Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar

BEGRUNDUNG

zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Gemeinde-
verwaltungsverband Marbach am Neckar
b) Sonderbauflache "Einzelhandel Affalterbacher Strafl3e"
und Wohnbauflache ,,Affalterbacher StraRe*, Stadt Marbach am
Neckar

1. Ausgangslage, Ziel und Zweck der Planung

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mar-
bach am Neckar ist in der Marbacher Kernstadt ostlich der Affalterbacher Stral3e
zwischen der Ortsrandbebauung im Bereich der MeisenstralRe (Wohnbebauung)
und der Weingartnergenossenschatft eine geplante gemischte Bauflache von ca.
3,0 ha Grol3e ausgewiesen. Im sudlichen Teil dieser geplanten gemischten Baufla-
che befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, die ndrdlich angrenzenden Fla-
chen sind derzeit noch landwirtschaftlich genutzt. Ostlich der geplanten gemischten
Bauflache grenzt eine geplante Wohnbauflache ,Affalterbacher Stralle” von ca.

7,5 ha Groél3e an. Diese geplante Wohnbauflache wurde im Flachennutzungsplan
1990 — 2005 des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am Neckar unter dem
Titel ,Sudlich Erdmannhauser Weg | geflihrt.

Die Stadt Marbach am Neckar beabsichtigt die Entwicklung der geplanten gemisch-
ten Bauflache sowie der 6stlich angrenzenden Wohnbauflache in mehreren Ab-
schnitten. Zun&chst wurde im Rahmen eines Planungswettbewerbes 2015/2016 ein
stadtebauliches Gesamtkonzept entwickelt. Der im Februar 2016 pramierte Sieger-
entwurf des Planungswettbewerbes sieht die Anordnung eines grof3flachigen Le-
bensmittelmarktes unmittelbar 6stlich der Affalterbacher Stral3e, zwischen dem
landwirtschaftlichen Anwesen und der bestehenden Wohnbebauung an der Mei-
senstralde vor. Der geplante Lebensmittelmarkt soll vorrangig der Nahversorgung
des geplanten Wohnbaugebietes sowie angrenzender bestehender Wohnbaufla-
chen dienen. Es handelt sich bei diesem Standort um den letzten méglichen grol3-
flachigen Einzelhandelsstandort in integrierter Lage.

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung soll nun eine ca. 1,4 ha gro3e Teil-
flache der geplanten gemischten Bauflache 6stlich der Affalterbacher StralRe in eine
geplante Sonderbauflache Einzelhandel umgewidmet werden. Die nérdlich der
Sonderbauflache befindliche Teilflache der geplanten gemischten Bauflache von ca.
1,0 ha Grol3e soll als geplante Wohnbauflache ausgewiesen werden. Die sudlich
der geplanten Sonderbauflache Einzelhandel gelegene Flache mit dem vorhande-
nen landwirtschaftlichen Betrieb soll hingegen weiterhin als geplante gemischte
Bauflache ausgewiesen werden.
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2. Flachenbilanz
Im Vergleich zur bisherigen Plandarstellung ergeben sich folgende Anderungen:

Bisherige Flachenausweisung:

Gemischte Bauflachen ,Affalterbacher Stralle” 3,0 ha
Neue Flachenausweisung:

Geplante Wohnbauflache ,Affalterbacher Strale® (Teilflache) 1,0 ha
Sonderbauflache ,Einzelhandel Affalterbacher Stral3e* 1,4 ha
Gemischte Bauflache ,Affalterbacher Stralie” 0,6 ha
Gesamtflache FNP-Anderung 3,0 ha
Anderungen der Flachenausweisung:

Wohnbauflache ,Affalterbacher Strale” + 1,0 ha
Sonderbauflache ,Einzelhandel Affalterbacher Stral3e” + 1,4 ha
Gemischte Bauflache ,Affalterbacher Stralie” - 2,4 ha

3. Vorgaben des Regionalplans

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebiet, von Vorranggebieten
oder Vorbehaltsgebieten der Regionalplanung. Auf die regionalplanerischen Vorga-
ben beziglich der Einzelhandelsnutzung wird im folgenden Kapitel eingegangen.

