Stadt Rutesheim Bebauungsplan ,Spissen II"

BEGRUNDUNG - VORENTWURF
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1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Der Bedarf und die Nachfrage nach Wohnraum, sowohl im Eigentum wie auch zur Miete, sind im
weiteren Umland der Landeshauptstadt und damit auch in der Stadt Rutesheim weiterhin hoch.
Um diesem Bedarf zu begegnen, hat sich Stadt Rutesheim entschlossen ein weiteres Baugebiet
fur die Schaffung von Wohnraum zu erschlieRen.

Zunachst war vorgesehen das Verfahren fir den Planbereich ,Spissen 1I“ gem. §13b BauGB
durchzufiihren. Hierzu wurde am 12.12.2022 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Nachdem auf-
grund eines Urteils der §13b BauGB inzwischen aufgehoben wurde und dem Bebauungsplanver-
fahren somit auch die Rechtsgrundlage entzogen wurde, soll das Verfahren nun als ,Regelver-
fahren® durchgefiihrt werden. Da die Flachen des Planbereichs im Flachennutzungsplan 2008-
2025 als geplante Wohnbauflachen dargestellt sind, ist eine Entwicklung auf dieser Grundlage
moglich.

In den fur den Planbereich erarbeiteten stadtebaulichen Entwirfen ist die ErschlieRungsmdglich-
keit aufgezeigt und es ist die Mischung aus unterschiedlichen Wohnformen dargestellt, mit denen
die verschiedenen Bedarfsanspriche bedient werden sollen. Diese Entwirfe bilden die Grund-
lage fiir eine friihzeitige Information der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager éffentlicher
Belange Uber die weiteren Entwicklungsabsichten der Stadt.

2 Bedarf

Die Stadt Rutesheim hat auf Grundlage des Flachennutzungsplanes 2008-2025 bis 2019 Wohn-
bauflachen in den Gebieten Drescher-Areal, Talacker, Vallon Il und Nordlich Schelmenacker ent-
wickelt. Bei den Flachen Drescher-Areal und Talacker handelt es sich zudem um Konversions-
flachen bisheriger Gewerbestandorte. Rutesheim ist damit der Nachfrage nach Wohnraum in den
vergangenen Jahren nachgekommen. Es hat sich jedoch gezeigt, dass der Bedarf weiterhin un-
gebrochen anhalt.

Belegt wird dies einerseits durch die Studie ,Wohnraumbedarf in Baden-Wurttemberg“ (2017),
wonach die Entwicklung der regionalen Wohnungsmarkte in Baden-Wurttemberg durch eine
breite und weitestgehend flachendeckend steigende Nachfrage gepragt sind und die Jahre 2020
und 2025 dabei entscheidend fur die weitere Entwicklung seien.

Auch die Einschatzungen des Verband Region Stuttgart, der aus der regionalplanerischen Per-
spektive die Entwicklung der Stadt Rutesheim ab 2019 bis zum Jahr 2035 betrachtet hat, bestatigt
diese Vorhersage. Der Verband geht davon aus, dass die natlrliche Bevolkerungsentwicklung
aus der Eigenentwicklung heraus zwar abnehmen wird, jedoch bedingt durch den ,Enkeliiber-
schuss® (es gibt mehr Haushaltsgriinder als Hochbetagte, deren Wohnungen frei werden) trotz-
dem nicht ausreichend Wohnraum zur Verfigung stehen wird. Es wird demnach eine Deckungs-
licke fur rund 350 Einwohner entstehen. Hinzu kommt der Bedarf aus Zuwanderung, welcher
auch dem Fachkraftemangel entgegenwirken soll und welcher fir die Stadt Rutesheim als Ge-
meinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit und mit Blick auf die verkehrsgiinstige Lage anzustre-
ben ist. Infolgedessen wird hier zusatzlicher Wohnraum fur weitere rund 800 Einwohner bis 2035
erforderlich werden. Vor diesem Hintergrund geht der Regionalverband von einem Baulandbedarf
von insgesamt 19,6 ha an Wohnbauflachen bis 2035 aus.

Und auch nach der Einordnung anhand der ,Plausibilititspriifung der Bauflachenbedarfsnach-
weise” des Ministeriums werden bis 2035 12,5 ha Wohnbauflache benétigt. Es zeigt sich also
auch hier, dass auch Uber den Planungshorizont des Flachennutzungsplanes mit dem Jahr 2025
weiterhin ein grof3er Bedarf an Wohnraum bestehen wird.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Rutesheim in Fortfilhrung der oben beschriebenen Entwick-
lung die Gelegenheit genutzt, mit dem innerstadtischen Bosch-Areal eine weitere Gewerbeflache
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fur Wohnzwecke umzunutzen. Der hierfur aufgestellte Bebauungsplan ist seit November 2023 in
Kraft getreten.

