Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar

BEGRUNDUNG

zur 25. Anderung des Fliachennutzungsplanes fiir den
Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar
Wohnbauflache ,,Keltergrund“

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 groBen Wohnbauflache am nordwestlichen Ortsrand, ca. 400 m nérdlich der
HauptstraBBe.

Der Gemeinderat der Stadt Marbach am Neckar hat hierzu am 10. Oktober 2019 den
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan ,Keltergrund® im beschleunigten
Verfahren nach §13 b BauGB gefasst. Da die Flache des geplanten Baugebiets
,Keltergrund“ im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach
am Neckar groBtenteils als Gartnereiflache festgesetzt ist, war zundchst eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes geman §13b BauGB in Verbindung mit §13a
(2) BauGB vorgesehen.

Aufgrund der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerWG) vom
18.07.2023 4 CN 3.22 zum §13 b BauGB, kann das Bebauungsplanverfahren
.Keltergrund“ nach § 13b BauGB nicht mehr weitergeflihrt werden, 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 Gber eine Ringstral3e zu erschlie3en,
die an das nérdliche Ende der KelterstraBe und den zum Lehrhof fortfiihrenden
Fahrweg angebunden wird. Zum Ortsrand in Richtung Westen, Norden und Osten
sollen Einzel- und Doppelhduser ausgewiesen werden. Auch der Ubergangsbereich
zwischen der vorhandenen Bebauung an der SchumannstraBe und dem sidlichen Ast
der neuen ErschlieBungsstraBe soll mit Doppelhdusern bebaut werden. Die
Doppelhausbebauung zwischen dem frilheren Gartnereigelande und der
SchumannstraB3e orientiert sich in Art und Maf3 der baulichen Nutzung an der sidlich
angrenzenden bestehenden Doppelhausbebauung. Innerhalb des neuen
ErschlieBungsstraBenrings ist eine dichtere Bebauung, bestehend aus kleineren,
kompakter bebauten Doppelhausgrundstiicken, Reihenhausbebauung und einer
Flache fir  Geschosswohnungsbau vorgesehen. Die  Anordnung des
Geschosswohnungsbaus im sidwestlichen Teil des inneren Rings und damit in
gréBtmaoglicher Nahe zur erschlieBenden Kelterstral3e, soll zu einer Minimierung des
Fahrverkehrs im Plangebiet fihren.

Im Ubergangsbereich von der bestehenden KelterstraBe zu dem Plangebiet entlang
der StraBBe zum Lehrhof sind 22 &ffentliche Stellplatze vorgesehen. Mit der Anordnung



des Bereiches hdchster Verdichtung in der Néhe der o6ffentlichen Stellplatze im
Eingangsbereich zu dem neuen Wohnbaugebiet soll dafir gesorgt werden, dass
moglichst wenig Parksuchverkehr in das Baugebiet hineingetragen wird.

Nachdem in den letzten Jahren im Zuge der InnenentwicklungsmaBnahmen,
insbesondere bei der Bebauung des sogenannten ,Jenner-Areals® zwischen
HauptstraBe und BeethovenstraBe vorrangig Geschosswohnungsbau und
Reihenhausbebauung entstanden ist, soll im Zuge der Ausweisung des
Neubaugebietes auch das Segment der Einzelhduser und Doppelhaushalften 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 drei Baufelder fir
Geschosswohnungsbauten vorgesehen.

Geplant sind:

. 10 bis 13 Einzelhauser (mit max. zwei Wohneinheiten je Gebaude)
. 24 bis 30 Doppelhaushélften (mit je einer Wohneinheit je Geb&ude)
. 16 Reihenhauser (mit je einer Wohneinheit)

. 3 Mehrfamilienhduser (mit ca. 30 Wohneinheiten)

Zusammen ca. 56 bis 59 Wohngebaude mit ca. 82 bis 96 Wohneinheiten

Wohnungsbaupolitisch kann somit die gesamte Palette des Wohnungsbedarfes vom
Einzelhaus Gber kleinere und gréBere Doppelhaushélften und Reihenh&user bis hin
zum Geschosswohnungsbau abgedeckt werden. Stadtebaulich kann der Ubergang
von einer aufgelockerten Ortsrandbebauung zu einem dichteren Siedlungskern
vollzogen werden.

