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25. Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Gemeindeverwaltungsverband
Marbach am NeckarWohnbauflache ,Keltergrund* Stadt Marbach am Neckar,
Stadotteil Rielingshausen

Antrag:

Die Vertreter der Stadt Marbach am Neckar in der Verbandsversammlung des
Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar werden beauftragt, folgendem
Antrag zuzustimmen:

1. Fur den Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am
Neckar wird das 25. Anderungsverfahren Wohnbauflache ,Keltergrund“ im Marbacher
Stadtteil Rielingshausen eingeleitet.

2. Dem Vorentwurf fir die Flachennutzungsplananderung Wohnbauflache
.Keltergrund®“, bestehend aus dem Lageplan der Verbandsverwaltung vom 21.12.2023
sowie der zugehorigen Begrindung vom 21.12.2023 und des Umweltberichts der
Werkgruppe Grin vom 21.12.2023 wird zugestimmt.

3. Die Verbandsverwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
nach 8 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach 8 4 Abs. 1
BauGB vorzunehmen.

Sachverhalt

Die Stadt Marbach am Neckar verfolgt im Stadtteil Rielingshausen seit 2019 das Ziel
ndrdlich der Kelter im Plangebiet Keltergrund ein Neubaugebiet auszuweisen.

Durch das Einfuhren des zeitlich befristeten § 13b BauGB, der die Regelungen Uber ein
beschleunigtes Bebauungsplanverfahren im Auf3enbereich aufzeigte, hat sich die Stadt
Marbach eine schnelle Realisierung des Baugebiets durch die Verfahrenserleichterungen
erhofft.

Die wesentlichen Verfahrenserleichterungen wéren dabei der Verzicht auf einen
Umweltbericht zum Bebauungsplan gewesen, sowie eine blof3e Berichtigung des
Flachennutzungsplanes ohne ein eigenstandiges Anderungsverfahren.

Aufgrund der Entscheidung und der Entscheidungsbegrindung des
Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 4 CN 3.22 geht eindeutig hervor, dass alle
Bebauungsplanverfahren die nach 13 b BauGB aufgestellt wurden, dem EU-Recht
widersprechen und deshalb keine Rechtskraft erlangen kénnen.

laut Antrag einstimmig mehrheitlich Ja Nein Enthaltungen
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Aufgrund der Tatsache, dass die Stadt Marbach am Neckar weiterhin das Ziel verfolgt, das
Baugebiet Keltergrund zeitnah zu realisieren, ist nun die Neuaufgleisung des Verfahrens im
Regelverfahren notwendig, was bedeutet, dass parallel zum Bebauungsplanverfahren auch der
Flachennutzungsplan geandert werden muss. Dies wird mit dem vorliegenden 25.
Anderungsverfahren eingeleitet.

Im ca. 3 ha groRen Plangebiet Keltergrund stellt der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am Neckar bislang zum Uberwiegenden Teil eine
Gartnereiflache dar, was bis zum Jahr 2008 auch die Uberwiegende Nutzung der Flache
gewesen ist. Nachdem die Gewéachshéauser letztlich riickgebaut wurden, wurden die Flachen im
Plangebiet ackerbaulich genutzt.

Aufgrund der vorliegenden Planung muss der Flachennutzungsplan in diesem Bereich als
Wohnbauflache ,Keltergrund“ angepasst werden.

Der Planauszug, die Begrindung sowie der Umweltbericht (auf Ebene der
Flachennutzungsplanung) sind der Vorlage als Anlagen 1 bis 3 beigefigt.

Anlage(n):

1. Vorlage GVV/2024-3 Anlage 1_Lageplan

2. Vorlage GVV/2024-3 Anlage 2_Begrindung
3. Vorlage GVV/2024-3 Anlage 3_Umweltbericht
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Legende:

MafRstab 1 : 10.000

Wohngebiet Keltergrund (Planung)

Aufgestellt: Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar,
21. Dezember 2023



Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar

BEGRUNDUNG

zur 25. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den
Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar
:RKQED XIO IkeKdrgrédnd 3

Stadt Marbach am Neckar Stadtteil Rielingshausen

Ausgangslage, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Marbach am Neckar plant im Stadtteil Rielingshausen die Ausweisung einer
ca. 3 ha grof3en Wohnbauflache am nordwestlichen Ortsrand, ca. 400 m nérdlich der
Hauptstrale.

Der Gemeinderat der Stadt Marbach am Neckar hat hierzu am 10. Oktober 2019 den
$XIVWHOOXQJIJVEHVFKOXVV |leU GHQ % HrE DbXssiaNgBed D Q A .H!
Verfahren nach 813 b BauGB gefasst. Da die Flache des geplanten Baugebiets
A .HOWH U JU Xl@@dtduRggpah des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach
am Neckar groRtenteils als Gartnereiflache festgesetzt ist, war zunachst eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes gemaf 813b BauGB in Verbindung mit §13a
(2) BauGB vorgesehen.

Aufgrund der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerWG) vom
18.07.2023 4 CN 3.22 zum 813 b BauGB, kann das Bebauungsplanverfahren
A.HOWHUJUXQG?3 QD F K tmehBveitdbgsftibit \@etden was bedeutet, dass
im Zuge der Neuaufgleisung des Bebauungsplanverfahrens auch der
Flachennutzungsplan nicht, wie zunéchst gedacht, lediglich berichtigt, sondern mit
vorliegender 25. Anderung geandert werden muss.

Die Planungskonzeption sieht vor, das Baugebiet Giber eine Ringstrafie zu erschliel3en,
die an das nordliche Ende der KelterstraRe und den zum Lehrhof fortfihrenden
Fahrweg angebunden wird. Zum Ortsrand in Richtung Westen, Norden und Osten
sollen Einzel- und Doppelhauser ausgewiesen werden. Auch der Ubergangsbereich
zwischen der vorhandenen Bebauung an der Schumannstral3e und dem sudlichen Ast
der neuen ErschlieBungsstrafle soll mit Doppelhdusern bebaut werden. Die
Doppelhausbebauung zwischen dem friheren Gartnereigelande wund der
Schumannstralie orientiert sich in Art und Mal3 der baulichen Nutzung an der sudlich
angrenzenden bestehenden Doppelhausbebauung. Innerhalb des neuen
ErschlielBungsstral3enrings ist eine dichtere Bebauung, bestehend aus kleineren,
kompakter bebauten Doppelhausgrundstiicken, Reihenhausbebauung und einer
Flache fur  Geschosswohnungsbau vorgesehen. Die  Anordnung des
Geschosswohnungsbaus im sudwestlichen Teil des inneren Rings und damit in
gro3tmoglicher Nahe zur erschlielRenden Kelterstral3e, soll zu einer Minimierung des
Fahrverkehrs im Plangebiet fuhren.

Im Ubergangsbereich von der bestehenden KelterstralRe zu dem Plangebiet entlang
der Stral3e zum Lehrhof sind 24 offentliche Stellplatze vorgesehen. Mit der Anordnung



des Bereiches hdchster Verdichtung in der Nahe der offentlichen Stellplatze im
Eingangsbereich zu dem neuen Wohnbaugebiet soll dafiir gesorgt werden, dass
maoglichst wenig Parksuchverkehr in das Baugebiet hineingetragen wird.

