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1. AUSGANGSLAGE

Die Gemeinde Hochdorf beabsichtigt die Entwicklung eines Wohngebiets (,Obeswiesen”) sowie eines
Gewerbegebiets mit einem Sondergebiet fur Pflegeheim und einem groBflachigen Einzelhandel (,Mitt-
leres Feld"). Zur Entwicklung dieser Flachen wurde ein Stadtebaulicher Entwurf erstellt, der vom Gemein-
derat als Grundlage fir die weiteren Planungsschritte beschlossen wurde.

Wohngebiet ,Obeswiesen”

Da es einen dringenden Wohnungsbedarf in der Gemeinde gibt, der kurzfristig befriedigt werden muss,
wird fir das geplante Wohngebiet ein Bebauungsplan (,Obeswiesen”) im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13b BauGB erstellt bzw. gem. § 215a BauGB i.V.m. § 13a BauGB fortgefuhrt.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet landwirtschaftliche Flachen dar. Die be-
absichtigte Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet weicht damit von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans ab. Die Regelungen des ehem. § 13b BauGB erméglichen es, Wohnbauflachen im
AuBenbereich zu entwickeln, auch wenn diese nicht im Flachennutzungsplan dargestellt sind. Der Fla-
chennutzungsplan wird dann im Wege der Berichtigung angepasst.

Im vorliegenden Bericht wird die Begriindung zum Wohnbauflachenbedarf sowie zum dringenden
Wohnraumbedarf in der Gemeinde Hochdorf dargelegt. Er ist Anlage zum Bebauungsplan ,Obeswie-
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Abbildung 1: Stadtebaulichen Entwurf zum Wohngebiet ,Obeswiesen”
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WOHNBAUFLACHEN
Dringender Wohnraumbedarf

In der Gemeinde Hochdorf, wie auch in anderen Kommunen und Stadten im Umfeld der Landeshaupt-
stadt Stuttgart, besteht seit mehreren Jahren und aktuell immer noch ein sehr hoher Siedlungsdruck.
Zum einen liegt dies an der wirtschaftlichen Attraktivitdt der Region, sodass Zuzlige generiert werden
(und kein ausreichendes Wohnraumangebot besteht), aber auch daran, dass die Bevélkerung am Ort
dauerhaft verbleiben mochte.

In Anbetracht der noch immer steigenden Bedirfnisse nach mehr Wohnflache und dem fehlenden
Wohnraum im Verdichtungsraum Stuttgart besteht eine hohe Nachfrage nach Grundstticken fir Ein-
und Zweifamilienhduser ebenso aber auch nach Eigentumswohnungen. Durch die weiter steigenden
Immobilien- und Mietpreise in den groBen Stadten sind aktuell starke Tendenzen der Stadt-Land-Flucht
zu verzeichnen, die den Siedlungsdruck in den Umlandgemeinden der Landeshauptstadt weiter erho-
hen. Durch zuziehende Bevdlkerung kann unter Umstanden die eigene Einwohnerschaft nicht bedient
werden. Zu bericksichtigen ist auch, dass mit Zuzug von Flichtlingen, ob aus politischen oder klimati-
schen Grunden, ein zusatzlicher Bedarf an Wohnbauflachen direkt oder indirekt entsteht.

Diesen Trends entsprechend besteht seit mehreren Jahren eine sehr hohe Nachfrage nach Baugrundstu-
cken, aber auch nach kostengtnstigen Wohnungen fur alle Bevolkerungsgruppen durch die einheimi-
sche Bevolkerung in der Gemeinde Hochdorf. Seit 2012 fuhrt die Gemeinde Hochdorf eine hausinterne
,Bauinteressentenliste”. Sie umfasste bis Ende 2014 ,nur” 26 Parteien, seit 2015 ist die Anzahl stark
angestiegen und belief sich auf 160 Personen/ Parteien im Januar 2019. Seit 2019 nutzt die Gemeinde
Hochdorf die Plattform ,Baupilot” (www.baupilot.com) zur Vergabe von kommunalen Baugrundstticken.
Bauinteressierte haben hier die Mdglichkeit, sich (nach Registrierung) direkt Gber die Plattform in die
Interessentenliste der Gemeinde eintragen zu lassen. Um nur noch eine digitale Interessentenliste zu
fuhren, wurden alle auf der ,Bauinteressentenliste” vermerkten Personen/ Parteien angeschrieben und
gebeten, sich bei weiterhin bestehendem Interesse tber die Plattform “Baupilot” in die neue Liste ein-
tragen zu lassen. Ende Juni 2020 belief sich die Zahl der Bauinteressenten auf insgesamt 328 Personen/
Parteien. Bis Mitte September ist die Anzahl auf 349 Parteien angestiegen. Von diesen kommen ca. 80
Parteien aus der Gemeinde Hochdorf. Berlcksichtigt man, dass es sich Gberwiegend um Parteien mit
durchschnittlich 2 Personen je Haushalt handelt, entspricht dies ca. 160 Einwohnenden aus Hochdorf.