Wird der bis 2035 ermittelte Bedarf auf das Jahr 2024 heruntergebrochen, so kann festgestellt
werden, dass trotz der bisher entwickelten Wohnbauflachen in der Stadt Rutesheim ein noch nicht
gedeckter Bedarf von gut 6,0 ha vorliegt, der allein durch das Bosch-Areal nicht gedeckt werden
kann.

Um dieser Situation gerecht zu werden, sollen weitere Flachen unter anderem aus dem Flachen-
potential des Flachennutzungsplanes entwickelt werden und so neuer Wohnraum geschaffen
werden. Die Entwicklung soll dabei auf die verschiedenen Stadtbereiche verteilt werden, so dass
trotz des Schwerpunktes am Hauptort Rutesheim auch Flachen in Perouse und in der Heuweg-
siedlung erschlossen werden sollen. Fir den Bereich Rutesheim ist nun mit dem vorliegenden
Plangebiet Spissen Il eine weitere Wohnbauflache vorgesehen.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplanung:

Die Stadt Rutesheim ist gemalRl dem gultigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009,
rechtsverbindlich am 12.11.2010) als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstéatigkeit ausgewiesen
und dem Verdichtungsraum zugeordnet.

L ‘5} In der Raumnutzungskarte ist der Planbe-

¥ reich als Flache fur Landwirtschaft darge-
stellt. Zwischen dem Hauptort Rutesheim
und dem Stadtteil Heuweg ist eine
Grlnzasur eingetragen.

In ,Gemeinden mit verstarkter Siedlungs-
tatigkeit" ist eine Bruttowohndichte von
60 EW/ha vorgegeben (s. 2.4.0.8 (Z2) Re-
gionalplan VRS.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2008-2025 der Stadt Rutesheim (rechtswirksam mit Bekanntmachung
vom 25.09.2008) stellt fiir das Plangebiet eine geplante Wohnbauflache mi ca. 1,46 ha dar.

Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Bestehendes Planungsrecht

Bebauungsplane bestehen fur den Planbereich nicht.

5 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Stiden der Siedlungslage von Rutesheim und umfasst ca. 1,54 Hek-
tar. Ostlich der Flache grenzt das Wohngebiet Spissen an. Nordlich davon ist das Schulzentrum
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gelegen. Im Ubergangsbereich zum Gebiet Spissen sowie im Suiden und Westen verlaufen Feld-
wege, die den Planbereich eingrenzen.

In einer Entfernung von etwa 250-300 m verlauft stdlich des Plangebietes die Autobahn 8 Stutt-
gart- Heilbronn.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem stadtebaulichen Entwurf.

6 Bebauungsplan im Regelverfahren
Urspriinglich wurde der Aufstellungsbeschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan am
12.12.2022 fiir das beschleunigte Verfahren nach §13b BauGB gefasst.

Aufgrund der zwischenzeitlich verédnderten Rechtslage, nach der der §13b aus dem Baugesetz-
buch entfallen ist, soll das Verfahren zu diesem Bebauungsplan im Regelverfahren fortgefiihrt
werden.

Demnach wird ein Umweltbericht einschlieRlich Umweltprifung erstellt.

7 Bestand

7.1 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet wird derzeit als Acker genutzt.

7.2 Topographie

Das Gelande féllt von Nordosten Richtung Sidwesten hin ab. Es reicht dabei von etwa
445 m 0.NN bis auf 439 m G.NN.

7.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

7.4 Eigentum

Die Flachen im Plangebiet befinden sich sowohl in privatem Eigentum als auch im Besitz der
Stadt Rutesheim.

7.5 Verkehr, OPNV

Durch die offen gehaltene Anbindung an die Spissenstral3e kann die vorliegende Weiterentwick-
lung an das vorhandene Verkehrsnetz angebunden werden. Uber die Bahnhofstrae, etwa 150 m
Ostlich des Gebiets gelegen, kann Richtung Norden die Leonberger StralRe erreicht werden, die
weiter in ostlicher Richtung an die Nordumfahrung K 1082 anbindet. Richtung Siuden fuhrt die
BahnhofstraRe Uber den Leonberger Stadtteil Silberberg im Weiteren tber die K 1011 bis Leon-
berg. Es besteht jedoch ein Durchfahrtverbot fir Silberberg, so dass die im Wesentlichen der
Bahnhof Rutesheim erreicht werden kann.

