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Remseck am Neckar 6. Anderung des Fliachennutzungsplan 2015
GroBe Kreisstadt Ostlich Marbacher StraRe — nordwestlicher Teilbereich

1  Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Remseck am Neckar verfligt derzeit tiber keine weiteren neuen Wohnbaufla-
chen mehr, wahrend gleichzeitig der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen in den letzten
Jahren erheblich zugenommen hat. Der Nutzungsdruck entsteht auch durch ortsansas-
sige Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien in Remseck am Neckar gerne weiter
wohnhaft bleiben méchten. Die hohe Standortgunst und die attraktive Wohnlage bedin-
gen nun eine Erweiterung der Ortslage des Stadtteils Neckarrems in nord-6stlicher Rich-
tung, die gleichzeitig die Moglichkeit fir eine harmonische Abrundung des Stadtteils
schafft.

Ziel der Entwicklung der Wohnbaufliche , Ostlich Marbacher StraRe” ist die Realisierung
eines Gebietes mit einem breit gefacherten Wohnungsangebot fir alle Bewohnergrup-
pen in unterschiedlichen Wohn- und Gebaudetypologien. Neben sozialen Infrastruktur-
einrichtungen, wie der geplanten Kita am Quartiersplatz soll ein Lebensmittelmarkt die
regionale und stadtraumliche Lagequalitdt nicht nur des neuen Gebietes starken, auch
die Bestandsgebiete im direkten Umfeld partizipieren an der Quartiersentwicklung. Der
Bedarf eines Lebensmittelmarktes zur Nahversorgung wurde in der Fortschreibung des
Einzelhandelsgutachten nachgewiesen.

Fir die Realisierung des Gebietes ,Ostlich Marbacher StraRe” und um die zukiinftigen
Entwicklungen der Stadt dem aktuellen Bedarf anzupassen, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans notwendig. Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am
02.03.2021 beschlossen. Fur den geplanten grofflachigen Einzelhandel ist im Bebau-
ungsplan ein Sondergebiet auszuweisen.

Die Flache im Dreieck zwischen der Marbacher Strafle im Westen, der Schwaikheimer
StralRe im Slidosten und der Landesstrafle L1140 (Westtangente Neckarrems) im Norden
ist bereits im Flachennutzungsplan 2015 (FNP) als kiinftige Wohnbauflache ,Schwaik-
heimer Strale/ Marbacher StraRe” enthalten.

Jedoch ist im Flachennutzungsplan das geplante Sondergebiet fiir den groRflachigen Ein-
zelhandel nicht enthalten. Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungs-
plan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nur teilweise gegeben. Daher ist eine Anderung
des Flachennutzungsplanes notwendig.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Teilbereich der Sonderbaufliche er-
folgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Die Stadt Remseck am Neckar hat daher am ............... beschlossen, die 6. Anderung des
Flaichennutzungsplanes fiir ,Ostlich Marbacher StraRe — nordwestlicher Teilbereich”
einzuleiten, die Anderungsflache hat eine GroRe von ca. 0,7 ha.

Die Gutachten, die den Anlagen der Flachennutzungsplanianderung beigefiigt sind, be-
ziehen sich auf das Gesamtgebiet Ostlich Marbacher StraBe, der Flichennutzungsplan
soll lediglich fiir den Teilbereich des Sondergebietes im nordwestlichen Planbereich
geandert werden.
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Remseck am Neckar 6. Anderung des Fliachennutzungsplan 2015
GroBe Kreisstadt Ostlich Marbacher StraRe — nordwestlicher Teilbereich

2.1

Lage und Konzept der Planung

Lage im Siedlungsraum

Die Grol3e Kreisstadt Remseck am Neckar liegt 10 km nérdlich von Stuttgart im Land-
kreis Ludwigsburg und grenzt direkt an die Landeshauptstadt Stuttgart. Umrahmt wird
Remseck am Neckar zudem von den Stadten Waiblingen, Fellbach, Kornwestheim und
Ludwigsburg. Im Stadtgebiet leben rund 26 600 Einwohner.

