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4. Anderung Flachennutzungsplan 2008-2025

A

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. | S. 221).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | S. 176).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Der Flachennutzungsplan 2008-2025 der Stadt Rutesheim ist mit Genehmigung vom
27.08.2008 und der Bekanntmachung am 25.09.2008 rechtswirksam.

Inhalte der Anderung
Allgemeines

Heuweg-Nord

Die Stadt Rutesheim hat fur den Bebauungsplan ,Heuweg Nord“ den Aufstellungsbeschluss
gefasst.

Urspringlich war das Verfahren gem. 813b BauGB vorgesehen. Nachdem aufgrund eines
Urteils der 813b BauGB inzwischen aufgehoben wurde und dem Bebauungsplanverfahren
somit auch die Rechtsgrundlage entzogen wurde, soll das Verfahren nun als ,Regelverfahren®
durchgefiihrt werden.

Da die Flachen des Planbereichs im Flachennutzungsplan 2008-2025 als landwirtschaftliche
Flachen dargestellt sind, ist dessen Anderung erforderlich. Diese Anderung wird im
Parallelverfahren vorgenommen.

Bosch-Areal - Berichtigung

Durch die Aufgabe des Betriebsstandortes der Firma Bosch in Rutesheim hat sich die
Entwicklung einer innerstadtischen Gewerbeflache hin zur Wohnnutzung angeboten. Daflr
wurde von der Stadt Rutesheim der Bebauungsplan ,Bosch-Areal“ aufgestellt. Dieser ist mit
Bekanntmachung vom 09.11.2023 rechtskréaftig.

Da es sich beim Bebauungsplan Bosch-Aral um eine MaflRnahme der Innenentwicklung
handelte und dieser im Verfahren nach 813a BauGB durchgefihrt wurde, ist der
Flachennutzungsplan im Wege der Berechtigung anzupassen.

Im Flachennutzungsplan 2008-2025 sind die Flachen dieses Planbereichs noch als Gewerbe-
und gemischte Bauflichen dargestellt. Im Zuge der nun vorliegenden Anderung erfolgt die
Berichtigung und damit die Darstellung des Planbereichs als Wohnbauflachen.

Umweltbericht / Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wird im Bebauungsplanverfahren im Rahmen des
Umweltberichts eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Da dieses parallel zu dieser 4. Anderung
betrieben wird, wird auf die gesonderte Ausarbeitung eines Umweltberichts gem. § 2 Abs. 4
BauGB zu dieser Flachennutzungsplan-Anderung verzichtet. Der Umweltbericht aus dem
Bebauungsplanverfahren liegt als Anlagen bei.
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4. Anderung Flachennutzungsplan 2008-2025

2. Abgrenzung der Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich dieser Flachennutzungsplan-Anderungen umfasst folgende Flachen
Heuweg-Nord

Flurstiicke 3935, 3936, 3937, 3939, 3939/1, 3940, 3951, 3952, 3953, 3954, 3956, 3957, 3958, 3959
sowie Teilflache von 3960.

Bosch-Areal (Berichtigunqg)

Flurstiicke 3028, 3135, 3136, 3137, 3138, 3139, 3140, 3141/1 7256, 7256/, 7256/2 sowie Teilflache
von 3125.

Maf3geblich ist jeweils die Darstellung im Planteil.
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3.

Begrundung

Fir den Planbereich gelten die Aussagen des Regionalplans der Region Stuttgart.

In der derzeit gultigen Fassung (Fortschreibung vom 22.07.2009, rechtsverbindlich am
12.11.2010) ist die Stadt Rutesheim als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit
ausgewiesen und liegt in der Raumkategorie Verdichtungsraum.

Heuweqg Nord

In der Studie ,Wohnraumbedarf in Baden-Wirttemberg“ (2017) wurde ermittelt, dass im
Zeitraum 2011 bis 2015 der absolut betrachtet héchste Bevolkerungszuwachs in den Kreisen
im Ballungsraum Stuttgart erfolgte. Dazu zahlte auch der Kreis Béblingen, in dem Rutesheim
als Stadt im weiteren Umland der Landeshauptstadt angesiedelt ist.