Mit den an der BahnhofstralRe gelegenen Bushaltestellen ,Bosch® und ,Lessingstral3e” — beide
sind in jeweils ca. 450 m fuBlaufig erreichbar - liegt das Gebiet an der Linie 655, die tUber die
Stadtmitte Rutesheim bis zum S-Bahnhof Rutesheim reicht. Zusétzlich ist eine weitere Haltestelle
nordlich des Schulzentrums gelegen. Damit ist der Planbereich in einer guten fu3laufigen Entfer-
nung zum OPNV gelegen. Uber die Linie 655 ist im Halbstunden-Takt der Bahnhof Rutesheim
erreichbar.

7.6 Altlasten

Fir den Planbereich sind keine Altlasten verzeichnet.
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7.7 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

7.8 Gewasser/Oberflachenwasser/Grundwasser

Gewasser finden sich weder im Gebiet selbst noch in der néheren Umgebung. Der Eisengriffgra-
ben ist Luftlinie ca. 200 m westlich des Planbereichs zu finden.

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich des Heilquellenschutzgebietes der Stadt Stuttgart.

7.9 Hochwasservorsorge / Starkregenereignis

Auch bei einem extremen Starkregenereignis tritt nur geringfligig ein Wasseranstieg auf. Ein Ab-
flieRen oder Durchstromen ist fiir den siidlichen Randbereich zu verzeichnen. Dessen Abfluss ist
in Richtung Eisengriffgraben bzw. Klaranlage gekennzeichnet.
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starkregengefahr.de/glemsregion

8 Immissionsschutz

Aufgrund der Nahe zur Autobahn wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt und vom Pla-
nungsbiro BS Ingenieure aus Ludwigsburg mit Stand 15.08.2023 vorgelegt. Im Gutachten wird
folgendes ausgefihrt:

»,Das Plangebiet ist mallgebend den Verkehrsgerauschen der Bundesautobahn A8 ausgesetzt.
Innerhalb des Geltungsbereichs wird die Erwartung auf angemessenen Schutz vor Gerauschbe-
lastungen nach DIN 18005 mit Beurteilungspegel in der maf3geblichen Hohe des 2. Obergeschos-
ses von ca. 58 - 59 dB(A) tags und 54 - 55 dB(A) nachts nicht erreicht. Daher sind Vorkehrungen
zum Schutz gegen Aul3enlarm vorzusehen.

Bei der Gebaudeplanung empfiehlt sich daher grundséatzlich eine Positionierung schutzbedurfti-
ger Raume nach DIN 4109-1 an die vom Larm abgewandten Gebaudeseiten.
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Falls dies nicht oder nur in einem unzureichenden Maf3 gelingt, muss ein ausreichender Schall-
schutz durch bauliche MaRnahmen an der Planbebauung sichergestellt werden.

Dazu sind bei Verkehrsgerduschen nach Abwagung an den Auf3enbauteilen auch passive, im-
missionsseitige SchallschutzmafRnahmen (z. B. vorgesetzter baulicher Schallschutz oder, falls
ausreichend, Schallschutzfenster) zulassig, die auf einen vertraglichen Innenraumpegel abzielen.

Entsprechend der jeweiligen Raumnutzungen stellt die DIN 4109-1 zur Bemessung des passiven
Schallschutzes Anforderungen an die Schallddmmung der AufRenbauteile schutzbedurftiger
Raume. Diese Anforderungen ergeben sich aus den resultierenden Au3enlarmpegeln der den
berechneten Verkehrsgerauschen zugeordneten maf3geblichen AuRenlarmpegel.

Bei freier Schallausbreitung ohne Planbebauung als ungiinstige Betrachtung sind im Bebauungs-
plan ,Spissen Il “im 2. Obergeschoss resultierende AuRenlarmpegel im Zeitbereich tags (6:00
bis 22:00 Uhr) von bis zu 62 dB(A) und im Zeitbereich nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) von bis zu 68
dB(A) zu erwarten.

Eines Nachweises der Luftschallddmmung von Au3enbauteilen bedarf es, wenn der maf3gebliche
bzw. resultierende AuRenlarmpegel gleich oder hoher ist als

- 61 dB(A) bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen, Unterrichtsrau-
men und &hnlichen R&umen sowie bei Bettenrdumen in Krankenh&ausern und Sa-
natorien

- 66 dB(A) bei Blrordumen

Hieraus ergibt sich gegebenenfalls eine Nachweispflicht im Rahmen eines Bauantrags Uber die
Mindestqualitat der AuRenbauteile.

Wenn im Zuge der Baugenehmigung gutachterlich nachgewiesen wird, dass sich aufgrund der
Bebauung an den Fassaden schutzbedurftiger Raume hiervon abweichend und als dauerhaft
anzusehende geringere mal3gebliche bzw. resultierende Aul3enlarmpegel ergeben, kdnnen diese
fur die Bemessung von SchallschutzmalRnahmen zugrunde gelegt werden.