Das Plangebiet liegt am Rande des Stadtteils Neckarrems. Das Plangebiet liegt am
Nordwesthang und ist topografisch bewegt. Der stiddstliche Bereich liegt auf ca. 257
mUNN und fallt Richtung Nordwesten auf ca. 238mUNN ab.

Bestehende Nutzung

Der iberwiegende Planbereich des geplanten Wohngebietes ,,Ostlich Marbacher
StralBe” wird landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb der Flache befindet sich ein land-
wirtschaftlicher Betrieb als Aussiedlerhof. Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 0,7

©Geobasisdaten (ALKIS): LGL-BW, www.lgl-be.de

Begriindung FNP Vorentwurf Seite 3von 12


http://www.lgl-be.de/

Remseck am Neckar 6. Anderung des Fliachennutzungsplan 2015
GroBe Kreisstadt Ostlich Marbacher StraRe — nordwestlicher Teilbereich

Stadtebauliche Zielsetzung

Das zukiinftige Wohnbaugebiet ,Ostlich Marbacher StraRe” oberhalb des Neckars hat

eine Gesamtgrofie von etwa 7,2 Hektar und sieht bei rund 460 Wohneinheiten Wohn-

raum fur rund 900-1000 Menschen vor. Dies entspricht bei einer Plangebietsgrofie von
ca. 7,05 ha einer Bruttowohndichte von ca. 144 Einw./ha.

Das Gebiet ist Giber die Landesstralle 1140 und die Marbacher StraRe verkehrsglinstig
fiir den Individualverkehr an den alten Ortskern und die Neue Mitte angebunden.

Am nordwestlichen Rand des neuen Wohnbaugebietes liegt das Quartier fir den Le-
bensmittelmarkt und eine Gebdudegruppe von sechs Wohnhduser mit unterschiedli-
cher Gebdaudehdhe zwischen vier und fiinf Geschossen sowie einem markanten Hoch-
punkt mit sieben Geschossen.

Fiir dieses durchmischte Wohnquartier mit Lebensmittelmarkt mit einer Flache von
etwa 7.490 gm wurde 2023 ein Planungswettbewerb als Mehrfachbeauftrag mit Auf-
tragszusage durchgefiihrt.

Der Bereich des Lebensmittelmarktes mit Wohnen soll als Sondergebiet (SO) ausgewie-
sen werden. Der weitere Bereich wird wie das librige Gebiet , Ostlich Marbacher
StralRe” als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Der Lebensmittelmarkt ist in der Erdgeschosszone mit einer Gesamtflache von rund
2.000 gm BGF und einer Verkaufsflache von ca. 1.400 gm vorgesehen. Die Kfz-Zufahrt
fiir Besucher, Ver- und Entsorgung erfolgt direkt aus der Marbacher StralSe.

Uber dem Markt erheben sich die Wohnungsbauten. Deren ErschlieRungen und Kon-
struktionen sind in Abhangigkeit zur flexiblen Nutzbarkeit des Marktes und seiner mog-
lichst ungestorten Ladenflache zu konzipieren. Das Dach des Marktes ist flir eine Nut-
zung durch die Wohnbauten vorzusehen.

Der Lebensmittelmarkt, auch wenn er die Schwelle der GroR¥flachigkeit liberschreitet,
soll als Nahversorger in das Wohnquartier integriert werden. Er soll nicht solitar im Ge-
biet stehen, sondern wird von Wohnnutzung mehrgeschossig tiberbaut und soll so in
das Gelande und Baukonzept integriert werden, dass er lediglich nach Westen und
Norden in Erscheinung tritt, die Wohnnutzung ist in der stadtebaulichen Wirkung die
augenscheinliche Hauptnutzung.

Somit dient das Sondergebiet den beiden Nutzungen ,,groRflachiger Einzelhandel” und
»Wohnen” gleichermalen.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Das Sondergebiet wird erschlossen liber die Marbacher Stralle im Westen und durch
die kiinftige HaupterschlieRungsstralle, die im Sliden vorbei ins Gebiet bis zur Schwaik-
heimer StraRe flihrt.

