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Gemeinde GroRbettlingen

Wohngebietsentwicklung nach 8 13 b BauGB

1. Vorbemerkung

Die Gemeinde Grof3bettlingenliegt im Landkreis Esslingenim Bundesland BadenWirttemberg, rund funf
Kilometer von Nirtingen und sechs Kilometer von Metzingen entfernt. Sie gehort zur Region Stuttgart und

zur europaischen Metropolregion Stuttgart.

Das Gemeindegebiet erstreckt sich von etwa300 m . NHN am Ausfluss der Autmut bis in eine H6he von
Uber 400 m 0. NHN auf der Kuppe des Geigersbiihls, um densich von Siidost Giber Stidwest bis Nordwest
die Siedlungsgebiete legen. Dem Fluss laufen im Gemeindegebiet einige kleine Nebenbache zu, darunter der

nahe am stdlichen Ortsrand entstehende Baumbach.

An Grofbettlingen grenzen reihum die Stadt Nurtingen im Norden, Nordosten und Osten, die Gemeinde
Frickenhausen nur kurz im Sidosten, die Gemeinde Grafenberg im Siden, die Gemeinde Bempflingen im
Sudwesten und die Gemeinde Altdorf im Westen. Bis auf Grafenberg, das im Landkreis Reutlingen liegt,

gehoren alle anderen umliegenden Kommunen dem Landkreis Esslingenan.

Zu GroRbettlingen gehéren auflRer dem Dorf Grofbettlingen keine weiteren Ortschaften. Auf dem Gebiet der

Gemeinde liegt die abgegangene Ortschaft Stetten.

2. Aufgabenstellung

In Grol3bettlingen stehen gegenwaértig nur noch wenige private Baugrundstiicke fiir eine Wohnbebauung
zur Verfiigung und die Umwidmung des Norgren-Geléandes in ein Wohngebiet wird noch langere Zeit in

Anspruch nehmen.

Um kurzfristig der anhaltenden hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen gerecht werden zu kénnen, soll
geprift werden, welche Wohnbauflachen nach § 13 b BauGB erntwickelt werden kénnten und am besten

geeignet sind um die Vorteile des § 13 b BauGB nutzen zu kénnen.

3. Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB

Der § 13 b BauGB, der am 13. Mai 2017 in Kraft getreten ist, bezieht Au3enbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren analog 8 13 a BauGB, Bebauungsiéne der Innenentwicklung, ein, mit dem Ziel
die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu erleichtern und zu beschleunigen. Dabei sind eine Reihe von

Rahmenbedingungen zu beachten bzw. einzuhalten.
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1. Einzuhaltende Rahmenbedingungen

> > > > >

N

A

> > > >

4.

Das formliche Verfahren muss bis zum 31.12.2019 eingeleitet sein.

Der Satzungsbeschluss geméaR § 10 Abs. 1 BauGB muss bis zum 31.12.2021 gefasst sein.

Das Verfahren gilt ausschlief3lich fir Wohngebietsentwicklungen im Auf3enbereich.

Das Gebiet muss sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en.

Es darf eine Grundflache bis zu 10.000 m2 (1 ha) Gberplant werden.

Die zuldssige Grundfidche von 1 ha ist die Fldche der Baugrundstiicke, die von baulichen Anlagen
liberdeckt sein darf. Bel der Ermittlung der zuldssigen Grundfidche sind die Fldchen im Sinne von

§ 19 Abs. 2 BauNVO zu berechnen. Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter-
halb der Gelédndeoberfldche miissen nicht beriicksichtigt werden. Eine Grundfidche von10.000 m?
ergibt eine Bebauungsplanabgrenzung von ca. 3 ha bis 3,5 ha.

Das Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Natura2000-Gebiete beeintréchtigt werden.

. Vorteile gegeniber dem Normalverfahren nach BauGB

Die Flache muss im Flachennutzungsplan nicht alsBauflache ausgewiesen sein, damitkeine Geltung
des Entwicklungsgebotes. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
Keine Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise.