An AulRenbauteile von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen (z. B.
Kichen, Bader, Hausarbeitsraume) und von Raumen, bei denen der eindringende Aufl3enlarm
aufgrund der in den Raumen ausgelbten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum In-
nenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen Anforderungen gestellt.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass gesundheitsgefdhrdende Beurteilungspegel von
tags/nachts 70/60 dB(A) nicht erreicht werden.

Grundsatzlich ist bei AuRengeréduschpegeln von tber 50 dB(A) in SchlafrAumen eine schalldam-
mende, eventuell fensterunabhéngige Liftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann
wenigstens ein Schlafraum oder ein zum Schlaf geeigneter Raum mit entsprechenden Luftungs-
einrichtungen vorzusehen. Zur Liftung von Raumen, die nicht zum Schlafen benutzt werden,
kann die StoRluftung verwendet werden.

9 Planungsziele und Planungskonzeption

9.1 Stadtebauliche Konzeption

Gemal der Ausweisung des Flachennutzungsplanes soll durch die Entwicklung des vorliegenden
Planbereichs weiteres Wohnbauland geschaffen werden. Hierfur wird ausgehend von der 6stlich
gelegenen SpissenstralRe Uber eine bereits freigehaltene Anbindemdglichkeit eine Ringerschlie-
Bung vorgesehen.

In der Quartiersmitte gruppieren sich Mehrfamilienh&user um eine griine Mitte. Am Randbereich
im Westen sowie im Anschlussbereich an die Bestandsbebauung im Osten sind Einzelhduser
vorgesehen. Dichter gebaut werden kann im Ubergangsbereich zum Schulzentrum sowie am
Siudrand in Form von Ketten- bzw. Doppelhdusern.
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Die beiden stadtebaulichen Entwiirfe unterscheiden sich durch die Anordnung und Ho6he der
Mehrfamilienh&duser in der Quartiersmitte. Die librige Bebauung setzt die Strukturen und Dimen-
sionen aus dem @stlich gelegenen Gebiet Spissen fort. So umfassen die Grundstiicke fur die
Einzelgebdude etwa 380 m2 und die Ketten- und Doppelhausgrundstiicke gut 200 m“ bis 300 mz.
Auch die Gebaudehthen nehmen mit den vorgesehenen zwei Geschossen Bezug zu den be-
nachbarten Bestandsgebauden.

Alle Gebéude sind als Flachdachgebaude mit Dachbegriinung vorgesehen, um dadurch zur Re-
duzierung des Niederschlagswasserabflusses beizutragen und die klimatischen und energeti-
schen Aspekte zu beriicksichtigen. Vorsorglich ist am tiefsten Gelandepunkt im Stidwesten eine
Flache zur Riickhaltung des Oberflachenwassers vorgesehen. Mit diesen grundséatzlichen Uber-
legungen werden im weiteren Verfahren die Planung zur Ver- und Entsorgung des Gebietes aus-
gearbeitet und der Bedarf der Riickhalteflache gepriift werden.

Die Stadt Rutesheim plant den Aufbau einer Nahwéarmeversorgung. Die bereits im Bereich des
Schulzentrums vorhandene Energiezentrale soll hierfur erweitert werden. In einem ersten Schritt
soll das Nahwéarmenetz das Bosch-Areal, nordwestlich des vorliegenden Plangebiets gelegen,
versorgen. Diese innerdrtliche Konversionsflache soll zu Wohnzwecken umgenutzt werden, so
dass sich in raumlicher Nahe zur bestehenden Anlage eine Anbindung realisieren lasst. Im wei-
teren Ausbau kdénnte dann auch das Gebiet Spissen Il in das kiinftige Fernwarmenetz der Stadt
einbezogen werden. Dies ist im weiteren Verfahren zu prifen.

Mit der geplanten Bebauung werden in etwa 68 Wohneinheiten (WE) entstehen. Entsprechend
den derzeitigen durchschnittlichen Bewohnerzahlen je Wohneinheit von 2,15 (Stand 31.12.2023,
Statistisches Landesamt BW) werden im Gebiet ca. 147 Einwohner (EW) wohnen. Dies ergibt bei
einem Plangebiet von 1,5 ha eine Einwohnerdichte von ungefahr 96 EW/ha Bruttobauland.

Der Regionalplan sieht fir die Stadt Rutesheim eine Einwohnerdichte von 60 EW/ha vor, die mit
der Umsetzung dieses Plangebietes erreicht ist und zudem der Schaffung von Wohnraum in Ver-
bindung mit dem sparsamen Umgang von Boden Rechnung tragt.

Anlagen

e Schalltechnische Untersuchung, BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 15.08.2023
e Artenschutz-Voruntersuchung, mquadrat, Bad Boll vom 09.02.2024

Gefertigt: Bad Boll, den 10.04.2024

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
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