderung 0 WE
Gesamtbedarf 34 WE

Umrechnung in den statistischen Bedarf an Wohnbaufidchen
Bei 1,3 WE/WG (Mittelwert in Binswangen) ergeben sich somit:
34 WE : 1,3 WE/WG =26 WG

Es wird fUr die landliche Struktur eine durchschnittliche GrundsticksgréBe von 600m?
zuzUglich ein 6ffentlicher Anteil von 25% (ErschlieBungsstruktur und offentlicher Grin-
flachenanteil) angenommen. Somit ergibt sich rechnerisch fur die ndchsten 10 Jahre
ein zusatzlicher Baufldchenbedarf wie folgt:

26 WG x 600m? = 1,56 ha
zzal. 25 % Sffentlicher Antell 0,392 ha
zusatzlicher Bedarf an Bauflachen: 1,95 ha
aktuelle Flachenausweisung: 1,37 ha

Flachenpotenziale und -verfugbarkeit

Die im Fldchennutzungsplan noch als Baulandpotenziale erkennbaren Fldchen ste-
heni.d.R. der Gemeinde nicht zur VerfUgung, daher wurden alternative Flidchen ge-
sucht, die eine Abrundung bestehender Siedlungsgebiete ermdglichen. Dies ist mit
der vorliegenden FlGche der Fall.

Es wurden fUr innerdrtliche Grundsticke entsprechende Gesprdche gefihrt, die nicht
zu planbaren Ergebnissen fUhrten, bzw. keine einheitliche Motivliage zum (Nicht-)Ver-
kauf bei den potenziellen Verkdufern als Ursache fUr ein Scheitern der Umsetzung
hatte. Details sind aus Datenschutzgrinden nicht in den Planungsunterlagen konkret
ZU benennen.

Grundlage der Beurteilung waren Aufzeichnungen der Gemeinde Binswangen. Es
wurden Baulicken im sog. "Innenbereich" betrachtet, wenn ein sog. Bauzusammen-
hang im Sinne des § 34 BauGB bestand. SGmtliche Baulicken befinden sich aus-
schlieBlich im Privateigentum und stehen derzeit nicht zur VerduBerung zur Verfu-
gung. Vereinzelt werden die privaten Bauplatze von den jeweiligen EigentUmern be-
baut.

Das nun gewdhlte und grundstucksmaBig verwirklichbare Gebiet erscheint unter ge-
nauver st&dtebaulicher Betrachtung zur Ergénzung der Ortslage geeignet. Es dient
dazu, den sudéstlichen Ortsrand abzuschlieBen und ansprechend in die Ge-
samtstruktur einzubetten.

Was den errechneten Bedarf und die Nachfrage nach Wohnbaufldchen anbelangt,
kann prognostiziert werden, dass die dann angebotenen Pl&tze gerade dem errech-
neten Bedarf entsprechen und die Gemeinde keine unangemessene Anzahl von
Bauplatzen ausweist.
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Fazit

Die Gemeinde fuhrt fir neue Baugebiete keine Wartelisten, da sich dadurch keine
konkreten Aussagen Uber die dann tatsdchlich bendtigten Platze treffen lassen.
Zum derzeitigen Planungsstand liegen der Gemeinde mehrere — nicht registrierter —
Anfragen fur Baufldchen vor. Die Ausweisung ist somit durch den errechneten und
nachgefragten Bedarf gerechtfertigt.

8. Flachenbilanz
Wird die GrundstUcksteilung wie in der Planzeichnung realisiert, so ergeben sich fol-
gende Nutzungen der FiGdchen (alle MaBangaben in ca.):

Allgemeines Wohngebiet 13.700 m?
Verkehrsflachen / Stpl. / Wege 2.700 m?
Offentliche Grunfl&échen 6.000 m?
(Ortsrandeingrinung, Mulden, Retention)

Fldche fur Natur und Landschaft 1.500 m?
(Ausgleichsflache)

GrUnzug / Hangkante 2.600 m?
Fldche fUr die Landwirtschaft 6.400 m?
Gesamtflache: 32.900 m?

9. Grunordnung

Der Bebauungsplan wird auf einer landwirtschaftlich genutzten Grinlandfléche am
sudostlichen Ortsrand von Binswangen realisiert. Das Areal weist im Bereich der kUnf-
tigen Siedlungsfldchen als bisherige landwirtschaftliche Fldche keine &kologisch
hochwertigen Binnenstrukturen auf.

Der Grunzug entlang des Roggdener Weges mit umfangreichem Gehdlzbestand
wird an einer Stelle unterbrochen, um die Zufahrt ins Baugebiet herzustellen. Der rest-
liche Bestand wird als zu erhalten markiert.

Ressourcenschutz wird durch fachgerechtes Oberbodenmanagement, Regenwas-
serbewirtschaftung, méglichst geringe Versiegelung und die BefGrwortung von Dach-
begrinung sowie Solarenergienutzung eingebracht.