Da sich nahezu alle Baugrundstliicke im Eigentum der Stadt Marbach am Neckar
befinden, ist sichergestellt, dass diese Platze auch kurz- bis mittelfristig bebaut werden
und es nicht zur ErschlieBung sogenannter ,Enkelgrundsticke® kommt, die Uber
langere Zeit hinweg als Kapitalanlage unbebaut vorgehalten werden.

Um die ortliche Infrastruktur betreffend der Kinderbetreuung durch die neue
Wohnbaufldche 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 fiur das Baugebiet ,Keltergrund®
entspricht. Langfristig ist von einer Belegungsdichte von ca. 2,1 Einwohnern je
Wohneinheit auszugehen, was dem statistischen Mittelwert der Belegungsdichte im
Stadtgebiet entspricht. Die dann zu erwartende Einwohnerzahl liegt bei 172,2 bis 201,6
Personen. Die zu erwartende Bruttowohndichte (gemessen in der Zahl der Einwohner
je ha Bruttoflache des Baugebiets) liegt flir das 3 ha groBe geplante Baugebiet
,Keltergrund“ demnach statistisch gesehen bei 57,4 bis 67,2 ha.

Damit wird die im Regionalplan zur Reduzierung der Belastung von Freirdumen durch
neue Siedlungsflacheninanspruchnahme vorgegebene angemessene Bruttowohn-
dichte von 55 Einwohnern je ha bei Gemeinden mit Eigenentwicklung erreicht.

Parallel zur Flachenausweisung der Wohnbauflache ,Keltergrund® wird auch das
Symbol des im Zuge der ErschlieBung zu errichtenden Regenrlickhaltebeckens in der
Darstellung des Flachennutzungsplanes ergénzt.



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
,Keltergrund® nach §6 ROG i.V.m. §24 LplG gestellt. Dieser Antrag wurde am
25.05.2021 positiv beschieden:

,Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Keltergrund® wird eine Abweichung von
Plansatz 3.1.1 (Z) — Regionaler Griinzug — des Regionalplans Region Stuttgart
(Regionalplan) vom 22.07.2009 zugelassen® (Bescheid des Regierungsprasidiums
vom 25.05.2021).

AuBerdem sind die Planséatze 3.2.2 (G) und 3.3.6 (G) des Regionalplans tangiert und
mussen hinreichend berlcksichtigt werden.

Plansatz 3.2.2:

(1) Zusammenhangende Gebiete, in denen die Landwirtschaft besonders gilnstige
Voraussetzungen fir eine wirtschaftliche und ressourcenschonende Produktion
vorfindet (Vorrangflur Stufe | gemaf Flurbilanz), werden als Vorbehaltsgebiete fur 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 Abwagung 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 gréBten 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
6kologische 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 Plangebietsflaiche durch eine Jahrzehnte lange
siedlungsnahe Nutzung (Gartnerei) vorgepragt.

Im Plangebiet steht - trotz Kennzeichnung als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft
— ,nur® ein Boden mittlerer Leistungsfahigkeit (mit Bodenart Ton) an. Wertvolle
Biotopstrukturen (wie Streuobstwiesen oder Feldhecken) bestehen im Plangebiet
nicht. Neben der friheren Gartnereiflache (die seit 2008 ackerbaulich genutzt wird)
befinden sich im Plangebiet ausschlieBlich 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 Gewachshauser) ist die geplante Bauflache nur aus relativ kurzer Distanz
sichtbar und beeintrachtigt den groBraumigen Freiraumzusammenhang nicht. Die
landbauliche Eignung ist auf allen im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
potentiellen Bauflachen und allen untersuchten Alternativstandorten (mit Ausnahme
des unmittelbar &stlich angrenzenden Gebiets ,Schelmenacker) héher als im
Plangebiet selbst.