Nachdem in den letzten Jahren im Zuge der Innenentwicklungsmalinahmen,
LQVEHVRQGHUH EHL GHU %HEDXXQJ GH/N\HDWOR/FPH QDLQY/FW H G
HauptstraBe und Beethovenstrale vorrangig Geschosswohnungsbau und
Reihenhausbebauung entstanden ist, soll im Zuge der Ausweisung des
Neubaugebietes auch das Segment der Einzelhauser und Doppelhaushélften bedient

werden. Vor dem Hintergrund eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden und

der Absicht, mdglichst vielen Menschen den Traum vom Eigenheim zu ermdglichen,

sind im zentralen Bereich des Baugebietes auch Reihenhauser und zwei Baufelder fur
Geschosswohnungsbauten vorgesehen.

Geplant sind:

T 10 bis 13 Einzelhauser mit max. zwei Wohneinheiten je Gebaude
T 28 bis 34 Doppelhaushélften mit je einer Wohneinheit je Gebaude

T 16 Reihenh&user mit je einer Wohneinheit

T 2 Mehrfamilienh&user mit ca. 20 Wohneinheiten

T Zusammen 59 bis 62 Wohngebaude mit 76 bis 90 Wohneinheiten
Wohnungsbaupolitisch kann somit die gesamte Palette des Wohnungsbedarfes vom
Einzelhaus Uber kleinere und gréRere Doppelhaushélften und Reihenhauser bis hin
zum Geschosswohnungsbau abgedeckt werden. Stadtebaulich kann der Ubergang
von einer aufgelockerten Ortsrandbebauung zu einem dichteren Siedlungskern
vollzogen werden.

Da sich nahezu alle Baugrundstiicke im Eigentum der Stadt Marbach am Neckar

befinden, ist sichergestellt, dass diese Platze auch kurz- bis mittelfristig bebaut werden

und es nicht zur EFEVFKOLH%XQJ VRIJHQDQQWHU A(QNHOJUXQGVW
langere Zeit hinweg als Kapitalanlage unbebaut vorgehalten werden.

Um die ortliche Infrastruktur betreffend der Kinderbetreuung durch die neue
Wohnbauflache nicht Gber Geblhr zu belasten, ist vorgesehen, die Bauplatze in

mehreren, zeitlich aufeinander folgenden Tranchen zu vergeben. In den ersten Jahren

der Besiedlung ist aufgrund des zu erwartenden hohen Anteils junger Familien mit

einer Belegungsdichte von ca. 3 Einwohnern je Wohneinheit zu rechnen, was einer

Gesamtzahl von ca. 230 bis 270 Einwohnern fir das BauJHELHW A . HOWHUJU
entspricht. Langfristig ist von einer Belegungsdichte von ca. 2,2 Einwohnern je
Wohneinheit auszugehen, was dem statistischen Mittelwert der Belegungsdichte im

Stadtgebiet entspricht. Die dann zu erwartende Einwohnerzahl liegt bei 170 bis 200

Personen.

Die zu erwartende Bruttowohndichte (gemessen in der Zahl der Einwohner je ha
%UXWWRIOIFKH GHV %DXJHELHWYV OLHJW I«U GDV KD JUR %c
demnach mittelfristig bei 77 bis 90 Einwohner je ha, langfristig bei 57 bis 67 Einwohner

je ha. Damit wird die im Regionalplan zur Reduzierung der Belastung von Freiraumen

durch neue Siedlungsflacheninanspruchnahme vorgegebene angemessene
Bruttowohndichte vo Q (LQZRKQHUQ M Hig& Gerhelddeh ViR @evstarkter
SLHGOXQJVWIWLJNH LS® 3 EinvplAnernY e Qha bei Gemeinden mit
Eigenentwicklung auch bei langfristiger Betrachtung erreicht.



Vorgaben des Regionalplans

Das Plangebiet ragt im Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart vom 22. Juli

2009 im westlichen Teil in den regionalen Grinzug G9 Erdmannhausen /
Rielingshausen / Kirchberg hinein ( PS 3.3.1 (2) ).

Aufgrund dieses Sachverhalts wurde am 18.12.2020 beim Regierungsprasidium

Stuttgart ein Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung fir den Bebauungsplan
AHOWHUJUXQG?® QDFK t 52* L9 P ft /ISO* JHVWHOOW 'l
25.05.2021 positiv beschieden:

A)ysU GLH &XIYINEBV %HEDXXQJMSOIEFVZAUBGO WHQYH $EZHLFK:
Plansatz 3.1.1 (Z) * Regionaler Grinzug = des Regionalplans Region Stuttgart
(Regionalplan) vom 22.07.2009 zugelasVHQ3 %HVFKHLG GHV 5HJLHUXQJ\
vom 25.05.2021).

AuRerdem sind die Plansatze 3.2.2 (G) und 3.3.6 (G) des Regionalplans tangiert und
mussen hinreichend berucksichtigt werden.

Plansatz 3.2.2:

(1) Zusammenhangende Gebiete, in denen die Landwirtschaft besonders ginstige
Voraussetzungen fur eine wirtschaftliche und ressourcenschonende Produktion
vorfindet (Vorrangflur Stufe | gemaf Flurbilanz), werden als Vorbehaltsgebiete fir die
Landwirtschaft festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt.

(2) In den Vorbehaltsgebieten fir die Landwirtschaft ist der Erhaltung der besonders
geeigneten landwirtschaftlichen Bodenflachen bei der Abwégung mit konkurrierenden
Nutzungen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Wie bereits ausfuhrlich im Antrag auf Zielabweichung dargelegt wurde, handelt es sich
bei dem Plangebiet Keltergrund nicht um eine unbelastete Freiflache, die einen
wertvollen Beitrag zur landwirtschaftlichen Nutzung und zur Erholungswirkung leistet
oder wertvolle Biotope beherbergt, sondern zum grof3ten Teil um eine ehemalige
Gartnereiflache, die Jahrzehnte lang mit Gewachshausern bebaut war. Insofern ist die
Flache nicht der Kernzone des regionalen Griinzugs zuzurechnen, die wichtige
Okologische Funktionen erflllt, sondern eine an den Siedlungsrand angrenzende
Randflache, die wenig zu den im Regionalplan formulierten Zielen fir den Griinzug G9
beitragt. Stattdessen ist die Plangebietsflache durch eine Jahrzehnte lange
siedlungsnahe Nutzung (Gartnerei) vorgepragt.

Im Plangebiet steht - trotz Kennzeichnung als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft

+ AQXU3 HLQ %RGHQ PLWWOHUHU /HLVWXQJVIIKLINHLW P
Biotopstrukturen (wie Streuobstwiesen oder Feldhecken) bestehen im Plangebiet

nicht. Neben der friheren Gartnereiflache (die seit 2008 ackerbaulich genutzt wird)

befinden sich im Plangebiet ausschlie3lich Ackerflachen und Hausgarten. Aufgrund

der topographischen Situation (das Plangebiet befindet sich in einer Senke) und der

Nutzung der angrenzenden Flachen (im Norden Streuobstwiesen und Weinberge, im

Westen Gewachshéuser) ist die geplante Bauflache nur aus relativ kurzer Distanz

sichtbar und beeintrachtigt den gro3rdumigen Freiraumzusammenhang nicht. Die
landbauliche Eignung ist auf allen im Flachennutzungsplan ausgewiesenen

potentiellen Bauflachen und allen untersuchten Alternativstandorten (mit Ausnahme

GHV XQPLWWHOEDU |VWOLFK DQJUHQ]JHQGHQ *HELHWV A
Plangebiet selbst.