Der 6ffentliche Personennahverkehr verbindet den Standort tber die Marbacher
StralBe nach Siiden mit dem alten Ortskern Neckarrems und der Neuen Mitte sowie
nach Norden mit Hochberg. Die Bushaltestelle soll im Bereich des geplanten Lebens-
mittelmarktes an der an der Marbacher StralRe liegen.
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Remseck am Neckar 6. Anderung des Fliachennutzungsplan 2015
GroBe Kreisstadt Ostlich Marbacher StraBe — nordwestlicher Teilbereich

Neugestaltung der Marbacher Strale

Die Marbacher StralRe weist derzeit einen sehr breiten Stralenquerschnitt auf. Dieser
entspricht dem Charakter einer Durchfahrtsstrafle und nicht dem einer Wohnge-
bietserschlieBung. Zudem ist nur an der westlichen Seite ein Gehweg vorhanden. Im
Zuge der Neubebauung soll der Strallenraum neugestaltet werden.

Larmschutzwall

Entlang der L 1140 wird aus Griinden des Larmschutzes ein Wall erforderlich. Die larm-
geschitzte Innenseite des Walls soll in die Freiraumkonzeption eingebunden werden.
Hier kdnnen Spiel- und Freizeitsportangebote fiir die Bewohner landschaftlich inte-
griert werden. Der geplante FuBweg entlang des Walles ist mit den Wegen innerhalb
des Gebietes vernetzt, so dass ein durchgéngiges FulRwegenetz entsteht, das im Siden
an die Schwaikheimer StraBe und im Westen an die Marbacher StralRe anknlipft. Dar-
liber werden auch die bestehenden Wohngebiete angebunden.

Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung,
der bisherigen gemeindlichen Planung sowie der
sonstigen Fachplanungen

Bauleitpldane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Regionalplan

Die Stadt Remseck am Neckar liegt gemaR Regionalplan des Verbands Region Stutt-
gart, vom 22.07.2009, im Verdichtungsraum Stuttgart sowie auf der Landesentwick-
lungsachse Stuttgart — Ludwigsburg/Kornwestheim — Bietigheim-Bissingen/Besigheim —
Vaihingen an der Enz (— Mihlacker) und Stuttgart — Ludwigsburg/Kornwestheim — Bie-
tigheim-Bissingen/Besigheim (— Heilbronn). Die Stadt gehort zum Siedlungsbereich der
Entwicklungsachse, verfiigt jedoch (iber keine zentral6rtliche Funktion.

Im Regionalplan ist die Flache als Landwirtschaftliche Flache (Flurbilanz Stufe Il) darge-
stellt.
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vom 22.07.2009, mit Plangebiet in schwarz
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Denkmalpflege

Das Plangebiet grenzt an Siedlungsreste des Neolithikums, der Bronze- und der Eisen-
zeit (Flache 5): Ausgedehnte Siedlungsflache verschiedener vorgeschichtlicher Epo-
chen, wie der Stein-, der jlingeren Bronze-, der alteren Eisenzeit, die beim Bau des
Neubaugebiets in den 1970er Jahren dokumentiert wurde. Daher ist mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit in den unbebauten Griinflachen sowie den umliegen-
den Grinflachen mit weiteren archaologischen Befunden zu rechnen.

Die Priffallflache 4 wurde im Herbst 2022 mittels Sondage-Schnitte vom Landesamt
fir Denkmalpflege untersucht. Im nérdlichen Bereich der Gberplanten Flache liegt der
archdologische Priffall ,,Siedlung allgemein®. Luftbildbefunde geben einen moglichen
Hinweis auf eine Siedlung. Im Westen tangiert die geplante Neubebauung randlich das
archdologische Kulturdenkmal §2 ,,Siedlungsreste des Neolithikums, der Bronze- und
Eisenzeit”. Bei der Sondage liel} sich weder das archdologische Kulturdenkmal noch der
Priiffall nachweisen. Wahrend der Sondage erfolgte die Anlage von 18 Schnitten. Bis
auf einen Schnitt waren alle Schnitte befundleer. Lediglich in diesem einen Schnitt der
sidlich des Priiffalls und 6stlich des Kulturdenkmals liegt, konnten zwei archdologische
Befunde dokumentiert werden. Es handelt sich um eine Grube und einen Graben. Die
Erhaltung der Befunde ist gut. Sie zeichnen sich im Profil deutlich vom umgebenden
Loss ab. Aus der Grube stammen einige wenige — wohl neolithische — Scherben.