Laut dieser Studie ist die Entwicklung der regionalen Wohnungsmarkte in Baden-Wurttemberg
durch eine breite und weitestgehend flachendeckend steigende Nachfrage gepréagt. Insgesamt
wird darin auch ein kurz- bis mittelfristiger Handlungsbedarf in der Erweiterung des
Wohnungsangebots gesehen. Die Jahre 2020 und 2025 wirden dabei entscheidende
Wendepunkte und Meilensteine fur die Wohnungsmarktentwicklung in Baden-Wirttemberg
darstellen.

Ausgehend von diesem Zeitraum wurden in der Stadt Rutesheim die Flachen Talécker (2014),
Vallon 1l (2015) und Nordlich Schelmenéackern (2019) entwickelt. Bis auf wenige Licken sind
diese Gebiete zwischenzeitlich aufgesiedelt. Woraus ersichtlich ist, dass diese
Nachfragesituation auch in Rutesheim festzustellen ist.

Die Stadt Rutesheim hat ihren Stadtentwicklungsplan (STEP 2021) mit Stand November 2021
fortgeschrieben. Bei in diesem Zusammenhang durchgefihrten Umfragen hat sich gezeigt,
dass trotz der vorgenannten ErschlieBung neuer Wohnbauflachen in der Bevdlkerung
Unzufriedenheit mit der Verfugbarkeit von Wohnraum und von Baugrundstiicken besteht.
Gerade die Altersgruppen in der typischen Familiengrindungsphase (25 bis 39 Jahren)
bewerten die Situation besonders negativ.

Im STEP 2021 wurde zudem, ausgehend vom Flachennutzungsplan 2008-2025 (FNP 2025),
die Entwicklung der Wohnraumpotenziale in den vergangenen Jahren durch Baugebiete und
durch SchlieBung von Baullicken aufgezeigt. So zeigt sich, dass die im Rahmen des FNP 2025
erhobenen Bauliicken einen Umfang von 6,3 ha betrugen. Bei Ermittlung des STEP 2021
standen noch 5,3 ha unbebaute Wohnflachen zur Verfligung.

Im Vorfeld der nun anstehenden Entwicklung wurden die Wohn-Baullicken erneut erhoben.
Dabei ist deren Umfang nochmals zurtickgegangen und betrug Stand Februar 2024 nur noch
3,6 ha. Es zeigt sich damit, dass im Zeitraum von 2008-2024 neben der ErschlieBung neuer
Baugebiete auch eine deutliche Aktivierung der innerdrtlichen Baullicken erfolgte.

Erganzend zur Bebauung dieser freien Flachen wurden in der Kommune auch
NachverdichtungsmaRnahmen umgesetzt. Dabei wurden &ltere Gebdude abgebrochen und
durch Mehrfamilienhduser ersetzt. Zu nennen sind hier die Bauten in der Pfarrstr. 8,
Lessingstr. 7 + 7/1, Pforzheimer Str. 49 + 53 und Rathausplatz 5-11 in Rutesheim. Auch in
Perouse wurde so in der Henri-Arnaud-Str. 13-19 neuer Wohnraum geschaffen.

Aufgrund der fortbestehend hohen Nachfrage nach Wohnraum hat der Verband Region
Stuttgart im April 2022 die Siedlungsentwicklung der Stadt Rutesheim ausgehend vom Jahr
2019 bis zum Jahr 2035 aus regionaler Perspektive beleuchtet. Dabei wurde davon
ausgegangen, dass die naturliche Bevolkerungsentwicklung aus der Eigenentwicklung heraus
zwar abnehmen wird, jedoch bedingt durch den ,Enkeliberschuss® (es gibt mehr
Haushaltsgriinder als Hochbetagte, deren Wohnungen frei werden) trotzdem nicht ausreichend
Wohnraum zur Verfugung stehen wird. Es wird demnach von einer Deckungslicke fir rund
350 Einwohner entstehen. Hinzu kommt der Bedarf aus Zuwanderung, welcher auch dem
Fachkraftemangel entgegenwirken soll und welcher fiir die Stadt Rutesheim als Gemeinde mit
verstarkter Siedlungstatigkeit und mit Blick auf die verkehrsglinstige Lage anzustreben ist.
Infolgedessen wird hier zusatzlicher Wohnraum fir 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.
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4. Anderung Flachennutzungsplan 2008-2025