Plansatz 3.3.6:

Die in der Raumnutzungskarte festgelegten ,Vorbehaltsgebiete zur Sicherung von
Wasservorkommen® sollen gegen zeitweilige oder dauernde Beeintrachtigungen oder
Gefahrdungen hinsichtlich der Wassergite und der Wassermenge gesichert werden.

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

Es erfolgt kein Eingriff durch das Baugebiet in vorhandene ,Quellen®. Um die Erhéhung
von Regenwasserabflissen aus dem Gebiet zu vermeiden und die
Uberschwemmungsgefahr und die Menge des abgefilhrten Regenwassers zu
reduzieren, werden im Bebauungsplan ,Keltergrund“ dementsprechende MaBBnahmen
festgesetzt.

Umwelt- und Artenschutz

FOr die Belange des Umwelt- und Artenschutzes wird fir die vorbereitende
Bauleitplanung eine Bewertung von der Werkgruppe Gruen, Ludwigsburg,
durchgefihrt, die Bestandteil der 25. Flachennutzungsplananderung wird.

Alternativenprifung

Die Planung des Wohnbaugebietes ,Keltergrund® dient zur zeitnahen Bereitstellung
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 groB3en
Wohnbaugebietes ,Kirchenweinberg Nord“ im Jahr 2001 und im Stadtteil
Rielingshausen seit Ausweisung des ca. 1,3 ha grolen Wohnbaugebietes ,Ostlich der
Kirchberger Stral’e” im Jahre 2004 keine Neubaugebiete fur Wohnbebauung mehr
ausgewiesen. Damit wurde in der Kernstadt in den letzten 20 Jahren, im Stadtteil
Rielingshausen in den vergangenen 16 Jahren ausschlieBlich auf die Bereitstellung
von zusatzlichem Wohnraum durch Innenentwicklung gesetzt.

Im Jahr 2010 wurde ein BaullUckenkataster erstellt sowie eine Erhebung aller
potentiellen  Innenentwicklungsflachen vorgenommen und seitdem jahrlich
fortgeschrieben. Um das aktivierbare Innenentwicklungspotential abschatzen zu
kénnen und verduBerungswilligen Grundstiickseigentiimern gegebenenfalls durch die
Vermittlung von Kontakten zu Bauwilligen helfen zu kénnen, wurde 2011 und zuletzt
2021 eine Befragung aller Grundstlckseigentimer von Baullcken vorgenommen.
Durch die umfassenden Bemihungen 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 fur den Wohnungsbau aktivieren. So konnten in der
Kernstadt bereits 2019, innerhalb 8 Jahren, Uber 30 % der Baulicken, 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 Innenentwicklungsflachen KarlstraBe /
ForststraBe und KarlstraBe / Rathausplatz im Ortskern von Rielingshausen aktiviert
werden konnten, zeichnen sich zukinftig erhebliche Probleme in der
Wohnraumbereitstellung ab:

1. In der Kernstadt sind Gber die Aktivierung von Baullicken und die Nachverdichtung
auf einzelnen Baugrundsticken hinaus keine Innenentwicklungspotentiale mehr
vorhanden, insbesondere keine groBeren zusammenhangenden Flachen.

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

3. Eine weitere, ndrdlich der HauptstraBBe und 6stlich des Brahmsweges gelegene, In-
nenentwicklungsflache von ca. 0,5 ha GréBe, ist wegen eines dort anséssigen Me-
tallbaubetriebes, Uber dessen Betriebsgelande die VerkehrserschlieBung fur die In-
nenentwicklungsmaBnahme 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 gro3e Innenentwicklungsflache 6stlich der Zeilstrae und nérdlich der
Lange Strafe ist auf Grund der schwierigen ErschlieBungssituation und insbesondere
der kleinteiligen Parzellierung sowie mdglicher Nutzungskonflikte mit einem nérdlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb ebenfalls mittelfristig nicht realisierbar.