Bebauungsplan ,Obeswiesen” 3
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Der dringende Wohnraumbedarf zeichnete sich sehr deutlich bei der Vermarktung der Wohngebiete
JTalbachgasse” und ,Hofécker 1" Gber die Plattform ,Baupilot” ab: Auf lediglich finf Grundsticke im
Gebiet ,Talbachgasse” haben sich 66 Parteien beworben. Mit Fertigstellung der ErschlieBung im Gebiet
,Hofécker |I” startete die Vermarktung der 24 kommunalen Grundstilcke Uber die Plattform ,Baupilot”.
Insgesamt haben sich 219 Personen/ Parteien auf die Grundstticke beworben, davon kommen 31 Partei-

|u

en aus Hochdorf. Das Baugebiet ,Hofacker 1" ist inzwischen zu ca. 80 % bebaut, sodass die Nachfrage

nach Einfamilien- und Doppehédusern in Teilen bedient werden konnte.

Die stetig steigenden Mietpreise und die zunehmende Anzahl von Single-Haushalten sowie die Alterung
der Gesellschaft fihren zu einer hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum fir alle Altersklassen
und besonders nach Wohnformen fiir Altere.

Der Bedarf an Mietwohnungen, insbesondere an guinstigen Mietwohnungen, kann in Hochdorf aktuell
kaum gedeckt werden. Die Anzahl der Wohngebdude mit 3 und mehr Wohnungen blieb von 2009
bis 2014 unverandert, erst seit 2015 wurden bis 2018 drei zusatzliche Mehrfamilienhduser (mehr als 3
Wohneinheiten) errichtet. Die Bautatigkeiten in Hochdorf gingen damit an dieser Art des Bedarfs vorbei,
sodass jetzt eine sehr groBe Bedarfsliicke besteht.

Im Vergleich zu den Nachbargemeinden und zum Landkreis Esslingen hat Hochdorf einen deutlich ge-
ringeren Anteil an Wohnungen:

Anteil der Mehrfamilienhauser (>3 WE) an allen Wohnhausern im Jahr 2018:

Hochdorf: ca. 12 %.
Plochingen: ca. 27 %
Reichenbach: ca. 24 %

Landkreis Esslingen:  ca. 21%

Der Anteil der Mehrfamilienhduser an allen Wohnhausern betrug im Jahr 2022 immer noch 12 %.

Betroffen sind insbesondere junge Erwachsene (,Wohnungseinsteiger”), einkommensschwache Haus-
halte und altere, immobile Einwohner. Um Wohnraum fur die altere (pflegebedurftige) Bevolkerung zu
schaffen, wurde im Ortskern von Hochdorf eine Wohnanlage fur Senioren mit Pflegeangeboten errichtet
(Fertigstellung im Jahr 2020 im ,Breiswiesenareal”). Weitere Angebote fur altere Einwohnerinnen und
Einwohner sowie fir die weiteren Bevolkerungsgruppen (s.0.) fehlen in der Gemeinde bislang.

Bebauungsplan ,Obeswiesen”
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Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Hochdorf zeigt seit 2000 geringe Schwankungen in den
einzelnen Jahren: Die Gesamteinwohnerzahl konnte auf einem stabilen Niveau gehalten werden (ohne
Berticksichtigung der Flichtlingsbewegungen 2015-2017). Im Jahr 2022 erfolgte eine deutliche Bevolke-
rungszunahme auf ca. 4.900 Einwohnerinnen und Einwohner. Mit nur wenigen Ausnahmen verzeichnet
die Gemeinde eine positive natlrliche Bevdlkerungsentwicklung. Im Jahr 2022 war es in etwas ausgegli-
chen (-3). Die Anzahl der Zu- und Wegzuge gleicht sich Gber die Jahre hinweg Uberwiegend aus. Jedoch
konnten in den Jahren 2021 und 2022 deutliche Bevélkerungszuwachse durch Zuzlige generiert werden.