Freistellung von Umweltpriifung, Umweltbericht und Umweltli berwachung.

Freistellung von der Ausgleichspflicht nach der stéadtebaulichen Eingriffsregelung.

Vereinfachung bei der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (keine friihzeitige Beteiligung

erforderlich).

Naturschutzrecht: FFH -Lebensraumtypen und Artenschutz

Trotz Freistellung von Umweltprifung, Umweltbericht, Umweltiberwachung und Ausgleichspflicht gelten

die Regelungen des Umweltschadensrechtes und des Artenschutzrechtes.

Nach dem Umweltschadensgesetz  sind Schadigungen von

A
A
A

Arten und nattrlichen Lebensrdumen nach Mal3gabe des § 19 des Bundesnaturschutzgesetzes,
Gewassern nach Maf3gabe des § 90 des Wasserhaushaltsgesetzes,

des Bodens durch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im Sinn des § 2 Abs. 2 des Bundes
Bodenschutzgesetzes, diedurch eine direkte oder indirekte Einbringung von Stoffen etc. hervorgeru-

fen wurde und Gefahren fiir die menschliche Gesundheit verursacht,

zu vermeiden oder zu sanieren bzw. auszugleichen.

In § 19 des Bundesnaturschutzgesetzeswerden als Arten und naturliche Lebensrdume

A
A

Arten des Artikels 4 Absatz 2 oder des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie und ihre Lebensraume,

Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie und ihre Lebensraume,
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Gemeinde GroRbettlingen
Wohngebietsentwicklung nach 8 13 b BauGB

A Arten des Anhangs IV der FFHRichtlinie und ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten,
A diein Anhang | der FFHRichtlinie aufgefiihrten Lebensraumtypen
aufgefihrt.

Sofern es sich um geschiitzte Arten und ihre Lebensrdume bzw. Fortpflanzungs- und Ruhestétten handelt,

werden die Anforderungen des Umweltschadensgesetzes durch die Beachtungder Bestimmungen des

Artenschutzrechtes erfillt (siehe unten). FFH-Lebensraumtypen sind allerdings auch zu beachten, wenn sie
aulRerhalbvon FFHGe bi et en | i egen. Dies betrifft zum Beispiel den
Il andm? hwi esenif erf),dérim tSidfwast)deutsehilardg{noch) relativ haufig ist, weil hier sein

europaweiter Verbreitungsschwerpunkt liegt. Deshalb tragt Stid(west)deutschland auch eine besondere

Verantwortung fur den Erhalt dieses Lebensraumtyps in Europa Magere Flachlandmahwiesen, die von der

Planung betroffen sind, missen daher auch im beschleunigten Verfahren nach § 13 b gleichartig und

gleichwertig ersetzt werden.

Nach dem Artenschutzrecht (8§ 44 BNatSchG)ist es u.a. verboten,

A wild lebende Tieren der besonders geschiitzten Arten zu verletzen oder zu téten,

A wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten so erheblich zu
storen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Popuétion einer Art verschlechtert,

A Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten zu
beschadigen oder zu zerstéren,

A wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre

Standorte zu beschadigenoder zu zerstéren.

Dies ist auch im beschleunigten Verfahren nach § 13 b zu beachten. Daher ist in den geplanten Gebieten

das Vorkommen von geschitzten Arten (z.B. Végel, Flederméuse, Zauneidechsen, Totholzkéafer) zu erfas-
sen und ggf. MaRnahmen zur Vermeidung von Versté3en gegen die genannten Verbote z.B. durch die Be-
riicksichtigung von Brut- und Uberwinterungszeiten oder die Bereitstellung von Ersatzlebensraumen zu er-

greifen.