5. Zur Aktivierung der nérdlich des Friedhofes und stdlich der Burgstral3e gelegenen
Innenentwicklungsflache (GréBe 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 Grundstlckseigentimern scheiterten, die zum
Verkauf von Grundstiicksteilflachen (die fir die Herstellung einer o6ffentlichen
ErschlieBungsstraBe zur Anbindung dieses Gebietes an das bestehende StraBennetz
an der BurgstraBBe oder der Bergstral3e erforderlich sind) nicht bereit waren.

GemaB §1a 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 innerértliche  Planungsalternativen  durch
Innenentwicklung far die Bereitstellung zusatzlichen Wohnraumes in nennenswertem
Umfang in naher Zukunft nicht zur Verfligung.

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 Gebaudetypen,
insbesondere flir Einzel- und Doppelhausbebauung.

Fir das geplante Neubaugebiet ,Keltergrund“ besteht eine Interessentenliste mit 235
Familien bzw. Personen, die tUberwiegend am Erwerb eines Bauplatzes fur Einzel-
oder Doppelhausbebauung interessiert sind, mehr als die Halfte davon sind Marbacher
bzw. Rielingshdusener 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 verflgt.

Bei dem Plangebiet ,Keltergrund® handelt es sich — wie bereits erwahnt - um das Areal
einer friheren Gartnerei, in 6stlicher Richtung erganzt um zwei Ackerflachen sowie in
sudlicher Richtung ergénzt um eine Reihe von Hausgarten zwischen dem friheren
Betriebsgelande der Gartnerei und der bestehenden Wohnbebauung an der
SchumannstraBe. Durch den Erwerb der friiheren Gértnereiflaiche sowie der beiden
Ostlich angrenzenden Ackerflachen verfligt die Stadt Marbach am Neckar, die sich
bereits im Eigentum eines Teils der Gartengrundstiicke zwischen Géartnerei und
Wohnbebauung befand, nun Uber das Eigentum des ganz Uberwiegenden Teiles der
Grundstucksflachen im Plangebiet. FUr die wenigen privaten Gartengrundsticke im
Plangebiet besteht Mitwirkungsbereitschaft seitens der Grundstlickseigentiimer.

Aufgrund der obengenannten Rahmenbedingungen bestehen bei dem geplanten
Baugebiet ,Keltergrund® gravierende Vorteile. Das Eigentum an Grund und Boden
ermoglicht der Stadt:

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

2. die Festlegung von Baugeboten fir den tberwiegenden Teil der Baugrundstiicke
und damit die Vermeidung sogenannter ,Enkelgrundstiucke®, die unbebaut lange

Zeit fir Familienangehdrige vorgehalten werden oder von Grundsticken, die nur der
Wertanlage dienen und keiner Bebauung zugefihrt werden

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

4. durch die Lage am Oberlauf des Sulzbaches besteht zudem fir das Plangebiet die
Méglichkeit eines modifizierten Trennsystems bei der Grundstiicksentwasserung.

Standortalternativenpriifung

Nachdem — wie vorstehend dargelegt — eine Deckung des Wohnungsbedarfs allein
Uber MaBnahmen der Innenentwicklung nicht méglich ist, steht die Stadt Marbach am
Neckar vor der Aufgabe, zeitnah eine Wohnbauflache in einem Neubaugebiet
auszuweisen. Daher wurden in den vergangenen Jahren zunachst die im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen, aber noch nicht bebauten Wohnbaufldchen
abgepruft. Das Ergebnis dieser Bemihungen lasst sich wie folgt zusammenfassen:



Baugebiet ,Dreibronnenstralle*, Stadtteil Hérnle

Das ca. 3,1 ha groBBe, im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Marbach am Neckar als geplante Wohnbauflache ausgewiesene Plangebiet befindet
sich am &stlichen Siedlungsrand des Stadtteils Hérnle. Bis auf eine ca. 0,3 ha groB3e
Teilflache im Norden, die mit Baumen bestanden ist und als Freizeitgrundstiick genutzt
wird, besteht das Plangebiet ausschlieBlich aus Ackerflachen. Im Gebiet stehen
Lehmbdden hoher Leistungsfahigkeit an, die aus L6 entstanden sind. Die Ackerzahl
betragt 78/81.

Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an bestehende Stra3en mit einseitigem
Gehweg an. Kanal- und Wasserleitungen liegen bereits in den betreffenden StraBen.
Das Oberflachenwasser kdnnte in den nahe gelegenen Eichgraben abgeflhrt 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 Ingenieurblro Lohmeyer, Karlsruhe, vorgelegte
Geruchsimmissionsprognose kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Gesamtbelastung an Geruch uUberschreitet auf der Flache des geplanten
Wohngebietes fiir jedes betrachtete Szenario mit 18 bzw. 19% Geruchshaufigkeit der
Jahresstunden die Geruchsimmissionswerte nach GIRL sowohl fiar Wohn- und
Mischgebiete (10%) als auch fir definierte Randbereiche (hier Wohngebiet zu
AuBenbereich mit 15%).

Aus Sicht des Fachgutachters Geruch bestehen Konflikte mit den einschléagigen
Beurteilungswerten  fir  Geruchsstoffimmissionen. Es  sind  erhebliche
Geruchsbelastungen im geplanten Wohngebiet zu erwarten, folglich wird von der
Ausweisung eines Wohngebietes auf der geplanten Flache ,Dreibronnenstralle”
abgeraten. Die abschlieBende Bewertung der vorliegenden Ergebnisse obliegt den
Behdrden.”

Da auch eine juristische Priifung der Problematik der Geruchsbelastungen zu dem
Ergebnis kam, dass diese mit gesunden Wohnverhaltnissen 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 StraBe/Kreuzédcker in der Marbacher Kernstadt

Das ca. 11 ha groBe, 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 dariber
hinaus auch eine ca. 0,5 ha groBBe, bereits bebaute Wohnbauflache einschlief3t,
befindet sich am stddstlichen Siedlungsrand der Marbacher Kernstadt. Bis auf eine
ca. 0,2 ha groBe Teilfliche im Norden (im Ubergangsbereich der geplanten
Wohnbauflache zur bestehenden Wohnbau-flache), die mit Baumen und Strauchern
bewachsen ist, besteht das Plangebiet ausschlieBlich aus Ackerflachen. Im Gebiet
stehen Lehmbdden mittlerer bis hoher Leistungsfahigkeit an, die aus LB 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 StraBenanbindungen aufweisen, ist flir die
VerkehrserschlieBung des Plangebiets ein direkter Anschluss an die Affalterbacher
StraBe (L1127) vorgesehen. Im Siden des Plangebiets befinden sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb und die Marbacher Weingéartnergenossenschaft, weshalb
in diesem Bereich potentielle Nutzungskonflikie bestehen. Das Oberflachenwasser



aus dem Plangebiet kann nur fir eine kleine Teilflache im modifizierten Trennsystem
einem Vorfluter (Vogelgraben) zugefihrt werden.

Die Stadt Marbach am Neckar hat im Jahr 2015 einen Planungswettbewerb flr die
geplante Bauflache ,Affalterbacher Stral3e/Kreuzacker” eingeleitet und im Jahr 2016
den Preistrdger des Wettbewerbs mit der Weiterentwicklung des
Wettbewerbsergebnisses zum stadtebaulichen Entwurf beauftragt. Im Oktober 2016
wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan gefasst und die Umlegung
eingeleitet. Aufgrund erheblicher Probleme bei der Umlegung, insbesondere bei der
seitens der Stadt gewlnschten Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum, konnte
keine LOsung herbeigeflhrt werden, sodass der Gemeinderat der Stadt Marbach am
Neckar am 05.05.2022 per Beschluss das Umlegungsverfahren, sowie den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans aufgehoben hat.