Die friihere Vorausberechnung des Statistischen Landesamts zur Bevoélkerungsentwicklung in der Ge-
meinde Hochdorf (Basisjahr 2014) ging unter Bertcksichtigung von Wanderungen von einem Riickgang
in den Jahren von 2014 bis 2035 aus. Die Bevdlkerungsprognose mit Basisjahr 2017 ging unter Bertick-
sichtigung von Wanderungen jedoch von einem Wachstum der Bevdlkerung aus. Die aktuelle Voraus-
berechnung mit Basisjahr 2020 (4.754 EW am 31.12.) zeigt weiterhin ein Wachstum durch Zuzlge bis
2035 auf 4.815 Personen - dieser Wert ist jedoch bereits jetzt Gberschritten. Ohne Wanderungen wiirde
der Wert bei 4.476 Einwohnenden im Jahr 2035 liegen - dies entsprache einem Riickgang von ca. 6 %.

Gelingt es der Gemeinde Hochdorf nicht, ihre junge Bevélkerung durch ein entsprechendes Angebot
am Ort zu halten, wird sich diese prognostizierte Situation verscharfen.

Abbildung 2: Bisherige Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Hochdorf
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Wohnbauflachenbedarf

Bedarfsbegriindung fir Wohnbauflachen

Ein rechnerischer Nachweis tUber den Wohnbauflachenbedarf ist fir die Ausweisung von Wohnbaufla-
chen nach dem beschleunigten Verfahren des § 13b BauGB (bzw. 215a BauGB i.V.m. § 13a BauGB) nicht
erforderlich. Auch das ,Hinweispapier zur Plausibilitatsprifung der Flachenbedarfsnachweise” findet im
beschleunigten Verfahren und damit fir das Wohngebiet ,Obeswiesen” keine Anwendung.

Der aktuelle Wohnraumbedarf lasst sich als Orientierung an der Zahl der Bewerbenden fir Baugrund-
stlicke in der Gemeinde Hochdorf ableiten. Zum Stand vor Entwicklung des Wohngebiets ,Hofacker 1"
waren dies ca. 80 Parteien bzw. rund 176 Einwohner (2,2 Einwohnern je Wohneinheit). Legt man die Brut-
towohndichte von 55 Einwohnern je Hektar entsprechend den Vorgaben des Regionalplans zugrunde,
errechnet sich ein Bedarf von ca. 3,2 Hektar Bruttobauland. Dieser Flachenbedarf bezieht sich jedoch nur

auf Wohnraum in Einfamilien-/ Doppel- und Reihenhdusern.

Tabelle 1: Umrechnung des Wohnraumbedarfs (Grundstlcke) in Bauflachenbedarf

Bauwillige (aus Hochdorf) vor Entwicklung des 80 Parteien
Gebiets ,Hofacker 1"

Wohneinheiten 80 Wohnungen
Einwohner 176 Einwohner
Bruttowohndichte 55 Einwohner/ha
Brutto - Wohnflachenbedarf gesamt 3,2 ha