[siehe Anlage zum Bebauungsplan: Archdologische Sondage 2022 0038 Remseck am
Neckar-Neckarrems ,,Hochberger Weg”, Landesamt fiir Denkmalpflege im RP Stuttgart,
vom 19.01.2023]
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Abbildung 2: Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG 7
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Remseck am Neckar 6. Anderung des Fliachennutzungsplan 2015
GroBe Kreisstadt Ostlich Marbacher StraRe — nordwestlicher Teilbereich

Anbauverbotszone der Landesstrafle L 1140

Das Wohnbaugebiet ,,Ostlich Marbacher StraBe” befindet sich direkt angrenzend an
die freie Strecke der Landesstraflle L 1140. Hier ist der gesetzliche Anbauabstand von
20 m nach § 22 StrG einzuhalten. In dieser Entfernung, gemessen vom dulleren befes-
tigten Fahrbahnrand, diirfen grundsatzlich auRerhalb des ErschlieBungsbereichs der
Ortsdurchfahrt keine baulichen Anlagen errichtet werden. Die Anbauverbotszone gilt
auch fur Garagen, Carports, Stellplatze, Werbeanlagen, Larmschutzanlagen, Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO, usw.

Die 20 m Freihaltetrasse innerhalb des Anbauverbots der LandesstraRe wird im bauli-
chen Konzept berlicksichtigt, allerdings wurde innerhalb des Streifens eine Larmschutz-
malnahme zum Schutz der Wohnbebauung vor dem Verkehrslarm in Form eines
2,50m hohen Larmschutzwalls eingeplant. Dieser verlduft (iber das gesamte Gebiet
sudlich entlang der L1140. In der nachfolgend abgebildeten Systemskizze /Schnitt ist
der geplante Larmschutzwall (in blau) im Verhéltnis zur bestehenden Landesstralie
dargestellt.

ca. Rand best. Gehdlz
~ 20m - Anbauabstand

W
S}

L 1140

Abbildung 3: Systemskizze Larmschutzwall entlang der LandesstrafRe L 1140

Nach Riicksprache mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 47.4, ist der Bau
des Larmschutzwalls innerhalb der Anbauverbotszone zul3dssig, sofern folgende Anfor-
derungen erfillt werden:

e Die Entwasserung des Larmschutzwalls muss gewahrleistet und nachgewiesen
werden (insbesondere die Entwdsserung zur L 1140).

e Ebenso muss die Standsicherheit des Larmschutzwalls nachgewiesen werden.

e Nachweis, dass vom naheliegendem Fahrbahnrand (zum Wohnbaugebiet) ge-
messen aus, ein baulicher Eingriff mit 2,00m Breite moglich ist, ohne ein Abrut-
schen der Béschung inkl. geplanter Larmschutzwall zur verursachen.

e Die Pflege / Unterhaltung des Larmschutzwalls ist von Flachen der Kommunen
durchzufiihren.

e Der Landkreis Ludwigsburg wird in seiner Unterhaltungspflicht der L 1140 im
Verfahren mit eingebunden.

Diese Anforderungen werden bei der Planung und dem Bau des Walls berticksichtigt.
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Remseck am Neckar 6. Anderung des Fliachennutzungsplan 2015
GroBe Kreisstadt Ostlich Marbacher StraRe — nordwestlicher Teilbereich

Bauflachenbedarfsnachweis / Eingriff in landwirt-
schaftliche Flachen

Bauflachenbedarfsnachweis

Bei Flachenausweisungen in Flachennutzungsplanen nach & 5 BauGB und von nicht aus
dem FNP entwickelten Bebauungspldanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs.
4 BauGB soll der geplante Bedarf an Wohnbaufldachen durch eine Plausibilitatsprifung
und auf der Basis der aufgefiihrten, vom Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben
geprift werden.