Stellt man dieser Betrachtung die ,Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise® des
Ministeriums gegenuber ergibt sich ein entsprechendes Bild. Mit den Einwohnerzahlen des
Jahres 2019 (10.912), die im Ubrigen bereits die Prognosezahlen aus dem Jahr 2006 mit
10.024 Einwohnern deutlich {berschritten haben, und der Vorausrechnung von 11.135
Einwohnern im Jahr 2035 ergibt sich ein Zuwachs von 747 Einwohnern. Dies entspricht einem
Bedarf an etwa 12,5 ha Wohnbauflache bis 2035. Der so fiir den Zeitraum bis 2035 ermittelte
Bedarf an Wohnraum bleibt zwar hinter den Rechnungen des Regionalverbandes zurick,
betragt jedoch auch rund 2/3 dessen.

Auf Grundlage beider Betrachtungsweisen ist somit ein begriindeter Bedarf fir die Stadt
Rutesheim belegbar.

Die Nachfrage nach Wohnraum im Ballungsraum Stuttgart und damit auch in Rutesheim ist
weiterhin hoch. Fir Rutesheim lasst sich dies auch auf die verkehrsginstige Lage der Stadt,
sowohl an der Autobahn A 8 als auch an der S-Bahn zurickfiuhren. In seiner Betrachtung sieht
der Verband Region Stuttgart vor den Schwerpunkt der Entwicklung kinftiger Siedlungsflachen,
diese als Beitrag zum Klimaschutz und mit Blick auf die angespannte Pendlersituation im
Grof3raum Stuttgart in Bahnnahe anzusiedeln. Der Nutzung von Konversionsflachen soll dabei
der Vorrang eingerdumt werden. Dies hat die Stadt Rutesheim in der Vergangenheit bereits
durch die Konversionsflachen Drescher-Areal (2010) und Talacker (2014) beherzigt.

Da sich der Stadt Rutesheim die Gelegenheit bot die innerstadtische Gewerbeflache des
Bosch-Areals zu erwerben und fir Wohnzwecke umzunutzen, wurde diese
Entwicklungsstrategie fortgesetzt und damit das Ansinnen der Region bereits vorausschauend
bertcksichtigt. Auf Grundlage des seit November 2023 rechtskréftigen Bebauungsplanes ist in
diesem Quartier nun die Schaffung von innerértlichem Wohnraum auf rund 3,3 ha méglich.

Fir den Zeitraum des Flachennutzungsplanes 2025 ergibt sich folgendes Bild:

Wohnbauflachen Anmerkungen

Flachenpotentiale FNP bis 2025 14,6 ha

Entwickelt bis 2019 6,6 ha Drescher-Areal / Talacker /
Vallon 1l / Nérdl. Schelmenécker

Verbleibende Potentiale bis 2025 8,0 ha

VRS

Bedarf 2019 bis 2035 19,6 ha

Deckung aus Konversion Bosch 1,7 ha Anrechnung Konversion 50%
von 3,3 ha Gesamtgebiet analog
Vorgehen im FNP 2008-2025

Verbleibender Bedarf bis 2035 17,9 ha

Verteilt man den Bedarf von 19,6 ha (VRS) auf den Planungszeitraum von 16 Jahren bis 2035
so ware je Jahr etwa 1,2 ha Wohnbauflache zu entwickeln. Ausgehend vom Jahr 2019 bis dato
wirde dies einen nicht gedeckten Bedarf von gut 6,0 ha bedeuten. Ein erster Schritt diesem
zu begegnen ist mit der Konversion des Bosch-Areals getan.