Bebauungsplan ,Obeswiesen”
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2.4 Entwicklung von Wohnbauflachen in der Gemeinde Hochdorf
Im Jahr 1998 wurde die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbands
Reichenbach/ Fils mit Zieljahr 2010 genehmigt, in welchem die sechs neue Wohnbaufldchen (ca. 6,1
ha) ausgewiesen wurden. Mit Ausnahme des Baugebiets ,Hofacker” hat die Gemeinde die Flachenre-
serven, des Flachennutzungsplans bis zum Jahr 2006 umfanglich umgesetzt. Seit 2004 wurden keine
zusammenhangenden Wohnbauflachen im nennenswerten Umfang entwickelt oder ausgewiesen. Zur
Schaffung neuer Wohnbauflachen hat die Gemeinde Hochdorf seit 1998 die folgenden Bebauungsplane
aufgestellt:
Tabelle 2: Bebauungsplane zur Entwicklung von Wohnflachen
Jahr Bezeichnung Nutzung GroBe Anmerkungen
in ha (ca.)
2019 | B-Plan ,Talbachgasse” WA 0,37 § 13a BauGB, 5 Grundstucke im Ortskern
B-Plan ,Muhlacker I, 1. Anderung” WA 0,14 § 13a BauGB, Grundstuck fur ein Mehrfamili-
enhaus (13 Wohneinheiten), private BaumaR-
nahme
2017 | B-Plan ,Breitwiesenareal, 1. Anderung” WA 0,13 § 13 a BauGB, Flache WA inkl. 2 bestehende
Grundstucke, davon 0,09 ha fur 1 MFH, Son-
dergebiet fir eine Wohneinrichtung fur Altere
mit Pflegeangebot, Mischgebiet im Ortskern
2016 | B-Plan ,KirchstraBe/ BachstralBe” Ml 0,15 § 13a BauGB, Uberwiegend Sicherungs des
Bestands, Baurecht fur ein neues Mehrfamili-
enhaus (private BaumaBnahme, 15 Wohnein-
heiten)
2006 | B-plan ,Wolfskehle Ost (3. Anderung)” WA 1,00 Nachverdichtung im Bestand (14 neue Bau-
grundstucke)
2005 | B-Plan ,Friedenstrale Nord” WA 0,80 Nachverdichtung im Bestand (3 neue Bau-
grundstucke)
2004 | B-Plan ,Mozartstral3e - Ost" Ml 0,17 2 neue Baugrundstucke
B-Plan ,Hinter der Muhle” WA 1,00 24 neue Grundstlicke
2003 | B-Plan ,Kreuzacker” WA 0,78 12 neue Grundstticke
2001 |B-Plan ,KarlstraBe West" WA 0,72 13 neue Grundstlcke
2000 | B-Plan ,Verlangerung SilcherstraBBe” WA 0,40 8 neue Grundstucke
1998 | B-Plan ,Wellinger Stral3e” WA Nachverdichtung im Bestand (7 neue Grund-
stlicke)
B-Plan ,Nord Ost 1. Abschnitt Nordring” WA 2,50 30 Grundstlcke
B-Plan ,SchillerstraBe” WA 1,60 Nachverdichtung im Bestand (22 neue Grund-
stlcke)
B-Plan ,Am Sportplatz” Nachverdichtung im Bestand

Bebauungsplan ,Obeswiesen”
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Die Aufzahlung zeigt, dass die Gemeinde stets den Grundsatz ,Innen- vor AuBenentwicklung” verfolgt
und intensiv die Aktivierung von Reserven im Bestand sowie die Innenentwicklung (in mehreren Bebau-
ungsplanen sowie Investorenauswahlverfahren) betreibt. Von 2006-2016 hat die Gemeinde keine neuen
Bebauungsplane mehr fir neue Wohnbauflachen aufgestellt.

Nach ca. 15 Jahren der intensiven Entwicklung aus dem Bestand, ist die Gemeinde mit ihrer Innen-
entwicklung inzwischen an die Grenzen gestofBen, sodass sie 2018 die letzte im Flachennutzungsplan
noch verfligbare Wohnbauflache (Planung) umgesetzt hat, um dem hohen Bedarf an Wohnbauflachen
gerecht zu werden. Mit Aufstellungsbeschluss im Jahr 2018 konnte die Gemeinde mit der Entwicklung
des Baugebiets ,Hofacker” im 1. Bauabschnitt (,Hofacker 1") beginnen. Der Bebauungsplan wurde im
beschleunigten Verfahren gemal § 13b BauGB aufgestellt; die Bodenordnung erfolgte in Form einer
amtlichen Baulandumlegung.

Abgeschlossene und aufgegebene Wohnbauvorhaben

Wohngebiet ,Talbachgasse” (ca. 0,37 ha) - § 13a BauGB

Im Jahr 2018 hat die Gemeinde einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB zur
Entwicklung eines kleinen Wohngebiets mit sieben Grundstiicken (davon 5 kommunal) aufgestellt. Die
Flache liegt direkt am Talbach im Ortskern von Hochdorf. Das Gebiet ist vollstandig bebaut.