5. Bewertung der potenziellen Wohnbauflachen

Flachen zur moglichen Wohnbaulandentwickung wurden in einer Untersuchung aus dem Jahr 2015 durch
das Ingenieurbiro Sl Beratende Ingenieure aus Weilheim / Teck ermittelt. Die definierten Gebiete liegen
kranzférmig um den Siedlungsbereich von Grol3bettlingen. Die schematisch dargestellte Erschliefing mit
6,5 m Breite dient der Ermittlung erforderlicher Straenflachen und ist nicht als stédtebaulicher Entwurf zu

bewerten.

Diese Flachen sollendahingehend geprift werden, inwiefern sie fur eine Wohnbebauung prinzipiell geeig-
net sind und sich in die Siedlungsentwicklung der Gemeinde GroRbettligen einfligen. Insbesondere ist zu
prufen, ob die Flachen fiir ein Bebauungsplanverfahren nach 13 b BauGB geeignet sind. Anhand vorgege-

bener Prifkriterien wird eine Bewertung und Priorisierung vorgenommen.
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6. Prufkriterien

Es wurden insgesamt sechsKriterienbldcke zur grundséatzlichen Beurteilung mdglicher Standorte fiir eine
bauliche Entwicklung herangezogen. Die Kriterien wurden vor dem Hintergrund einer Bebauung nach

§ 13 b BauGB ausgewahilt.

1. Planungsrecht und Restriktionen

A Erfullung der Vorgaben fiir eine Gebietsentwicklung nach § 13 b BauGB:
Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile

Regionalplan

Flachennutzungsplan

Schutzgebiete

> > > >

Archéologische Kulturdenkmale

N

. Stadtebauliche Bewertung

Lage und Ausrichtung

Topographie

Ortsbild

Anbindung an die drtliche Infrastruktur

Nutzungskonflikte

> > > > > >

Wohnqualitét

3. ErschlieBung

AuRere ErschlieBung

Innere ErschlieRung

A
A
A Leitungen Ver- und Entsorgung
A LarmschutzmafRnahmen

A

Gewabhrleistung ErschlieRung Landwirtschaft

N

. Umweltbelange

Derzeitige Nutzung (Beschreibung ohne Wertung)
Pflanzen und Tiere

Artenschutz

FFHLebensraumtypen

Boden

Wasser

Klima/ Luft

Landschaftsbild

> > > > > > > D>
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Wohngebietsentwicklung nach 8 13 b BauGB

5. Flachenbilanz

Flachenzuschnitt
Gesamtflache
Offentliche Verkehrsflache (schematische Darstellung)

Baugrundstiicke

> > > > >

Grundflache in m2 bei Grundflachenzahlfestsetzung 0,4 (bis 10.000 m?2 zulassig

6. Verfugbarkeit / Akzeptanz

>

Anzahl Flurstiicke (auch angeschnitten)

A Eigentumsverhéltnisse

>

Zu erwartende Akzeptanz

7. Bewertungssystem

Das Bewertungssystem wird innerhalb der 6 Kriterienblocke eher einfach gehalten, da eine aufwéandigere
Punktebewertung eine zu diesem Zeitpunkt nicht nachweisbare Genauigkeit vortduschen wirde. Bei der

Bewertung handelt es sich um eine Einschatzung, die durchaus einen gewissen Spielraumbeinhalten kann.
Folgende Differenzierung wird vorgenommen:

+ ohne Beeintrachtigung, Vorteile sind vorhanden
0] neutral ohne besondere Auffalligkeiten

- eine Beeintrachtigung ist gegeben, Nachteile sind vorhanden

Bei besonderen Auswirkungen oder bei unterschiedlich zu bewertenden Bereicheninnerhalb einzelner
Suchflachenkdnnen auch 2 Bewertungen fiir ein Kriterium abgegeben werden. Jeder Prifblock wird in der

Summe zu einer Bewertung zusammengefasst.

Am Ende des Berichis werden die Gebiete vergleichend gegenibergestellt.