Plansatz 3.3.6:

Die in der 5SDXPQXW]XQJVNDUWH IHVWIJHOHJWHQ A9RUEHKDOW
:DVVHUYRUNRPPHQ?® VROOHQ JHJHQ JHLWZHLOLJH RGHU GD>
Gefahrdungen hinsichtlich der Wassergiite und der Wassermenge gesichert werden.

Es erfolgt kein Eingriff durFK GDV %DXJHELHW LQ YRUKDQGHQH A4XH
des Sulzbaches durch die Grabenentwasserungen des Aul3engebiets bleibt bestehen,

bzw. wird durch den nordlich des Baugebiets vorgesehenen Grabens erganzt. Die
Grabenentwasserung muindet wie bisher direkt Uber den Rohrdurchlass in den

Sulzbach. Die bestehende Drainage im Bereich des Baugebiets wird zurtickgebaut.

Die restlich verbleibende Drainage wird an das Regenwassersystem angeschlossen

und gelangt so uber das zwischengeschaltete Regenriickhaltebecken RRB in den

Sulzbach.

Der Planungsraum ist vor Beeintrachtigungen der Wassergute und Wassermenge zu
schiutzen: Der in einem "Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen
("VBG, PS 3.3.6 (G)) liegende Planungsbereich ist prinzipiell gegen zeitweilige oder
dauernde Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen hinsichtlich der Wassergute und der
Wassermenge zu sichern.

Um die Erh6hung von Regenwasserabflissen aus dem Gebiet zu vermeiden und die
Uberschwemmungsgefahr und die Menge des abgefilhrten Regenwassers zu
reduzieren, werden im Bebauungsplan A . H O W H deémkXt§p@éhende MalRnahmen
festgesetzt.

Umwelt - und Artenschutz

Fur die Belange des Umwelt- und Artenschutzes wird fur die vorbereitende
Bauleitplanung eine Bewertung von der Werkgruppe Gruen, Ludwigsburg,
durchgefuhrt, die Bestandteil der 25. Flachennutzungsplan&nderung wird.

Alternativenprifung

'LH 30DQXQJ GHV :RKQEDXJHELHW Hr\zeiftnaHed Bereiisidlin® G3 G L H (
dringend bendtigten Wohnraumes in der Stadt Marbach am Neckar. Die Stadt

Marbach am Neckar hat in der Kernstadt seit der Ausweisung des ca. 6,3 ha grol3en
'RKQEDXJHELHWHYV A.LUFKHQZHLQEHUJ 1RUG:3® LP -DKU
5LHOLQJVKDXVHQ VHLW $XVZHLVXQJ GHV FD KD JUR%oHQ
.LUFKEHUJHU 6W U R0C&@HKeinePNeubatgkeHiete fir Wohnbebauung mehr
ausgewiesen. Damit wurde in der Kernstadt in den letzten 20 Jahren, im Stadtteil
Rielingshausen in den vergangenen 16 Jahren ausschlief3lich auf die Bereitstellung

von zusatzlichem Wohnraum durch Innenentwicklung gesetzt.

Im Jahr 2010 wurde ein Baullickenkataster erstellt sowie eine Erhebung aller
potentiellen  Innenentwicklungsflachen vorgenommen und seitdem jahrlich
fortgeschrieben. Um das aktivierbare Innenentwicklungspotential abschéatzen zu
kénnen und veraul3erungswilligen Grundstiickseigentiimern gegebenenfalls durch die
Vermittlung von Kontakten zu Bauwilligen helfen zu kénnen, wurde 2011 und zuletzt
2021 eine Befragung aller Grundstickseigentiimer von Bauliicken vorgenommen.
Durch die umfassenden Bemuihungen zur Aktivierung von Innenentwicklungs-



potentialen, auch durch die konsequente Umnutzung von gewerblichen Bauflachen in
Gemengelagen konnte die Stadt Marbach am Neckar in den letzten Jahren erhebliche
Innenentwicklungs-potentiale fir den Wohnungsbau aktivieren. So konnten in der
Kernstadt bereits 2019, innerhalb 8 Jahren, tGber 30 % der Baultucken, im Stadstteil
Rielingshausen sogar Uber 60 % der Bauliicken aktiviert werden, was fur die
Gesamtstadt einem Anteil aktivierter Baulicken von tber 43 % entspricht.

Wahrend im Jahr 2020 noch die beiden Innenentwicklungsflachen KarlstraRe /
Forststral3e und Karlstral3e / Rathausplatz im Ortskern von Rielingshausen aktiviert
werden konnten, zeichnen sich zukinftig erhebliche Probleme in der
Wohnraumbereitstellung ab:

1. In der Kernstadt sind Uber die Aktivierung von Baulticken und die Nachverdichtung
auf einzelnen Baugrundsticken hinaus keine Innenentwicklungspotentiale mehr
vorhanden, insbesondere keine groReren zusammenhangenden Flachen.

2. Die gréRte noch zur Verfigung stehende Innenentwicklungsflache in Rielingshau-
sen, das ca. 1,8 ha grol3e Areal westlich der Max-Planck- und nérdlich der Guten-
bergstral3e, befindet sich zu erheblichen Teilen im Eigentum eines 6rtlichen Obst- und
Gartenbaubetriebes. Fur diesen, an der Hauptstral3e anséssigen, Betrieb stellen die
unmittelbar an das Betriebsgelande angrenzenden Sonderkulturflachen be-
triebsnotwendige Einrichtungen dar. Da der betreffende Obst- und Gartenbaubetrieb
mit Hofverkauf fur die ortliche Lebensmittelversorgung des Stadtteils Rielingshausen
von zentraler Bedeutung ist, ist eine Aktivierung dieser Flachen auf absehbare Zeit
weder sinnvoll noch méglich.

3. Eine weitere, nordlich der HauptstraRe und 6stlich des Brahmsweges gelegene, In-
nenentwicklungsflache von ca. 0,5 ha Grol3e, ist wegen eines dort ansassigen Me-
tallbaubetriebes, Uber dessen Betriebsgeldande die VerkehrserschlielBung fir die In-
nenentwicklungsmafnahme fihren misste und der auf Grund mdglicher Nutzungs-
konflikte an einem weiteren Heranriicken der Wohnbebauung nicht interessiert ist,
mittelfristig ebenfalls nicht realistisch.

4. Die ca. 0,5 ha grof3e Innenentwicklungsflache 6stlich der Zeilstrae und nordlich der
Lange Stral3e ist auf Grund der schwierigen Erschlielungssituation und insbesondere
der kleinteiligen Parzellierung sowie mdglicher Nutzungskonflikte mit einem nordlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb ebenfalls mittelfristig nicht realisierbar.

5. Zur Aktivierung der nordlich des Friedhofes und sidlich der Burgstral3e gelegenen
Innenentwicklungsflache (Grol3e ca. 0,3 ha) wurden von der Stadt Marbach am Neckar
in den vergangenen Jahren mehrere Anlaufe unternommen, die jedoch an der
fehlenden Mitwirkungsbereitschaft von Grundstiickseigentimern scheiterten, die zum
Verkauf von Grundsticksteilflachen (die fur die Herstellung einer 6ffentlichen
ErschlieRungsstralRe zur Anbindung dieses Gebietes an das bestehende Stral3ennetz
an der Burgstral3e oder der BergstralRe erforderlich sind) nicht bereit waren.