Die Flache ist bereits im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als geplante Wohnbaufla-
che enthalten und dort im Bauflachenbedarfsnachweis berticksichtigt. Die Begriindung
zum Bedarf gem. § 1 Abs. 3 BauGB ist zum aktuellen Planungszeitpunkt auszufiihren
um auch zwischenzeitlich eingetretene Verdanderungen zu beriicksichtigt.

Derzeit ist der Stadt Remseck am Neckar im Regionalplan des Verbands Region Stutt-
gart keine Zentralitdt zugeordnet, jedoch die Stadtteile Aldingen, Neckarrems und
Neckargroningen gehoren gem. Tabelle zu PS 2.4.1.1 (Z) zum Siedlungsbereich.

Bereits jetzt verfiigt die Stadt Remseck am Neckar (iber keine weiteren neuen Wohn-
bauflachen mehr, wahrend gleichzeitig der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen stetig
zunimmt. Die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Remseck ist hoch. Die Interes-
senten- /Warteliste fur Einfamilien- Doppel- und Reihenh&user ist mit ca. 260 Interes-
senten sehr hoch. Auch im Geschosswohnungsbau ist das Interesse bei den Bautra-
gern, ein geeignetes Quartier mit Geschosswohnungsbau bebauen zu kénnen sehr
hoch. Dies hat sich zuletzt auch bei den bisherigen Quartiersentwicklungen im Plange-
biet Ostlich Marbacher StralRe bereits gezeigt.

Begriinden lasst sich die hohe Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Remseck durch
die Ndhe und Lage der Stadt direkt angrenzende an das Stadtgebiet Stuttgart und Lud-
wigsburg. Der direkte Stadtbahnanschluss von Stuttgart und auch der geplante An-
schluss an Ludwigsburg (LUCIE) verstarken die hohe Standortgunst. Hinzu kommt die
gute Erreichbarkeit zu den Stadten Kornwestheim, Waiblingen, Fellbach und Winnen-
den. Die naturrdumliche Lage an den beiden Fliissen Neckar und Rems bietet neben
einer sehr guten regionalen Radverkehrsanbindung ein hervorragendes Naherholungs-
angebot. Zusammen mit dem guten Vereinsangebot sowie den viele Bildungseinrich-
tungen und Angeboten fir Kinder und Jugendliche in den einzelnen Stadtteilen bietet
die Stadt Remseck am Neckar eine hohe Lebensqualitdt und wird somit zu einem at-
traktiven Wohnort, welches sich in der hohen Nachfrage nach Wohnraum wiederspie-
gelt.

Mit der Entwicklung der Wohnbauflache ,Ostlich Marbacher StraRe” soll der hohe Be-
darf nach Wohnraum — sowohl im Eigentumsbereich wie auch im Bereich der Mietwoh-
nungen im Stadtgebiet gedeckt werden. Das Baugebiet soll insbesondere aufgrund der
hohen Nachfrage zligig umgesetzt werden, die ErschlieBungsarbeiten und somit die Auf-
siedelung des Gebiets soll im Friihjahr 2025 bereits beginnen. Es ist davon auszugehen,
dass das Gebiet bis 2035 bebaut sein wird.
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Insgesamt kdnnen im gesamten Plangebiet ca. 460 Wohneinheiten entstehen, die
Wohnraum fiir ca. 1.000 Menschen (Ansatz 2,2 EW/WE) ermdglichen. Dies entspricht
bei einer PlangebietsgrofRe von ca. 7,05 ha (=Bruttobauflache) einer Bruttowohndichte
von ca. 144 Einw./ha.

Entsprechend der Prognose des Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg kann fiir
die Stadt Remseck am Neckar bis 2035 mit einer Bevolkerungszunahme von ca. 700
Einwohnern gerechnet werden.