4. Einzelhandelsgutachten

In den Jahren 2001 — 2007 wurden Planungsiuberlegungen fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes im Bereich des Hermann-Mayer-Sportplatzes zwischen Mar-
bach Sid und dem Ortskern aufgegeben und anstelle dessen in einem Rahmen-
plan die beabsichtigte Erweiterung des Stadtparkes bis zur Poppenweilerstral3e und
die kuinftige Nutzung des Hermann-Mayer-Sportplatzes fur Einrichtungen der Deut-
schen Schillergesellschaft beschlossen. Damit stellt die Flache dstlich der Affalter-
bacher Stral3e nach derzeitigem Planungsstand den letzten moglichen Standort fur
einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb in Marbach am Neckar in integrierter La-
ge dar.

Im April 2016 wurde die Gesellschaf fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigs-
burg (GMA) mit der Erstellung eines Nahversorgungskonzeptes fir die gesamte
Kernstadt unter besonderer Berucksichtigung der sich mit dem geplanten Einzel-
handelsstandort an der Affalterbacher Stral3e ergebenden Fragestellungen beauf-
tragt. Das Nahversorgungskonzept kommt zu dem Ergebnis, dass sie Stadt Mar-
bach am Neckar als Unterzentrum eine im Verhaltnis zu Einwohnerzahl und Funkti-
on unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung und Kaufkraftbindung auf-
weist. Insofern besteht in der Stadt Marbach am Neckar im Bereich des Lebensmit-
teleinzelhandels ein deutliches Entwicklungspotential. Die Tragfahigkeit fur die An-
siedlung mindestens eines weiteren grof3flachigen Lebensmittelmarktes ist nach
Einschatzung der GMA in jedem Falle gegeben.
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Die fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben relevanten regionalplanerischen
Kriterien:
e Konzentrationsgebot (Konzentration grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe in
Kommunen mit zentralortlicher Funktion)
e Integrationsgebot (Errichtung von Einzelhandelsgrof3projekten vorrangig an
stadtebaulich integrierten Standorten),
e Kongruenzgebot (mindestens 70 % des Umsatzes muss aus der Standort-
kommune kommen) und
e Beeintrachtigungsverbot (die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungs-
kernes sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich dirfen
nicht beeintrachtigt werden)
werden in dem Nahversorgungskonzept der GMA vom 15.06.2016 abgeprtft und
kénnen gemal dem Ergebnis der Untersuchung erfullt bzw. eingehalten werden.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll eine weitere Einzelhandelsuntersu-
chung vorgenommen werden, um die planungsrechtlichen Festsetzungen fir eine
innenstadtvertragliche Grof3e und Sortimentsauswahl des geplanten Einzelhandels-
betriebes treffen zu konnen.

5. Wohnbauflachenbedarf

Die Ausweisung der bisherigen gemischten Bauflache ,Sudlich Erdmannhauser
Weg I mit einer Gré3e von 3,0 ha erfolgte im Flachennutzungsplan 1990 bis 2005
des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am Neckar. Bei der damaligen
Wohnflachenberechnung wurden 50 % der gemischten Bauflache als Wohnbaufla-
che angerechnet. Im Zug der nun beabsichtigten Flachennutzungsplané&nderung
findet keine neue Bauflachenausweisung statt, sondern lediglich eine Umnutzung.
Von dieser Umnutzung betroffen sind 2,4 ha der gemischten Bauflache ,Sudlich
Erdmannhauser Weg I, wovon bislang 1,2 ha der Wohnnutzung und 1,2 ha der
gewerblichen Nutzung zugeordnet wurden. Von dieser gemischten Bauflache sollen
nun 1,4 ha in eine Sonderbauflache Einzelhandel umgenutzt werden und 1,0 ha in
die Wohnbauflache ,Affalterbacher Stral3e”. Die Flachennutzungsplananderung
fuhrt daher zu einer geringfuigigen rechnerischen Reduzierung der Wohnbauflache
um 0,2 ha.

6. Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Neubaugebietes sowie der Sonderbauflache fir
Einzelhandel soll Giber einen neuen Anschluss an die Affalterbacher Straf3e (L 1127)
erfolgen. Erste Planungsuberlegungen wurden im Zusammenhang mit dem Pla-
nungswettbewerb fur das Wohngebiet ,Affalterbacher Strale” vorgenommen. Die
Abstimmung des neuen Verkehrsanschlusses soll im Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplanverfahren flir das Wohngebiet ,Affalterbacher Strale” erfolgen.

7. Schallschutz

Durch die unmittelbare Nachbarschaft der Sonderbauflache ,Weingartner und der
Wohnbauflachen ,Affalterbacher Stral3e” bzw. der gemischten Bauflache ,Affalter-
bacher Stralle“/,Sudlich Erdmannhauser Weg I* sind Nutzungskonflikte durch den
Keltereibetrieb der Weingartnergenossenschaft nicht auszuschlief3en.
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollen daher aktive Schallschutzmal3-
nahmen im Ubergangsbereich zwischen der Sonderbauflache ,Weingartner* und
der Wohnbauflache ,Affalterbacher StralRe” bzw. der gemischten Bauflache ,Affal-
terbacher StralRe” festgesetzt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
ist die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung vorgesehen, um Art und
Umfang notwendiger Schallschutzmaflinahmen festzulegen.

8. Denkmalschutz

Das Plangebiet, vor allem die neu zugeschnittene Wohnbauflache ,Affalterbacher
Stralle®, liegt im Bereich des archaologischen Priffalles ,Vorgeschichtliche Sied-
lungsreste” (Listen Nr. 19). Auf Luftbildern des Areals von 1990 und 2014 sind deut-
liche Bewuchs-Anomalien zu erkennen, wie sie fuir gewohnlich auf vorgeschichtliche
Siedlungsgruben oder anderweitige archaologisch relevante Strukturen im Boden
zurtckzufihren sind. Der dadurch genahrte Verdacht auf das Vorhandensein von
Kulturdenkmalen wird durch zahlreiche bekannte Fundstellen in der ndheren Um-
gebung verstarkt. Bei Bodeneingriffen ist daher nach Auskunft des Landesamtes fur
Denkmalpflege mit arch&ologischen Funden und Befunden — Kulturdenkmalen gem.
82 DSchG - zu rechnen. Im Vorfeld der ErschlieRung sind arch&ologische Vorun-
tersuchungen durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungspréasidium
Stuttgart erforderlich, um festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgen-
der Rettungsgrabungen bedarf.

Im Bebauungsplan ist auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27
DSchG zu verweisen.

Im Lageplan zur Flachennutzungsplanédnderung wird auf die zu erwartenden Kultur-
denkmale durch die Signatur ,K* hingewiesen.

9. Umweltschutz

Die vorbereitende Eingriffsregelung nach § 13 ff Bundesnaturschutzgesetz fur die
Sonderbauflache ,Einzelhandel Affalterbacher Stra3e” und die geplante Wohnbau-
flache ,Affalterbacher Stral3e®, die Ermittlung und Bewertung der umweltschiitzen-
den Belange nach § 1a BauGB sowie die Umweltpriifung nach 8§ 2 BauGB sind in
Form eines Umweltberichtes der Werkgruppe gruen, Stuttgart, vom 28. April 2017
dokumentiert.

10. Grundwasserschutz

Die westlichen Teilflachen des Plangebietes dieser Flachennutzungsplananderung
liegen im vorlaufig hydrogeologisch abgegrenzten Heilquellenschutzgebiet Hohe-
neck. Hieraus kdnnen sich mdgliche Einschrankungen bei tiefen Bohraufschliissen
(zum Beispiel fur tiefe Erdwarmesonden) ergeben.

Aufgestellt:

Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar,
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