Gemall 8la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Vor der Inanspruchnahme von Freiflachen sollen vorrangig
Innenentwicklungsflachen in  Anspruch genommen werden. Die vorstehend
aufgezeigte Entwicklung der vergangenen beiden Jahrzehnte belegt, dass die Stadt
Marbach am Neckar einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden seit langem



praktiziert.  Allerdings stehen innerdrtliche  Planungsalternativen  durch
Innenentwicklung fur die Bereitstellung zusatzlichen Wohnraumes in nennenswertem
Umfang in naher Zukunft nicht zur Verfigung.

Trotz der genannten Erfolge bei der Aktivierung von Wohnbauflachen im Innenbereich
reicht das Angebot bei weitem nicht aus, um die hohe Nachfrage nach zusatzlichem
Wohnraum zu befriedigen. Dies gilt sowohl in quantitativer Hinsicht als auch im
Hinblick auf die Bereitstellung von Bauflachen bestimmter Geb&udetypen,
insbesondere fir Einzel- und Doppelhausbebauung.

YU GDV JHSODQWH 1HXBRIHDUIHBELHE EHVWHKW eHilitQ35
() Familien bzw. Personen, die tberwiegend am Erwerb eines Bauplatzes fir Einzel-
oder Doppelhausbebauung interessiert sind, mehr als die Halfte davon sind Marbacher
bzw. Rielingshausener oder haben einen engen Bezug zu Marbach bzw.
Rielingshausen. Insofern besteht ein dringender Bedarf an der Ausweisung eines
Wohnbaugebietes, das Uber einen gewissen Anteil an Einzel- und
Doppelhausbebauung verfugt.

, QWHUH

%HL GHP 30DQJHELHW A.HOW HtWig bexe@s@AvEhDtQ @nHias\WredlV V L F K

einer frheren Gartnerei, in ostlicher Richtung erganzt um zwei Ackerflachen sowie in
sudlicher Richtung ergénzt um eine Reihe von Hausgarten zwischen dem frilheren
Betriebsgelande der Gartnerei und der bestehenden Wohnbebauung an der
Schumannstralle. Durch den Erwerb der friheren Gartnereiflache sowie der beiden
Ostlich angrenzenden Ackerflachen verfigt die Stadt Marbach am Neckar, die sich
bereits im Eigentum eines Teils der Gartengrundsticke zwischen Gartnerei und
Wohnbebauung befand, nun tber das Eigentum des ganz Uberwiegenden Teiles der
Grundstlicksflachen im Plangebiet. Fir die wenigen privaten Gartengrundstiicke im
Plangebiet besteht Mitwirkungsbereitschaft seitens der Grundstiickseigentiimer.

Aufgrund der obengenannten Rahmenbedingungen bestehen bei dem geplanten
BaugeELHW A.HOWHUJUXQ G? e] D& HigdriturhQe BruadkundvBoded
ermdglicht der Stadt:

1. eine zeitnahe Umsetzung der Realisierung des Baugebietes, ohne eine aufwandige
Umlegung

2. die Festlegung von Baugeboten fir den Uberwiegenden Teil der Baugrundstiicke

XQG GDPLW GLH 9HUPHLG XQJUKXRIGNODFNWH UG A HQXGIBHED X W

Zeit fur Familienangehorige vorgehalten werden oder von Grundstucken, die nur der
Wertanlage dienen und keiner Bebauung zugefiihrt werden

3. die Umsetzung wohnungsbaupolitischer Zielsetzungen durch die Stadt (sozialer
Wohnungsbau, preiswertes Bauen fur junge Familien)

4. durch die Lage am Oberlauf des Sulzbaches besteht zudem fiir das Plangebiet die
Madoglichkeit eines modifizierten Trennsystems bei der Grundstlicksentwasserung.

Standortalternativenprifung

Nachdem zwie vorstehend dargelegt teine Deckung des Wohnungsbedarfs allein
Uber MalRBnahmen der Innenentwicklung nicht méglich ist, steht die Stadt Marbach am
Neckar vor der Aufgabe, zeithah eine Wohnbauflache in einem Neubaugebiet



auszuweisen. Daher wurden in den vergangenen Jahren zunachst die im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen, aber noch nicht bebauten Wohnbauflachen
abgepruft. Das Ergebnis dieser Bemiihungen lasst sich wie folgt zusammenfassen:
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Das ca. 3,1 ha groRRe, im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Marbach am Neckar als geplante Wohnbauflache ausgewiesene Plangebiet befindet
sich am 06stlichen Siedlungsrand des Stadtteils Hornle. Bis auf eine ca. 0,3 ha grof3e
Teilflache im Norden, die mit Baumen bestanden ist und als Freizeitgrundstiick genutzt
wird, besteht das Plangebiet ausschlie3lich aus Ackerflachen. Im Gebiet stehen
Lehmbdden hoher Leistungsfahigkeit an, die aus L6R entstanden sind. Die Ackerzahl
betragt 78/81.

Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an bestehende Stralen mit einseitigem
Gehweg an. Kanal- und Wasserleitungen liegen bereits in den betreffenden Stral3en.
Das Oberflachenwasser kdnnte in den nahe gelegenen Eichgraben abgefthrt werden.
Die Stadt Marbach am Neckar hat Ende 2012 Planungstberlegungen zur Aktivierung
dieses Gebietes aufgenommen. Aufgrund der Nahe mehrere landwirtschaftlicher
Betriebe mit Viehhaltung wurde eine Geruchsimmissionsprognose beauftragt. Die im
November 2014 vom Ingenieurbliro Lohmeyer, Karlsruhe, vorgelegte
Geruchsimmissionsprognose kommt zu folgendem Ergebnis:

A'LH *HVDPWEHODVWXQJ DQ *HUXFK sEHUVFKUHLWHW DX
Wohngebietes fur jedes betrachtete Szenario mit 18 bzw. 19% Geruchshéaufigkeit der
Jahresstunden die Geruchsimmissionswerte nach GIRL sowohl fir Wohn- und
Mischgebiete (10%) als auch fur definierte Randbereiche (hier Wohngebiet zu
AulRenbereich mit 15%).

Aus Sicht des Fachgutachters Geruch bestehen Konflikte mit den einschlagigen
Beurteilungswerten  fiur  Geruchsstoffimmissionen. Es sind erhebliche
Geruchsbelastungen im geplanten Wohngebiet zu erwarten, folglich wird von der
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abgeraten. Die abschlieende Bewertung der vorliegenden Ergebnisse obliegt den
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Da auch eine juristische Prufung der Problematik der Geruchsbelastungen zu dem
Ergebnis kam, dass diese mit gesunden Wohnverhéltnissen nach §1(6)1. BauGB im
geplanten Wohngebiet nicht vereinbar sind, wurde die Entwicklung dieser
Wohnbauflache aufgegeben (zumindest so lange, wie die umgebenden
landwirtschaftlichen Betriebe weiterbestehen).