Wohngebiet ,Hofacker 1” (ca. 2,0 ha) - ehem. § 13b BauGB

Die Gesamtflache des Gebiets umfasst ca. 2,0 ha (ohne &ffentliche Retentionsflachen bzw. Regenriick-
haltebecken). Insgesamt stehen 35 Wohngrundstiicke fiir eine Ein- Zweifamilienhausbebauung zur
Verfugung. Die Gemeinde Hochdorf konnte 24 Grundstiicke vermarkten. Mit Verkauf der 24 kommu-
nalen Grundstlicke wurde ein stadtebaulicher Vertrag mit den Eigentiimern geschlossen, in welchem
eine Bauverpflichtung mit einer Frist von 2 Jahren (nach Abschluss des Kaufvertrags) vereinbart wird. 11
Grundstlcke wurden im Rahmen der Umlegung Privatpersonen zugeteilt. Das Baugebiet ist bis auf acht
Grundsticke vollstandig bebaut. Dabei handelt es sich um privat zugeteilte Grundstucke.

Das Wohngebiet ,Hofécker 1" ist bereits mit ca. 1,5 ha im rechtskréftigen Flachennutzungsplan ausge-
wiesen. Der Bebauungsplan wies dem gegentber eine gréBere Wohnbauflache aus, sodass eine sog.
Norgriffsflache” fir die nachste Fortschreibung des Flachennutzungsplan anzusetzen ist. Insgesamt
Uberschreitet der Geltungsbereich des B-Plans die Darstellung des FNPs um 0,5 ha. Davon entfallen ca.
0,2 ha auf den Entwéasserungsgraben und das Ruckhaltebecken, die aus den Anrechnung herausfallen.
Die ,Vorgriffsflache” umfasst somit ca. 0,3 ha.

Wohngebiet ,Hofécker II” (ca. 0,8 ha) - regulares Verfahren

Westlich von ,Hofacker " befindet sich das Teilgebiet ,Hofacker II”, welches im FNP als Wohnbauflache
ausgewiesen ist. Die Entwicklung von ,Hofacker II” kann aufgrund von fehlenden Grundstickszugriffen
in naher Zukunft nicht erfolgen und wird zugunsten des Gebiets ,Obeswiesen” zurlickgestellt.

Bebauungsplan ,Obeswiesen”
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Wohngebiet ,Kirchheimer StralBe 69" (ca. 0,67 ha) - § 13b BauGB

Auf Grundlage des gltigen Baulinienplans von 1920 besteht Baurecht fir eine Flache von ca. 0,5 ha.
Der sudliche Teil des Geltungsbereichs (ca. 0,3 ha) ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellt, umfasst jedoch auch Teile des bestehenden Wohnhauses bzw. der dazugehérigen
Scheune. Die Gemeinde Hochdorf hat einen Bebauungsplan-Vorentwurf erstellt, fir welchen die frih-
zeitigen Beteiligungen gemal3 § 3 Abs. T und § 4 Abs. 1 durchgefihrt wurden.

Die beabsichtigte Entwicklung wurde durch die Privateigentiimer nicht weiter verfolgt.

Wohngebiet ,Hinter der Schmiede” (ca. 0,93 ha) - ehem. § 13b BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde hat einen Aufstellungsbeschluss zur Entwicklung eines Wohngebiets
,Hinter der Schmiede I” (GroBe ca. 0,93 ha) gefasst. Es handelt sich um einen Bereich westlich des Rat-
hauses, der im aktuellen FNP als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist. Die Entwicklung der Flache
(Eigentum ist tw. in privater und tw. in kommunaler Hand) ist jedoch zuriickgestellt; dem Baugebiet
,Obeswiesen” wird seitens des Gemeinderats Prioritat eingerdumt.

Zusammenfassend konnten mit der Entwicklung der Gebiete ,Talbachgasse” und ,Hofacker I” insgesamt
43 Wohneinheiten hergestellt werden. Bei einer Belegung von 2,0 Einwohnern je Wohneinheit entspricht

dies einen Wohnraum fur ca. 90 Personen.

Aktuelle Wohnbauvorhaben

Wohngebiet ,Obeswiesen” (ca. 2,0 ha) - ehem. § 13b BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréBe von ca. 2,3 ha. Davon entfallen ca. 0,3 ha auf
offentliche Retentionsflachen (Regenrickhalteflaichen) sowie StraBenverkehrsflachen der angrenzenden
KreisstraBe (RoBwalder StraBe) mit Ful- und Radweg. Insgesamt ergibt sich eine Wohnbauflache (brut-
to) von ca. 2,0 ha. Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet mit ca. 1,7 ha fest. Hinweis:
Es wird auf die Stellungnahme des Regionalverbands vom 18.10.2018 zum Bebauungsplan ,Hofacker 1"
verwiesen, in welcher die Retentionsflache aus dem Bruttobauland zur Ermittlung der Einwohnerdichte
herausgerechnet wird.