Dieser Wert liegt jedoch deutlich unter dem Ansatz der Raumordnungsprognose 2017-
2040 nach welchem fir den Landkreis Ludwigsburg mit einem leichten Bevolkerungs-
wachstum von 8,3% gerechnet werden kann. Bei diesem Ansatz ist mit einem derzeiti-
gen Stand von ca. 26.658 Einwohnern (Stand 2/2023, Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg) in der Stadt Remseck am Neckar eine Zunahme von ca. 2.200 Einwoh-
nern bis 2040 zu rechnen, umgerechnet fiir 2035 somit mit einem Zuwachs von ca.
1.550 Einwohnern.

Dieser erwartete Zuwachs bis 2035 kann durch die sich in Umsetzung befindende Bau-
gebiete entsprechend der nachfolgenden Tabelle gedeckt werden.

Fliche Gebiet Einwohnerdichte/ Zeitplan/ | Wohnungs-

Baugebiet [ha] WE WE Einwohner | Baubeginn bezug
AD n 0,26 12 2,2 92 2022 2023

HEB unnenstre ;J-'\'_r- 1,28 58 2.2 128 2022 2023

AD Haldenweg 0,42 6 2,2 13 2022 2024

HB Hofweingarten 0,50 10 2,2 22 2022 2025

PV Kita Ost Il 0,56 28 2,2 62 2022 2025

NG Quartier ehmaliges Rathaus 0,72 14 2,2 31 2022 2025

AD Wolfsbiihl Il 1,49 122 2,2 268 2022 2026-2027
HD Bubelesacker 1,77 71 2,2 156 2025 2026-2027
NR Ostlich Marbacher StraRe 7,05 468 2,2 1.030 2025 2028-2035
HB Hochdorfer StraRe 0,38 42 2,2 92 2026 2028

NR Neue Mitte Teil Il 4,80 730 2,2 1.606 2030 2034-2036
NR Neue Mitte Teil Il 4,40 340 2,2 748 2032 2036-2038
AD Wolfsbihl Il 1,20 70 2,2 154 2032 2035

AD Striimpfelbachécker/Bachédcker 570 300 2.2 660 2034 2036ff.

Summe Einwohnerzahlen bis 2035 1.674

Die geplanten 460 Wohneinheiten im Wohnbaugebiet ,Ostlich Marbacher Strae” sind
Uberwiegend im Geschosswohnungsbau vorgesehen, dabei soll der Anteil des sozialen
Wohnungsbaus 15% betragen. Somit kann dem steigenden Druck auf dem Wohnungs-
markt entgegengewirkt werden.

Wohnbauflachenpotentiale in Form von Baullicken innerhalb zusammenhangender Ort-
steile wurden bereits in den letzten Jahren verstarkt bebaut und nachverdichtet. Zwi-
schenzeitlich sind Bauliicken und Innenentwicklungsflaichen nur noch sehr einge-
schrankt verfligbar und befinden sich zum gréBten Teil in Privateigentum und kdénnen
somit nicht zur Deckung des dringenden Bedarfs an Wohnraum herangezogen werden.

Fazit:

Aus den oben genannten Griinden wird eine Realisierung des Bebauungsplanes ,Ostlich
Marbacher Strafle” nachdriicklich unterstiitzt. Um den aktuellen und mittelfristigen Be-
darf an Wohnbauflache zu sichern, soll das gesamte Gebiet mit rund 7,05 ha realisiert
werden. Die Ansiedlung ist sinnvoll, stadtebaulich voll begriindbar und fiir die Stadt
Remseck am Neckar bedarfsgerecht. Gleiches gilt in der Weise, als dass dies anteilig auch
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fir die vorliegende Anderung des Flichennutzungsplans herangezogen werden kann
und auch hierfir volle Geltung entfaltet.

Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Flachen im-
mer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher
Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand,
Baullicken und andere Nachverdichtungspotentiale zahlen kénnen.

Der komplette Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im giiltigen Flachennutzungs-
plan als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Auf regionalplanerischer Ebene ist die
Flache als Landwirtschaftliche Flache (Flurbilanz Stufe Il) dargestellt, jedoch von der
Darstellung als Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft ausgenommen.

Der Gberwiegende Planbereich wird landwirtschaftlich genutzt, so auch die vorlie-
gende betroffene Flache vom Flachennutzungsplandnderungsverfahren.