Baugebiet Affalterbacher Stral3e/Kreuzacker in der Marbacher Kernstadt

Das ca. 11 ha grof3e, im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Marbach am Neckar teilweise als geplante Wohnbauflache (ca. 7,5 ha), teilweise als
geplante gemischte Bauflache (ca. 3,0 ha) ausgewiesene Plangebiet, das dartber
hinaus auch eine ca. 0,5 ha grol3e, bereits bebaute Wohnbauflache einschliel3t,
befindet sich am suddstlichen Siedlungsrand der Marbacher Kernstadt. Bis auf eine
ca. 0,2 ha groRe Teilflache im Norden (im Ubergangsbereich der geplanten
Wohnbauflache zur bestehenden Wohnbau-flache), die mit Baumen und Strduchern
bewachsen ist, besteht das Plangebiet ausschlief3lich aus Ackerflachen. Im Gebiet
stehen Lehmbdden mittlerer bis hoher Leistungsfahigkeit an, die aus LA entstanden
sind. Die Ackerzahl liegt zwischen 70/77 und 78/86.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an bestehende Siedlungsflachen an.
Da diese keine leistungsfahigen Stral3enanbindungen aufweisen, ist fir die
VerkehrserschlieBung des Plangebiets ein direkter Anschluss an die Affalterbacher



StraBe (L1127) vorgesehen. Im Suden des Plangebiets befinden sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb und die Marbacher Weingartnergenossenschaft, weshalb
in diesem Bereich potentielle Nutzungskonflikte bestehen. Das Oberflachenwasser
aus dem Plangebiet kann nur fur eine kleine Teilflache im modifizierten Trennsystem
einem Vorfluter (Vogelgraben) zugefihrt werden.

Die Stadt Marbach am Neckar hat im Jahr 2015 einen Planungswettbewerb fur die
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den Preistrdger des Wettbewerbs mit der Weiterentwicklung des
Wettbewerbsergebnisses zum stadtebaulichen Entwurf beauftragt. Im Oktober 2016
wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan gefasst und die Umlegung
eingeleitet. Aufgrund erheblicher Probleme bei der Umlegung, insbesondere bei der
seitens der Stadt gewtinschten Schaffung von preisginstigem Wohnraum, konnte
keine Losung herbeigefuhrt werden, sodass der Gemeinderat der Stadt Marbach am
Neckar am 05.05.2022 per Beschluss das Umlegungsverfahren, sowie den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans aufgehoben hat.
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Das ca. 2,4 ha groR3e, im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes

Marbach am Neckar als geplante Wohnbauflache ausgewiesene Plangebiet befindet

sich am sudlichen Siedlungsrand des Stadtteils Rielingshausen, westlich der
Kirchberger Stral3e. Bis auf eine ca. 0,4 ha grol3e Wiese und eine ca. 0,1 ha grolRe
Streuobstwiese im dstlichen Teil des Plangebiets, besteht das Plangebiet
ausschlielich aus Ackerflachen. Im Gebiet stehen Lehmbdden hoher
Leistungsfahigkeit an, die aus Lo entstanden sind. Die Ackerzahl betragt 75/76.

Die VerkehrserschlieBung der geplanten Wohnbauflache kann tber die am 6stlichen

Rand des Plangebiestes verlaufende Kirchberger Strae erfolgen. Fur die
Entwasserung des Plangebiets im modifizierten Trennsystem waren Kanale Uber die
Ludwig-Hofacker-Strale im Nordwesten bis zum Rathausplatz zu fuhren, wo der
Weidenbachsammler verlauft.

Die Stadt Marbach am Neckar hat im Februar 2018 allen Grundstiickseigentiimern im
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zugleich deutlich gemacht, dass das Gebiet - eingedenk der schlechten Erfahrungen
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werden wird, wenn alle Grundstiickseigentimer mitwirkungsbereit sind und ihre
Grundsticke an die Stadt verkaufen. Da mehrere Grundstiickseigentimer einer
VeraulRerung ihrer Grundsticke an die Stadt nicht zugestimmt haben, kann auch

dieses Baugebiet auf absehbare Zeit nicht realisiert werden.

Somit besteht auch innerhalb der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen, aber noch
nicht bebauten Flachen keine Moglichkeit zeithah neuen Wohnraum zu schaffen.

Aufgrund des Uberholten Planungshorizontes des rechtskréaftigen Flachen-
nutzungsplanes des GVVs Marbach am Neckar, 1990-2005, wird aktuell im Hinblick

auf eine mdgliche Fortschreibung des Flachennutzungsplans ein Entwicklungskonzept

auf GVV Ebene durchgefihrt.

Die bereits durchgefihrten Voruntersuchungen zeigen auf, dass aufR3erhalb der im
Flachennutzungsplan dargestellten geplanten Bauflachen in der Abwagung aller
Gesichtspunkte und Belange, GDV % DXJHELHW A.HOWHUJUXQG?3 GLH |
Losung darstellt, da nur bei diesem Gebiet eine zeithnahe Umsetzung, eine (nahezu)

vollstdndige Bebauung des Areals und die Realisierung wohnungsbaupolitischer
Zielsetzungen der Stadt gewéhrleistet ist. Nicht zu Letzt deshalb, da die



Stadtverwaltung die Realisierung des Baugebiets intensiv bereits seit 2019 forciert, die
Grundstiicke nahezu alle in stadtischem Besitz sind und die Planungen fiur das
Wohngebiet bereits ausgereift sind.

Die bereits erwéhnte Interessentenliste und der daraus resultierende grof3e ortliche
Bedarf an Bauplatzen zeigt die Dringlichkeit einer zeithahen Flachenausweisung bzw.
einer moglichst kurzfristigen Generierung von Bauplatzen.

Hinweis:

'DV  :RKQEDXIOIFKHQRdRaMgHIQWW LMDI©O cad 3. ha wird im
Entwicklungskonzept im Hinblick auf eine mdgliche Fortschreibung des
Flachennutzungsplans berticksichtigt.

Flachenbilanz

Im Vergleich zur bisherigen Plandarstellung ergeben sich folgende Anderungen:
Bisherige Flachenausweisung:

Gartnerei und landwirtschaftliche Nutzflache ca. 2,7 ha

Private Grunflache ca. 0,2 ha
Verkehrsflache ca. 0,1 ha

Neue Fldchenausweisung:
"RKQEDXIOIFKH A.HOWHUJUX(Q.G,@ha

Aufgestellt:

Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar,
21. Dezember 2023

AZ:621.31
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1 Auftrag, Anlass

Der Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Marbach am Neckar beauftragte im Oktober 2023 die
werkgruppe gruen Fuchs & Kusteret.andschaftsarchitekten - PartGmbB

mit der Erstellung des Umweltberichtes und der vorbereitenden Eingriffsregelung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
und § 1a BauGB i.V.m. § 13ff BNatSchG fiir die 25. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) des GVV
Marbach am Neckar:

x Wohnbauflache ,Keltergrund” in Marbach am Neckar, Stadtteil Rielingshausen

Aufgabe der landschaftsplanerischen Bewertung ist die Beantwortung folgender Fragen:

Ist das Vorhaben ein Eingriff?

Kénnen durch Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen alle negativen Wirkungen ausgeglichen werden?
Koénnen durch Kompensationsmafinahmen die negativen Wirkungen ausgeglichen werden?

Ein Vorhaben ist dann ein Eingriff, wenn eine ERHEBLICHE oder NACHHALTIGE Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftshildes (§ 14 BNATSCHG) erfolgt.