Weitere Bauvorhaben im AuBBenbereich werden durch die Gemeinde Hochdorf nicht verfolgt.
Unter Anrechnung der Vorgriffsflache aus ,Hofacker I” von 0,3 ha und der Flache aus dem Gebiet

.Obeswiesen” wiirden damit 2,0 ha mehr Wohnbauflachen ausgewiesen als im aktuellen Flachen-
nutzungsplan dargestellt.

Bebauungsplan ,Obeswiesen” 9
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Baullicken und weitere Innenentwicklung

Da die Gemeinde in den letzten 15 Jahren faktisch keine gréBeren Wohngebiete ausgewiesen hat, er-
folgte ein hoher Druck auf die bestehenden Siedlungsbereiche. Die Anzahl der Baullcken ist mittlerwei-
le auf ein Mal3 zurlickgegangen, dass eine weitere Aktivierung innerhalb der kommenden 15 Jahre kaum
umsetzbar ist. Im Jahr 2013 wurden die Baulticken fur die Gemeinde Hochdorf erhoben: Von den damals
26 Baullcken, die alle in privater Hand waren, wurde bis 2019 nur eine bebaut, obwohl fur alle Baulticken
verbindliches Planungsrecht (Bebauungspléne) besteht.

Die Aufstellung der Baullicken wurde im Juli/ August 2020 (auch im Hinblick auf die planungsrechtliche
Ausgangslage) Uberprift und alle Eigentiimer der noch nicht bebauten Flachen wurden per Brief durch
die Gemeindeverwaltung in Bezug auf eine mogliche Bebauung angeschrieben. Die Eigentimer sollten
angeben, bis wann eine Bebauung ihrer Flache/ ihres Grundstlcks erfolgen kann. Es sollten zudem
Grunde angegeben werden, wenn eine Bebauung nicht oder nicht innerhalb der kommenden 15 Jahre
erfolgen soll. Von der Halfte der Eigentiimer erfolgte eine Riickmeldung.

Das Flachenpotenzial in Baullcken umfasst insgesamt eine GroéBe von ca. 1,7 ha. Davon stehen ca. 0,7
ha kurz- bis mittelfristig (>5 Jahre) nicht zur Verfligung. Lediglich fur ein Grundstiick (ca. 650 m?) wird
eine mogliche Bebauung innerhalb der kommenden 5 Jahre angezeigt. Legt man die Zielquote des
Regionalverbands zugrunde, dann kénnten bis 2035 rund 0,9 ha aktiviert werden.

Selbst unter einer sehr optimistischen Betrachtung und vor dem Hintergrund der weiterhin angespann-
ten Immobilienmarktsituation und entsprechend hohen Grundstickspreisen muss von einer geringeren
Aktivierungsquote ausgegangen werden. Die Gemeinde Hochdorf hat als MaBnahmen zur Auffillung
von Baulticken auch den Erlass eines Baugebots nach § 176 BauGB gepruft. Solche MaBnahme fiihren
bei bestehenden Baullicken allerdings wegen problematischer VerhaltnismaBigkeit und der Schwierig-
keit des Nachweises der wirtschaftlichen Zumutbarkeit haufig nicht weiter, sodass davon Abstand ge-

nommen wurde.

2012/2013 hat die Gemeinde Hochdorf ein Ortsentwicklungskonzept mit Fokus auf die Ortsmitte auf-
gestellt, welches die Gemeinde konsequent verfolgt. Die Entwicklung der Wohngebiete ,Kirch-/ Bach-
straBe”, ,Breitwiesenareal, 1. Anderung” und ,Talbachgasse” erfolgten auf Grundlage des Ortsentwick-
lungskonzepts. Das Ortsentwicklungskonzept wurde unter umfangreicher Beteiligung der Burgerschaft
fortgeschrieben, um zeigt fir den Ortskern weitere Nachverdichtungsoptionen auf. Die Gemeinde
Hochdorf hat Aufstellungsbeschlisse fiir die Gebiete ,Bismarckstrale” sowie die ,WettestraBe Ost” mit
inneroértlichen Nachverdichtungsmdglichkeiten gefasst (beide Entwicklungen ruhen aktuell).