Baugebiet ,Westlich der Kirchberger Stral3e®, Stadtteil Rielingshausen

Das ca. 2,4 ha groB3e, im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Marbach am Neckar als geplante Wohnbauflache ausgewiesene Plangebiet befindet
sich am sddlichen Siedlungsrand des Stadtteils Rielingshausen, westlich der
Kirchberger StraBe. Bis auf eine ca. 0,4 ha groBBe Wiese und eine ca. 0,1 ha groB3e
Streuobstwiese im o&stlichen Teil des Plangebiets, besteht das Plangebiet
ausschlieBlich aus Ackerflachen. Im Gebiet stehen Lehmbdden hoher
Leistungsféhigkeit an, die aus L6B entstanden sind. Die Ackerzahl betragt 75/76.

Die VerkehrserschlieBung der geplanten Wohnbauflache kann Gber die am 6stlichen
Rand des Plangebiestes verlaufende Kirchberger StraBe erfolgen. Fir die
Entwasserung des Plangebiets im modifizierten Trennsystem waren Kanale tber die
Ludwig-Hofacker-StraBe im Nordwesten bis zum Rathausplatz zu fihren, wo der
Weidenbachsammler verlauft.

Die Stadt Marbach am Neckar hat im Februar 2018 allen Grundsttickseigentimern im
Plangebiet ,Westlich der Kirchberger StralRe” ein Kaufangebot unterbreitet und
zugleich deutlich gemacht, dass das Gebiet - eingedenk der schlechten Erfahrungen
im Plangebiet ,Affalterbacher Strale/Kreuzacker® - nur dann (zeitnah) realisiert
werden wird, wenn alle Grundstickseigentimer mitwirkungsbereit sind und ihre
Grundsticke an die Stadt verkaufen. Da mehrere Grundstickseigentimer einer
VerauBerung ihrer Grundstliicke 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 U(Uberholten Planungshorizontes des rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplanes des GVVs Marbach am Neckar, 1990-2005, wird aktuell im Hinblick
auf eine mdégliche Fortschreibung des Flachennutzungsplans ein Entwicklungskonzept
auf GVV Ebene durchgefihrt.

Die bereits durchgeflhrten Voruntersuchungen zeigen auf, dass auBBerhalb der im
Flachennutzungsplan dargestellten geplanten Bauflachen in der Abwagung aller
Gesichtspunkte und Belange, das Baugebiet ,Keltergrund“ die beste Losung darstellt,
da nur bei diesem Gebiet eine zeithahe Umsetzung, eine (nahezu) vollstandige
Bebauung des Areals und die Realisierung wohnungsbaupolitischer Zielsetzungen der
Stadt gewahrleistet 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 fir das Wohngebiet bereits ausgereift sind.



Die bereits erwdhnte Interessentenliste und der daraus resultierende groRe ortliche
Bedarf an Bauplatzen zeigt die Dringlichkeit einer zeitnahen Flachenausweisung bzw.
einer moglichst kurzfristigen Generierung von Bauplatzen.

Hinweis:

Das Wohnbauflachenpotential ,Keltergrund“ von ca. 3. ha wird im
Entwicklungskonzept im Hinblick auf eine mégliche Fortschreibung des
Fléachennutzungsplans berticksichtigt.

Fliachenbilanz

Im Vergleich zur bisherigen Plandarstellung ergeben sich folgende Anderungen:

Bisherige Fldchenausweisung:
Gartnerei und landwirtschaftliche Nutzflache ca. 2,7 ha

Private Grinflache : ca. 0,2 ha
Verkehrsflache ca. 0,1 ha
Neue Flachenausweisung:

Wohnbauflache ,Keltergrund® ca. 3,0 ha
Aufgestelit:

Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar,
24. April 2024, mit Anderungen vom 20. November 2024
AZ: 621.31