ERHEBLICH: Der raumliche Umfang und die Intensitat der Beeintrachtigung sind entscheidend. Daher ist die
Beschreibung der erwarteten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter getrennt notwendig. Laut ARGE
Eingriffsregelung (1995) sind erhebliche Beeintrachtigungen solche,

x die das kurz- bis mittelfristige Regenerationsvermdgen der Natur tUberfordern

X wo sich andere Funktionen oder Werte des Naturhaushaltes einstellen oder

x die das Landschaftshild verandern.

NACHHALTIG: Als Konventionsvorschlag wird ein Zeitraum von 5 Jahren angegeben (LANA-Gutachten zur
Eingriffsregelung: KIEMSTEDT et al 1996. Alle Eingriffe, bei denen in diesem Zeitraum nicht die GLEICHE
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Landschaftsbildqualitaten wiederhergestellt werden kénnen,
werden demnach als nachhaltig eingestuft. Im Einzelfall wie z.B. bei der Reduktion einer geféahrdeten
Population unter die Reproduktionsschwelle (Isolation von Populationen) kénnen auch kiirzere Zeitraume zu
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fuhren. In der Regel tritt dieser
Tatbestand bei einer Beeintrachtigung folgender Tierartengruppen auf: Flederméuse, GrofRvogel (aufgrund
ihrer Empfindlichkeit und Seltenheit), Amphibien (wenn eine uniberwindbare Barriere zwischen
Laichgewasser und Winterlebensraum besteht).

Die geplante Bebauung durch die Wohnbauflache ,Keltergrund” in Marbach am Neckar, Stadtteil Rielings-
hausen ist wegen der erheblichen und nachhaltigen Folgen ein Eingriff laut 8 14 BNATSCHG.

Im Rahmen der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Bei der Bewertung des Vorhabens werden aufRer den Auswirkungen auf Natur und Landschaft auch die
Auswirkungen auf Menschen, Kulturgiter und sonstige Sachguiter sowie die Wechselwirkungen zwischen
allen Schutzguitern berticksichtigt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise
verlangt werden kann. Die Behtrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, sind entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 zu unterrichten und
zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 aufzufordern.

Liegen Landschaftsplane oder sonstige vorliegende Plane nach § 1 Abs. 6 Nr.7 g vor, so sind deren
Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.
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2 Vorhaben

Die Stadt Marbach am Neckar plant im Stadtteil Rielingshausen zur zeithahen Bereitstellung dringend bend-
tigten Wohnraumes die Ausweisung einer ca. 3 ha grof3en Wohnbauflache am nordwestlichen Ortsrand.

Die Stadt Marbach am Neckar verfolgt seit vielen Jahren konsequent die Zielsetzung der Bereitstellung von
Bauflachen durch Innenentwicklung. Im Jahr 2004 wurde zuletzt ein ca. 1,3 ha grol3es Neubaugebiet am
stdlichen Ortsrand von Rielingshausen (Baugebiet ,Ostlich der Kirchberger StraRe®) zur Schaffung
zusatzlicher Wohnbauflachen ausgewiesen. Seitdem wurden weitere Wohnbauflachen ausschlie3lich durch
MalRnahmen der Innenentwicklung bereitgestellt.

Durch die umfassenden Bemilhungen zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen, auch durch die
konsequente Umnutzung von gewerblichen Bauflachen in Gemengelagen, konnte die Stadt Marbach am
Neckar in den letzten Jahren erhebliche Innenentwicklungspotenziale fir den Wohnungsbau aktivieren. So
konnten in der Kernstadt bereits 2019, innerhalb von 8 Jahren, Uber 30 % der Baullicken, im Stadtteil
Rielingshausen sogar Uber 60 % der Baullicken aktiviert werden, was fir die Gesamtstadt einem Anteil
aktivierter Baullicken von Uber 43 % entspricht. Wahrend im Jahr 2020 noch die beiden Innenentwicklungs-
flachen KarlstraRe / ForststraBe und KarlstraBe / Rathausplatz im Ortskern von Rielingshausen aktiviert
werden konnten, zeichnen sich zukinftig erhebliche Probleme in der Wohnraumbereitstellung Uber eine
Innenentwicklung und Nachverdichtung ab, da gréRere zusammenhéngende Flachen nicht vorhanden sind
oder nicht fir eine Umnutzung zur Verfligung stehen bzw. ErschlieBungs-, und Nutzungskonflikte zu
erwarten sind.

Innerdrtliche Planungsalternativen stehen fir die Bereitstellung zusétzlichen Wohnraumes in nennens-
wertem Umfang daher in naher Zukunft nicht zur Verfigung, und das Angebot und die verbleibenden
Innenentwicklungspotenziale reichen bei Weitem nicht aus, um der hohen Nachfrage nach zusatzlichem
Wohnraum nachzukommen. Dies gilt sowohl in quantitativer Hinsicht als auch im Hinblick auf die Bereit-
stellung von Bauflachen bestimmter Gebaudetypen, inshesondere fiir Einzel- und Doppelhausbebauung.

Auf Grundlage des Vorentwurfes kann die gesamte Palette des Wohnungsbedarfs abgedeckt werden - vom
Geschosswohnungsbau im dichteren Siedlungskern, Gber Reihenhausbebauung, Doppelhaushalften und
Einzelhausbebauungen als Ubergang zur aufgelockerten Ortsrandbebauung.

Rarelhalden
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Abb. 1: Vorabzug Bebauungsplan ,Keltergrund* PB111/1, Stadt Marbach am Neckar, Stadtbauamt
21.12.2023
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Geplant sind:
- 10 bis 13 Einzelhduser mit max. zwei Wohneinheiten je Gebaude
- 28 bis 34 Doppelhaushalften mit je einer Wohneinheit je Gebaude
- 16 Reihenhauser mit je einer Wohneinheit
- 2 Mehrfamilienh&duser mit ca. 20 Wohneinheiten
- Zusammen 59 bis 62 Wohngebaude mit 76 bis 90 Wohneinheiten
Das Plangebiet ist ca. 3,0 ha grof3.

Die Planungskonzeption sieht vor, das Baugebiet Gber eine Ringstral3e zu erschlielen, die an das nordliche
Ende der von der Hauptstrale abzweigenden Kelterstralle angebunden wird. Die zum Lehrhof weiter-
fuhrende StraRe soll zum Zwecke der Reduzierung der Geschwindigkeit verschwenkt werden, so dass im
Kreuzungsbereich (Kelterstra3e/neue ErschlieBungsstralie/Verbindungsstralie zum Lehrhof) ein vierarmiger
Verkehrsknoten entsteht. Von der Ringstrale zweigen im Norden FuRwege zu dem Feldweg am Ortsrand
ab, im Osten ist ebenfalls ein Anschluss an den bestehenden Feldweg geplant.

Die Anordnung des Geschosswohnungsbaues im stdwestlichen Teil des inneren Ringes und damit in
grotmdglicher Nahe zur erschlieBenden KelterstraRe soll zu einer Minimierung des Fahrverkehrs im
Plangebiet fiihren. Im Ubergangsbereich von der bestehenden KelterstraRe zu dem Plangebiet entlang der
Stral’e zum Lehrhof sind 24 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt analog der Entwésserung des angrenzenden Gebietes
KelterstraBe / Schumannstraf3e Uber ein Trennsystem. Das Niederschlagswasser soll einem Oberflachen-
sammler zugefuhrt werden, der Uber ein zwischengeschaltetes Regenrlckhaltebecken an den, an das Plan-
gebiet im Suden unmittelbar angrenzenden, Sulzbach angeschlossen ist.