Die Gemeinde Hochdorf wird weiterhin gezielt auf die Eigentimer der Baullicken zugehen und im Rah-

men der Burgerbeteiligung die Aktivierung von Flachenpotenzialen als ein zentrales Thema, auch zur
Sensibilisierung der Bevolkerung, behandeln.

Bebauungsplan ,Obeswiesen”



Bedarfsbegriindung fiir Wohnbauflachen \# | HOCHDORF
Tabelle 3: Zusammenstellung der Baulticken in der Gemeinde Hochdorf
Nr. Flurst.-Nr|StraBe und Haus-Nr. GroBe Planungsrecht Heutige Nutzung Informationen zur Aktivierbarkeit
in m? Aktivierbarkeit (von in m?
Finentiimern benannt*)
1 2200 SteigackerstraBe (Nr. 16) 610,2 Baulinienplan 1952 Garten/ Grunflache |(k. A.) 610,2
Zurlickhaltung far Familie.
2 1866/2 |FriedenstraBe (Nr. 7) 626,4 BP "FriedenstraBe Nord" Garten/ Griinflache |Spater als 15 Jahre. 626,4
3 1865/1  |FriedenstraBe (Nr. 9) 548,1 BP "FriedenstraBe Nord" Garten/ Nutzgarten |(k. A.) 548,1
4 1864/2 |FriedenstraBe (Nr. 11) 568,2 BP "FriedenstraBe Nord" Garten/ Nutzgarten [10-15 Jahre. 568,2
5 3192 ZiegelhofstraBe (Nr. 38?) 375,2 BP "Steetwiesen 1" Garten/ Griinflache |Spater als 15 Jahre. 375,2
6 1844/1 |WeinbergstraBe (Nr. 55) 583,3 BP Breitwiesen Garten/ Grunflache |(k. A.) 583,3
Steetweg Nr. 3,
7 1844/6 |WeinbergstraBe 1.133,2 BP Breitwiesen Garten/ Grunflache (k. A) 1.133,2
8 1847/4 |WeinbergstraBe (Nr. 44) 471,0 Baulinienplan von 1957/ ggf. § 34  |Garten/ Grinflache |(k. A.) 471,0
BP "Nord-Ost, 1. Abschnitt
9 3368 Im Wengert (Nr. 4) 506,3 Nordring) Grinflache (k. A) 506,3
BP "Nord-Ost, 1. Abschnitt
10 |3348 Schéfergrube (Nr. 5) 473,7 Nordring) Grunflache Spéter als 15 Jahre 473,7
BP "Nord-Ost, 1. Abschnitt
11 3344 Schafergrube (Nr. 4) 532,0 Nordring) Garten/ Griinflache |Spater als 15 Jahre 532,0
12 |1602/2 |Rosenweg (Nr. 7) 651,3 BP "Riedacker-Renzacker" Grunflache weniger als 5 Jahre 651,3
13 |3378 SilcherstraBe (Nr. 37) 405,7 BP "Verldngerung SilcherstraBe" Garten/ Grunflache (k. A) 405,7
14 3377 SilcherstraBe (Nr. 35) 471,3 BP "Verlangerung SilcherstraBe” Garten/ Grinflache [10-15 Jahre 471,3
Kein Bauinteresse.
15 [1493/2 |StellestraBe (Nr. 34) 889,5 BP "Riedécker-Renzacker" Garten/ Griinflache |Spater als 15 Jahre. 889,5
Albert-Schweitzer-Str. (Nr.
16 |1491 18,20,22) 2.364,0 BP "Ried&cker-Renzacker" Garten/ Griinflache |(k. A.) 2.364,0
17 1492 Kernerweg (Nr. 5) 668,3 BP "Riedacker-Renzacker" Garten/ Grunflache  [(k. A) 668,3
18 |1324/2 |StellestraBe 14 491,6 Baulinienplan, genehmigt 1951 Garten/ Griinflache |Spater als 15 Jahre 491,6
19 |3449 RoBwaélderstraBe (Nr. 20) 6373 BP "Hinter der Mihle" Garten/ Griinflache |(k. A.) 637,3
20 (3447 Mdahlacker (Nr. 6) 2294 BP "Hinter der Miihle" Garten/ Grunflache  [(k. A) 229,4
21 3448 Mdahlacker (Nr. 8) 230,0 BP "Hinter der Miihle" Garten/ Grunflache |(k. A.) 230,0
3440/34
22 |41 RoBwaélderstraBe 321,0 BP "MozartstraBe - Ost" tw. Baumschule spater als 15 Jahre 321,0
3442-
23 |3444 RoBwaélderstraBe 625,0 BP "MozartstraBe - Ost" tw. Baumschule (k. A) 625,0
HofackerstraBe (Nr. BP "HofackerstraBe Sud (1.
24 (49572 44/46/48) 1.144,3 Anderung)" Garten/ Grunflache |spater als 15 Jahre 1.144,3
25 [556 Wellinger StraBe (Nr. 34) 3234 BP "Wellinger StraBe” Ackerflache (k. A) 3234
26 |556/1 Wellinger StraBe (Nr. 32) 645,4 BP "Wellinger StraBe" Ackerflache 10-15 Jahre 645,4
Zurlckhaltung fir Familie.
27 |624 HofstraBe (Nr. 10?) 608,0 Baulinienplan 1920 Garten/ Griinflache |Spater als 15 Jahre. 608,0
‘ |Summe gesamt: | 17.1331 Keine Angaben 9.335,2
Mittel- mis langfristig
aktivierbar L
Kurzfristig aktivierbar 651,3
Stand: 17.09.2020
* Die Eigentiimer sollten angeben, warum ihr Grundstiick noch nicht bebaut wurde und bis wann ihre Bauliicke bebaut werden kann: 1-5 Jahre, 5-10 Jahre,
10-15 Jahre, spater oder nie. Zudem konnte angekreuzt werden, ob die Gemeinde Kontakt bzgl. der Bebauung des Grundstticks aufnehmen darf.
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Bedarfsbegriindung fir Wohnbauflachen