Fur den verbleibenden Bedarf von 17,9 ha sollen weitere Flachen zeithah entwickelt werden.
Dies soll auf alle Stadtbereiche verteilt werden, der Schwerpunkt weiterhin jedoch im Hauptort
liegen. Um dabei nicht nur die Flachenpotentiale des FNP heranzuziehen, sondern auch die
Baullickenverfligbarkeit zu ermitteln, hat die Verwaltung eine Anfrage an die Eigentiimer dieser
Grundstiicke vorgenommen.

Dazu wurden die Eigentiimer von 78 Grundstiicken mit einem Gesamtumfang von etwa 3,6 ha
nach ihren Bebauungsabsichten angefragt. Von etwa 60 % der Eigentimer war leider keine
Ruckmeldung erfolgt. Von den 32 Riuckmeldung steht fir 10 Grundsticke (31%) keine
Bebauungsabsicht im Raum. Die anderen 69% (22 Grundstiicke) streben eine Bebauung an.
Dabei lasst sich eine kurzfristige Bebauung innerhalb von 2-3 Jahren nur fir 4 Grundstiicke
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verzeichnen. Fur den Zeitraum von 5-7 Jahren sind es 9 Grundsticke und fir einen 10-15
Jahreshorizont 14 Grundstiicke. Heruntergebrochen auf den hier betrachteten Zeitraum bis
2035 sind lediglich 13 Baullicken fir eine Bebauung realistisch anzusetzen. Diese umfassen
eine Flache von etwa 0,6 ha.

Verbleibender Bedarf bis 2035 17,9 ha Anmerkungen
Verfligbare Baulticken 0,6 ha
Deckung aus verbleibendem 8,0 ha

Potential bis 2025

Steige | 2,6 ha

Spissen Il 1,5ha In Aufstellung
Loyern 0,5 ha

Krautgarten 0,8 ha In Aufstellung
Heuweg Sid 3,3 ha

Der Uberschlagige Bedarf von 6,0 ha bis 2024 kann mit dem Bosch-Areal nicht ausreichend
bedient werden. Es sind weiterhin noch 4,3 ha fir Wohnbauflachen erforderlich. Dafir sollen
mit den Gebieten Spissen Il und Krautgarten aus den Flachenpotentialen des FNP Flachen im
Umfang von 2,3 ha entwickelt werden. Bezieht man die sich aus der Abfrage ergebenden
Baullicken fur die kommenden 2-3 Jahre mit ein, so lassen sich dadurch weitere 0,3 ha
entwickeln. Insgesamt stehen damit dem aktuellen Bedarf von 4,3 ha lediglich 2,6 ha
Entwicklungsflache gegentber. Somit ware dem bereits vorhandene Bedarf noch nicht
vollstandig begegnet.

Um dieser Situation gerecht zu werden hat die Stadt Rutesheim bereits
Bebauungsplanverfahren eingeleitet und im Marz 2022 fir die Flache Krautgarten im Stadtteil
Perouse sowie im Dezember 2022 fur Flache Spissen Il jeweils den Aufstellungsbeschluss
gefasst. Bislang konnten die beiden Verfahren jedoch nicht Uber den Aufstellungsbeschluss
hinaus fortgefiihrt werden.

Bei der Flache Krautgarten hangt dies maf3geblich von der Zahl der Grundstiicke ab. Denn hier
sind von 74 Grundstiicken 36 noch im Besitz von Uber 50 privaten Eigentimern. Der Fortschritt
im Bebauungsplanverfahren ist daher stark von der Mitwirkungsbereitschaft der privaten
Eigentimer abhangig. Verhandlungen und Gesprache wurden zwischenzeitlich gefuhrt und so
soll nach mittlerweile zwei Jahren ein nachster Schritt im Verfahren erfolgen.

Im Bereich der Flache Spissen Il sind zwar nicht so viele Eigentiimer betroffen, doch auch hier
zeigt sich, dass sich Besitzverhaltnisse mafRgeblich auf ein rasches Vorankommen bei der
Entwicklung von Bauflachen auswirken. Auch hier soll nun zeitnah eine weitere Stufe im
Verfahren vorgenommen werden.