Der westlich der verlangerten Kelterstra3e angrenzende Teil des friheren Gartnereiareals soll als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen werden und auch als Pflanzflache fir eine
landschaftsgerechte Ortsrandeingriinung des Baugebiets genutzt werden.

Vorrangig soll das Plangebiet zum Wohnen dienen. Im Falle steigenden Bedarfes an Kinderbetreuungs-
platzen im Zuge der Aufsiedlung des Gebietes soll die Mdglichkeit bestehen, am Rande des Plangebietes
einen Kindergarten zu errichten, weshalb Anlagen fur kirchliche und soziale Nutzungen zulassig sind.

Uberpriifung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen, aber noch nicht bebauten Wohnbauflachen:

Baugebiet ,Dreibronnenstrale”, Stadtteil Hornle

Das ca. 3,1 ha groRRe, im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am Neckar
als geplante Wohnbauflache ausgewiesene Plangebiet befindet sich am &stlichen Siedlungsrand des
Stadtteils Hornle. Bis auf eine ca. 0,3 ha grol3e Teilfliche im Norden, die mit BAumen bestanden ist und als
Freizeitgrundstiick genutzt wird, besteht das Plangebiet ausschlie3lich aus Ackerflachen. Im Gebiet stehen
Lehmboden hoher Leistungsfahigkeit an, die Ackerzahl betragt 78/81.

Aufgrund der Nahe mehrere landwirtschaftlicher Betriebe mit Viehhaltung wurde eine Geruchsimmissions-
prognose beauftragt. ,Die Gesamtbelastung an Geruch Uberschreitet auf der Flache des geplanten Wohn-
gebietes fir jedes betrachtete Szenario mit 18 bzw. 19 % Geruchshaufigkeit der Jahresstunden die
Geruchsimmissionswerte nach GIRL sowohl fiir Wohn- und Mischgebiete (10%) als auch fiir definierte Rand-
bereiche (hier Wohngebiet zu Auf3enbereich mit 15%). Eine juristische Prifung der Problematik der
Geruchsbelastungen kam zu dem Ergebnis, dass diese mit gesunden Wohnverhéltnissen nach §1(6)1.
BauGB im geplanten Wohngebiet nicht vereinbar sind. Daher wurde die Entwicklung vorerst aufgegeben.

Baugebiet Affalterbacher StraRe/Kreuzécker in der Marbacher Kernstadt

Das ca. 11 ha groRe, im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am Neckar
teilweise als geplante Wohnbauflache (ca. 7,5 ha), teilweise als geplante gemischte Bauflache (ca. 3,0 ha)
ausgewiesene Plangebiet, das eine ca. 0,5 ha groR3e, bereits bebaute Wohnbauflache einschlief3t, befindet
sich am sudostlichen Siedlungsrand der Marbacher Kernstadt. Bis auf eine ca. 0,2 ha grof3e Teilflache im
Norden (im Ubergangsbereich der geplanten Wohnbauflache zur bestehenden Wohnbauflache), die mit
Baumen und Strauchern bewachsen ist, besteht das Plangebiet ausschlie3lich aus Ackerflachen. Im Gebiet
stehen Lehmbdden mittlerer bis hoher Leistungsfahigkeit mit Ackerzahl zwischen 70/77 und 78/86 an.

Die Stadt Marbach am Neckar hatte im Jahr 2015 einen Planungswettbewerb fir die geplante Bauflache
JAffalterbacher StralRe/Kreuzacker* eingeleitet und im Jahr 2016 den Preistrager des Wettbewerbs mit der
Weiterentwicklung des Wettbewerbsergebnisses zum stadtebaulichen Entwurf beauftragt. Im Oktober 2016
wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gefasst und die Umlegung eingeleitet. Aufgrund
erheblicher Probleme bei der Umlegung, insbesondere bei der seitens der Stadt gewiinschten Schaffung
von preisginstigem Wohnraum, konnte keine L&sung herbeigefihrt werden, so dass der Gemeinderat der
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Stadt Marbach am Neckar am 05.05.2022 per Beschluss das Umlegungsverfahren, sowie den Aufstellungs-
beschluss des Bebauungsplans aufgehoben hat.

Baugebiet ,Westlich der Kirchberger Stral3e", Stadtteil Rielingshausen

Das ca. 2,4 ha groR3e, im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am Neckar
als geplante Wohnbauflache ausgewiesene Plangebiet befindet sich am sidlichen Siedlungsrand des
Stadtteils Rielingshausen, westlich der Kirchberger Stral3e. Bis auf eine ca. 0,4 ha grof3e Wiese und eine ca.
0,1 ha groRRe Streuobstwiese im Ostlichen Teil des Plangebiets, besteht das Plangebiet ausschlief3lich aus
Ackerflachen. Im Gebiet stehen Lehmbdden hoher Leistungsfahigkeit mit einer Ackerzahl von 75/76 an.

Die Stadt Marbach am Neckar hat im Februar 2018 allen Grundstickseigentimern im Plangebiet ,Westlich
der Kirchberger StraRe” ein Kaufangebot unterbreitet und zugleich deutlich gemacht, dass das Gebiet -
eingedenk der schlechten Erfahrungen im Plangebiet ,Affalterbacher StraRe/Kreuzécker - nur dann (zeit-
nah) realisiert werden wird, wenn alle Grundstiickseigentiimer mitwirkungsbereit sind und ihre Grundstiicke
an die Stadt verkaufen. Da mehrere Grundstiickseigentiimer einer VerauRerung ihrer Grundstiicke an die
Stadt nicht zugestimmt haben, kann auch dieses Baugebiet auf absehbare Zeit nicht realisiert werden.

3 Lage, bestehende Planungen
Das Planungsgebiet ist von folgenden Uibergeordneten Fachplanungen betroffen:

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
(FNP) 1990-2005 des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Marbach am Neckar ist das
Plangebiet im Bestand als Géartnereiflache
und Flache fir die Landwirtschaft (nach § 5
Abs. 2 Nr. 9a BauGB) sowie als Griinflache
(gemé&n § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) dargestellt.

Bis zum Jahr 2008 wurden ein Grof3teil der
Flache als Gartnereigelande genutzt. Seit
Aufgabe der Gartnerei wird das Gelande
landwirtschaftlich genutzt.

Geplante 25. Anderung des Flachennut-
zungsplanes (FNP) des Gemeindever-
waltungsverbandes Marbach am Neckar.