Die Durchgrinung des Baugebietes erfolgt durch Festsetzungen fUr Baumpflanzun-
gen auf den Privatgrundsticken mittels eines Hausbaumes pro Parzelle im Zufahrts-
bereich.

FUr die notwendige EingrGnung zur freien Landschaft sind auf &éffentlichem Grund FIG-
chen mit entsprechenden Auflagen zur Bepflanzung sowie einer Dammschittung
vorgesehen. Hierzu sind eine freiwachsende Strauchhecke sowie eingestreute Einzel-
bdume auf einer Tiefe von 5m zur dauerhaften Einbindung in die Landschaft festge-
sefzt.

AuBerdem ist zur Ableitung des von auBen abflieBenden Niederschlagswasser ein Ab-
fanggraben begleitend zum Grunstreifen festgesetzt, der das Oberflaéchenwasser,
das von Hadngen oder angrenzenden Fladchen abflieBt, abfangen soll und gezielt ab-
leitet. Er verhindert, dass das Wasser unkonftrolliert auf StraBen oder Grundsticke ge-
langt und dort Sch&den verursacht. Dementsprechend wir der Grinsteifen mit einer
naturnahmen Regenwasserbewirtschaftung erganzt.
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10.

11.

12.

13.

Immissionsschutz

Landwirtschaft

Aufgrund nahegelegener landwirtschaftlicher Nutzfldchen und Betriebe ist mit Immis-
sionen aus diesen (Geruch, Staub, Larm), welche auch bei ordnungsgemdaBer Bewirt-
schaftung regelmdaBig sowie witterungs- und temperaturabhdngig unterschiedlich
stark auftreten kénnen auf das Plangebiet zu rechnen.

Eine Konkretisierung erfolgt im laufenden Verfahren.

Ver- und Entsorgung
Im an den Geltungsbereich angrenzenden Bestand des Roggdener Weges sind
s@mitliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Denkmalpflege

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen nach dem gegenwdartigen Kenntnisstand
keine Boden- und sonstige Denkmdler vor.

Die bekannten Denkmdler in der Umgebung werden durch diese Planung nicht be-
rohrt:

D-7-73-116-1: Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus.

D-7-7429-0118: Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.

D-7-7429-0156: Burgstall des Mittelalters und abgebrochenes Schloss der frihen Neu-
zeit.

Auswirkungen

Die geplante Ausweisung der Bauflchen |asst aufgrund der dem dérflichen MaBstab
angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Eingrinung keine
negativen Folgen fur Siedlungsentwicklung, Orts- und Landschaftsbild erwarten.
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14.

Entwicklung und Veranlassung

Der Gemeinderat Binswangen hat am 22.10.2026 die Aufstellung des
Bebauungsplans mit integriertem GrUnordnungsplan fUr das Gebiet "Bergfeld" in
Binswangen beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.10.2026 ortsublich bekannt gemacht.

Binswangen, den

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemd&B § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhérung fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 12.10.2026 hat in der Zeit vom 03.11.2026 bis einschlieBlich 04.12.2026
stattgefunden.

Ort und Zeit der &ffentlichen Auslegung wurden ortsUblich bekanntgegeben.

Binswangen, den

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 12.10.2026 hat in der Zeit vom 03.11.2026 bis einschlieBlich 04.12.20262026
stattgefunden.

Binswangen, den

Der Entwurf des Bebauungsplans (Planteil und Textteil) in der Fassung vom _._.2026
wurde mit der Begrundung im Sinne des §3 Abs. 2 BauGB vom _._.2026 bis _._.2026 in
Binswangen o&ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der offentlichen Auslegung wurden
ortsUublich bekanntgegeben.

Binswangen, den
Die Beteiligung der betroffenen Trager &ffentlicher Belange erfolgte im Sinne des §4

Abs. 2 BauGB. Der Bebauungsplan in der Fassung vom _._.2026 wurde den TrAgern
offentlicher Belange in der Zeit vom _._.2026 bis _._.2026 zur Stellungnahme vorgelegt.

Binswangen, den
Die Gemeinde Binswangen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom _._.2027 den

Bebauungsplan in der Fassung vom _._.2027 gem. § 10 BauGB, Abs. 1 als Satzung
beschlossen.

Binswangen, den
Der Satzungsbeschluss des Gemeinderats zur Aufstellung des Bebauungsplans (§10,

Abs. 1 BauGB) wurde durch Veroffentlichung gem. § 10, Abs. 3 BauGB am __._ 2027
bekanntgemacht.
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Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Satzung und Begrundung liegt seit dieser Zeit wihrend der
Dienststunden zu jedermanns Einsicht aus. Auf Verlangen wird Gber den Inhalt
Auskunft erteilt. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher
Stelle der Plan eingesehen werden kann.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen
worden.

Binswangen, den

Thomas Wippel
1. BUrgermeister
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