Vor diesem Hintergrund, der allgemein anzunehmenden Verfahrensdauer und dem weiterhin
gegebenem Bedarf mochte die Stadt Rutesheim rechtzeitig eine weitere Flache angehen, um
bis 2026 den Wohnraumbedarf zu decken. Dieser wird dann bei rund 7,2 ha liegen. Nach
Anrechnung von Baullicken, Bosch-Areal, Krautgarten und Spissen |l verbleibt ein Bedarf von
2,9 ha.

Dafir stinden noch weitere Flachenpotentiale aus dem FNP 2025 zur Verfugung. Da sowohl
das Bosch-Areal als auch Spissen Il im Hauptort Rutesheim liegen, Krautgéarten im Stadtteil
Perouse soll die weitere Entwicklung im Bereich Heuweg erfolgen.

Hinzu kommt, dass das Gebiet Loyern nur 0,5 ha umfasst, die zudem als kleinparzellige
Hanggrundstiicke tUberwiegend in privater Hand sind. Aufgrund der geringen GroRe wére die
Entwicklung nicht ausreichend, um den noch bestehenden Bedarf zu decken. Des Weiteren
stellen die Eigentumsverhaltnisse, wie bereits in den Krautgarten, eine Schwierigkeit fur eine
verlassliche Umsetzung dar.
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Abb. 1 - Ausschnitt FNP 2008-2025 — Bereich Rutesheim

Der Bereich Steige | ware zwar ausreichend gro und durch die Lage beidseits eines
Feldweges glinstig gelegen. Jedoch begiinstigen die vorhandenen, geschitzten Biotope und
die privaten Eigentumsverhaltnisse auch hier nicht die Entwicklung. Damit kann dieser Flache
kein Vorzug gegenuber einer Entwicklung in der Heuwegsiedlung eingerdaumt werden.

Hier enthéalt der FNP 2025 die Potentialflaiche Heuweg Sid mit 3,3 ha. Bereits im Zuge der
Ausweisung im Flachennutzungsplan wurde fiir die in diesem Bereich liegenden Waldflachen
eine  Waldumwandlungserklarung erteilt. Darauf aufbauend ware im Rahmen eines
Bebauungsplanverfahrens eine Waldumwandlungsgenehmigung zu beantragen, die einen
entsprechendem Ausgleich festlegt und nur mit Zustimmung der Eigentimer erteilt werden
kann. Bei den Flachen handelt es sich um Privatwald, der gut 1/3 des Gebietes umfasst. Hinzu
kommt, dass die Stadt Rutesheim fur einen Waldeingriff zur Ostumfahrung Perouse bereits
Wald-Ausgleichsflachen schaffen musste, so dass aktuell keine Mdglichkeit besteht Ersatzforst
auf der eigenen Gemarkung als Ausgleich herzustellen. Ein weiterer einschrankender Faktor ist
die direkt sudlich gelegene landwirtschaftliche Hofstelle, deren Geruchsauswirkungen ein
Konfliktpotential fur eine heranriickende Wohnbebauung darstellen.

All diese Hemmnisse haben die Stadt Rutesheim dazu bewogen die weitere Entwicklung in der
Heuwegsiedlung an den ndrdlichen Rand der Bebauung zu legen. Die von Norden
heranreichende Griinzésur lasst hier fur noch ausreichend Spielraum, um eine Flache von rund
2,9 ha bis zur im Nordosten verlaufenden Autobahn A 8 zu entwickeln.

Auch die Nahe zur S-Bahnhaltestelle ist fur diesen Bereich gegeben, so dass die von der
Region vorzugsweise Entwicklung im Umkreis von Bahnhalten mit der Flache Heuweg-Nord
erfolgen kann.

Abschlie3end ist festzuhalten, dass ein begrindeter Bedarf an der Ausweisung der
Wohnbauflache Heuweg-Nord besteht.

4. Flachenbilanz

Die Flache des Anderungsbereichs Heuweg Nord betragt ca. 2,9 ha.

Flache in ha
Heuweg Nord +29ha Wohnbauflache
-29ha Landwirtschaftliche Flache
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