]:: Wohngebiet Keltergrund (Planung)

i

Aufgestellt: Gemeindeverwaltungsverband
Marbach am Neckar,
21. Dezember 2023

Malstab 1:10000 (im Original)

0 100 200 300 400 500m

Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan GVV Marbach 1990-2005, geplante 25. Anderung
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Das Plangebiet ist im Landschaftsplan (LP)
als landwirtschaftliche sowie Gartnerei-
und Siedlungsflache dargestellt. Allgemeine
Aussagen zur Siedlungserweiterung
beziglich der siedlungsklimatisch ungiin-
stigen Muldenlage Rielingshausens , die
eine Freihaltung von Bebauung im Bereich
der Mulde und der Kaltluftzufuhrflachen
notwendig macht.
Angrenzende Flachen: Von Bebauung frei-
zuhalten und zu erhalten (hellgriin):
Flachen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaR § 5 Abs.2 Nr. 10 BauGB
28: Weinberg nordlich von
Rielingshausen
29: Streuobst am westlichen Ortsrand
von Rielingshausen

MaRnahmen aus der Entwicklungskarte
des Landschaftsplanes aus dem Umfeld
des Plangebietes:

Anlage einer Obstbaumallee -
StralRe nach Hinterbirkenhof

Anlage einer Streuobstwiese -
Loh

Anlage einer Streuobstwiese -
bei Triebstralle

Abb. 5:  Ausschnitt Landschaftsplan GVV Marbach, Entwicklungskarte, WERKGRUPPE GRUEN, 2001
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Im Regionalplan (RP) 2020 des Verbands Region Stuttgart vom 22.07.2009 ist das Plangebiet in der
Raumnutzungskarte als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (VBG, PS 3.2.2 (G)) dargestellt. Im Norden
und Westen grenzt direkt der Regionale Griinzug G 9 Erdmannhausen/Rielingshausen/Kirchberg (VBG, PS
3.3.1 (2)) an bzw. ragt in weiten Teilen in das Plangebiet hinein. Des Weiteren befindet sich der Planungs-
raum in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen (VBG, PS 3.3.6 (G)).

Aufgrund der geplanten Inanspruchnahme eines Teilbereiches des Regionalen Griinzuges G 9 wurde beim
Regierungsprasidium Stuttgart ein Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung fir den Bebauungsplan
"Keltergrund" nach § 6 Raumordnungsgesetz (ROG) i. V .m. §24 Landesplanungsgesetz (LplG) gestellt.

Im Antrag auf Zielabweichung wurde dargelegt, dass es sich bei dem Plangebiet ,Keltergrund® nicht um eine
unbelastete Freiflaiche handelt, sondern zum grof3ten Teil um eine ehemalige Gartnereiflache, die Jahr-
zehnte lang mit Gewéachshausern bebaut war und seit 2008 ackerbaulich genutzt wird (STADT MARBACH AM
NECKAR, 2021). Dieser Antrag wurde am 25.05.2021 positiv beschieden.

Abb. 6:  Ausschnitt aus Raumnutzungskarte des Regionalplans (VERBAND REGION STUTTGART, 2010)

Die zu erwartende Bruttowohndichte (gemessen in der Zahl der Einwohner je ha Bruttoflache des Bauge-
biets) liegt fir das 3 ha groRe geplante Baugebiet mittelfristig bei 76 bis 90 Einwohnern je ha, langfristig bei
57 bis 67 Einwohnern/ha. Damit wird die im Regionalplan zur Reduzierung der Belastung von Freirdumen
durch neue Siedlungsflacheninanspruchnahme vorgegebene angemessene Bruttowohndichte von 60 Ein-
wohnern je ha fur ,sonstige Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit bzw. von 55 Einwohnern bei
Gemeinden mit Eigenentwicklung auch langfristig erreicht.

Die Strategische Umweltprifung (SUP) zum Regionalplan 2020 (VERBAND REGION STUTTGART, 2009) stuft
das Plangebiet wie folgt ein:

Bewertung der Bodenfunktionen: hoch - mittel; Flurbilanz: Kategorie | - Il
Grundwasserneubildung: 101-150 bzw. 51-100 mm/a

Biotoptypenkomplexe: weniger bedeutsam

Klimatische Belastungen: Anzahl der Tage mit Warmebelastung: 22,6 — 25,0

Siedlungsklima: Freiland-Klimatop, windoffen, starke Frisch- und Kaltluftproduktion und Gartenstadt-
Klimatop, geringer Einfluss auf Temperatur, Feuchte und Wind




Umweltbericht und vorbereitende Eingriffsregelung fir die 25. Anderung des FNP des GVV Marbach am Neckar Seite 8

Im Biotopverbundplan (LUBW, 2022) sind die an den Sulzbach angrenzenden Bereiche und ein nach
Norden verlangerter Streifen am westlichen Rand des Planungsbereiches 500 m - Suchrdume fir Ver-
bindungskorridore zwischen Kernflachen mittlerer Standorte (Streuobstflachen) im Norden und Westen von
Rielingshausen.

-
A © Biotopverbund trockene
Standorte
- Kernflache
. Kernraum
| 500 m - Suchraum
- - ik

1.000 m - Suchraum

@ Biotopverbund mittlere Standorte

- Kernflache
. Kernraum

500 m - Suchraum

1.000 m - Suchraum

@ Biotopverbund feuchte Standorte

- Kernflache
. Kernraum

500 m - Suchraum

“a \I 1.000 m - Suchraum

')

Abb. 7:  Ausschnitt aus Biotopverbundplan LUBW, 2022, DATEN AUS DEM UMWELTINFORMATIONSSYSTEM (UIS)
der LUBW LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG, 2022, Abfrage 25.10.2023
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4

Geschiitzte Gebiete und Einzelobjekte

Das Plangebiet Wohnbauflache ,Keltergrund“ in Marbach am Neckar Stadtteil Rielingshausen liegt in
folgenden der in Tabelle 1 aufgefiihrten besonders geschitzten Gebieten bzw. betrifft folgende geschitzte
Einzelobjekte:

Geschutzte Gebiete und Einzelobjekte

Geschitzte Bereiche auf EU-Ebene

Plan

Fauna-Flora-Habitat Richtlinie, 92/43/EWG zur
Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

EG-Vogelschutz-Richtlinie, 79/409/EWG uber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten
(erganzt in 91/244/EWG)

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Geschiitzte Bereiche auf Landesebene

Artenschutzprogramm Baden-Wirttemberg

REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART, ABT. 5 UMWELT,
REF. 56 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE, 2023

Lebensraume nach § 1 BArtSchV geschitzter
Arten, nach der Roten Liste geféahrdete Arten

REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART, ABT. 5 UMWELT,
REF. 56 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE, 2023

Naturschutzgebiete
nach § 28 NatSchG B.-W.

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Landschaftsschutzgebiete
nach § 28 NatSchG B.-W.

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Naturdenkmaler
nach § 30 NatSchG B.-W.

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Geschutzte Biotope
nach § 30 BNatSchG i.V.m § 33 NatSchG B.-W.

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Geschiitzte Griinbestande
nach § 31 NatSchG B.-W.

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Geotope
nach § 28, 30, 31, 33 NatSchG B.-W.,
§ 2 DSchG B.-W. und § 7 LBodSchAG B.-W.

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete
nach § 45 WG B.-W.

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Uberschwemmungsgebiete
nach § 65 WG B.-W.

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Hochwasserrisikogebiete, Uberflutungsflachen der
Hochwassergefahrenkarte B.-W. nach § 74 WHG

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
2023

Boden- bzw. Kulturdenkmale
nach 8§ 2 DSchG B.-W.

REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART, ABT. 8 DENKMALPFLEGE,
2023

Tab. 1:

Checkliste Geschiitzte Gebiete und Einzelobjekte
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Geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m § 33 NatSchG B.-W.

@D Naturdenkmal

] Fischenhatt
O Einzelgebilde

@D Biotop

[T offentandbiotopkartierung
" [ waldbictopkartierung

@D Waldschutzgebiet