HOCHDORF

Abbildung 3: Entwicklung von Baugebieten, MaBnahmen der Innenentwicklung und Bauliicken
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Fazit

Die Gemeinde Hochdorf verflgt Gber eine sehr hohe Nachfrage an Wohnraum der eigenen Bevolke-
rung. Allein mit Entwicklung des Wohngebiets ,Hofacker I kann die hohe bestehende Nachfrage nicht
befriedigt werden.

Mit Entwicklung des Gebiets ,Hofacker I” konnten 27 Grundstlcke verkauft bzw. bebaut werden. 8
Grundstlcke konnen hier noch bebaut werden. Bezieht man dies auf die 80 grundstickssuchenden
Parteien, so verbleiben noch 53 Parteien. Zieht man nun die aktuelle Belegungsdichte fir Hochdorf
von 2,0 heran, ergibt sich ein Wohnbaufldchenbedarf von ca. 1,92 ha bei einer Bruttowohndichte von
55 Einwohnern je Hektar. Ganzlich auBer Acht bleibt die Deckung des Bedarfs an kostengtinstigem und
sozialgeférdertem Wohnraum im Mietwohnungsbau.

Ohne die Ausweisung des Wohngebiets ,Obeswiesen” wird es der Gemeinde Hochdorf nicht gelingen,
die bestehende Bedarfsllicke an Baugrundstlicken (im Gebiet Obeswiesen sollen 20 Grundstiicke ausge-

wiesen werden) sowie Mietwohnungen fr ihre eigene Bevolkerung zu schlieBen.

Tabelle 4: Umrechnung des Wohnraumbedarfs (Grundstlcke) in Bauflachenbedarf

Bauwillige (aus Hochdorf) nach Entwicklung des 53 Parteien
Gebiets ,Hofacker I

Wohneinheiten 53 Wohnungen
Einwohner (2,0 Personen je WE) 106 Einwohner
Bruttowohndichte 55 Einwohner/ha
Brutto - Wohnflachenbedarf gesamt 1,92 ha

Gegeniiberstellung Bedarfsberechnung des Verbands der Region Stuttgart

In der Stellungnahme vom 18.02.2021 kommt der VRS zum Ergebnis, dass nach den Orientierungswer-
ten des Regionalplans die Gemeinde Hochdorf bis zum Jahr 2035 einen Wohnbauflachenbedarf von 3
ha aufweist. Dabei sind die anrechenbaren Baullicken (0,9 ha) und die Grundstiicke ohne Bauverpflich-
tung im Bereich ,Hofacker I (0,6 ha) in Abzug zu bringen, wodurch sich fur die Gemeinde Hochdorf ein
Wohnbaufldchenbedarf von ca. 1,5 ha ergibt.
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