8. Ubergeordnete Vorgaben

1. Regionalplan

Bevolkerungszuwachs durch neue Baugebiete

Nach Vorgabe der Regionalpléneist zur Reduzierung der Belastung von Freiraumen durch neue Siedlungs-
flacheninanspruchnahme bei allen Neubebauungen eine angemessene Bruttowohndichte festzulegen. Die
Gemeinde Grof3bettlingen ist laut Regionalplandes Verbandes Region Stuttgarteingestuft als Gemeinde mit
AEigenentwicklung im Verdichtungsraumf. F¢r neu

den der Wert von 55 Einwohnern/ ha vorgegeben.
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Gemeinde GrofRbettlingen
Wohngebietsentwicklung nach § 13 b BauGB

Der Wert bezieht sich auf die gesamte Abgrenzung eines Wohnbaugebietes, d.h. ein 3,0 ha umfassendes
Gebiet musste die Vorgabe von 165 Einwohnern erfillen. Bei einer in Grof3bettlingen durchschnittlichen

Belegungsdichte von 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit entspricht dies ca. 75 Wohneinheiten.

Beim Regionalplan desVerbandes Region Stultt-
gart vom 22.07.2009 handelt es sich um eine
Gesamtplanung auf regionaler Ebene fur etwa
15 Jahre. Die mdglichen Potentialflachen fir ei-
nen Bebauungsplan nach § 13 b BauGB liegen
allesamt innerhalb der Freiraumstruktur AL a n
wirtschaftl i & teen REgioRalplane )
wird das westliche Gebiet der Gemarkung Grof3-
bettlingen als Gebiet fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege (rote Schraffur) verbindlich fest-
gelegt. Umschlossen wird die Gemeinde von ei-
nem Landschdtsschutzgebiet (Griines Band, L),
das die Gemeinde nord-westlich tangiert und

eventuell eine nord-westliche Suchflache be-

schrankt.

2. Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungs-
plan 2000 der Verwaltungsge-
meinschaft Ndrtingen in der
Fassung vom 07.04.2000 weist
in den sidlichen und westlichen
Potentialflachen entsprechend
dem Regionalplan Nutzungen

fir Landwirtschaft aus.

Anders als im Regionalplan wird
die westliche Potentialflache
nicht als Gebiet fir Naturschutz
und Landschaftspflege defi-
niert. Die nordwestliche Poten-

tialflache ist anders als im Regi-

onalplan dargestellt gemaf
dem Flachennutzungsplan eine Grinflache und dient zudem Anlagen des Tennisspats und sonstiger Frei-
zeit- und Erholungsflachen. Nérdlich begrenzt wird das Gebiet wie im Regionalplan dargestellt durch ein

Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts.
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Gemeinde GroRbettlingen
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3. Schutzgebiete

Nach der Kartierung der LUBW befinden sich in denSuchflachen 1- 6 keine Bereiche, die gesonderten
Schutz bedirfen. Allerdings tangiert die Suchflache 7 ein Landschaftsschutzgebiet, das die nordliche
Ecke des Plangebietes iberlagert. Die€s ist zu klaren, ob und unter welchen Bedingungen eine Uberbau-

ung des Landschaftsschuzgebietes moglich ware.
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4. Natura-2000-Gebiete

Die néchstgelegene Natura 2000-Flacheist eine Teilfliche desFFHGe bi et es 7322311 AAl bvor |l an
gen-Ki rchhei mA i m Aut mut t adesQrtggélietes Bei einer baulchend Nugwmng deri ¢ h

im Suden und Sudwesten gelegenenSuchflachen wirde sich der Mindestabstand zum Siedlungsbereich

A durch das Gebiet AKirchertackerf nicht,

A durch das Gebiet ARiedackerfiAi von 280 auf 220 m,
A durch di eMeGezbiinegteer AGmferdberger Strakelivon 225 auf 150 m,

A durch das Gebiet ARiesen?ckerfi von 110 auf 50 m
A unddurchdasGebi et ATorackerfimvon 160 auf 110

verringern.

Es ist nicht zu erwarten, dass durch die beabsichtigte Wohnbaunutzung erhebliche Beeintrachtigungen der

Erhaltungsziele des FFHGebietes entstehen wirden.
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