Die Bedeutung der Flache fiir die Landwirtschaft ist aufgrund von Lage, GroRe und ge-
ringer Neigung der Flachen hoch. Das Schutzgut Boden ist insgesamt mit hoher Bedeu-
tung einzustufen. Durch den Bebauungsplan kommt es zu einem Flachenverlust dieser
hochwertigen Boden.

Die Boden wurden entsprechend in den Umweltbericht bzw. die Eingriff-/Ausgleichsbi-
lanz eingestellt. Durch die Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen (Minimierung
der ErschlieRungsflachen; Durchgriinung des Gebietes, Begriinung der Dachflachen)
wird der Eingriff reduziert. Die Kompensation des verbleibenden Eingriffs erfolgt Gber
das Okokonto der Stadt Remseck am Neckar.

Ein Eingriff in diese Flachen ist notwendig, um den Bedarf an Wohnraum und gewerbli-
che Nutzungen (Einzelhandel) in der Stadt Remseck am Neckar zu decken.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden sich jedoch in einigem Abstand zur
geplanten Wohnbebauung und sind durch die L1140 getrennt. Der neu zu errichtende
Larmschutzwall entlang der Landesstral3e auf der Slidseite schitzt die geplante Wohn-
bebauung auch vor einigen der entstehenden Emissionen durch die landwirtschaftliche
Nutzung. Von Nutzungskonflikten ist aus den genannten Griinden nicht auszugehen.

Gutachten / Untersuchungen

Fir den das gleiche Plangebiet umfassende, in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
,Ostlich Marbacher StraRe” wurden bereits Untersuchungen bzw. Gutachten erstellt.
Diese werden dem Flachennutzungsplan ebenfalls als Anlage beigefiigt.

Diese Gutachten beziehen sich auf das Gesamtgebiet ,,Ostlich Marbacher StraRe”, der

Flachennutzungsplan soll lediglich fiir den Teilbereich des Sondergebietes gedndert

werden.

e Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Remseck am Neckar, Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH,
Niirnberg / Dortmund, Berichtsentwurf vom 28.03.2023
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e Auswirkungsanalyse zum grof3flcéichigen Einzelhandel.... folgt
e Artenschutzrechtliche Priifung, GOG - Gruppe fiir ékologische Gutachten Detzel &
Matthdus, Stuttgart, vom November 2022

6  Umweltbericht, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetzbuch
(BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzufiihren
ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Dieser Umweltbericht soll
Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umwelt-
auswirkungen der Festsetzungen fir das Vorhaben betroffen werden kdénnen.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB legt die Kommune den Umfang und den Detaillierungsgrad
der Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwéagung fest. Die Umweltprifung bezieht
sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prif-
methoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener
Weise erwartet werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Um Doppelpriifungen zu vermeiden hat der Gesetzgeber vorgesehen, die Priiferforder-
nisse auf den unterschiedlichen Planungsebenen ,,abzuschichten”. Nach § 2 Abs. 4 Satz
5 BauGB sowie in § 14 f Abs. 3 UVPG sind Umweltprifungen in zeitlich nachfolgenden
oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zuséatzliche oder andere er-
hebliche Auswirkungen zu beschranken, die nicht bereits in vorher oder gleichzeitig
durchgefiihrten Umweltprifungen bearbeitet worden sind.

Es ist zu berticksichtigen, dass die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung fiir man-
che Fragen und Priferfordernisse aufgrund der mal3stabsbezogenen Ansprache der zu-
kiinftigen Nutzung oder auch der notwendigen Detailkartierungen ungeeignet ist, so-
dass in diesen Fallen eine ,,Abschichtung” der Priifung auf die verbindliche Bauleitpla-
nung zu empfehlen ist.

Fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Ostlich Marbacher StraBe” wird ein
Umweltbericht erstellt, dieser soll ebenfalls Anlage zur 6. Anderung des Flichennut-
zungsplans 2005 werden. Der Umweltbericht wird zum Entwurf fertiggestellt und den
Anlagen beigefiigt.  folgt

7  Verwirklichung

Die zu Uberplanenden Flurstiicke befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt. Fir
samtliche in privater Hand befindlichen Grundstiicken wurden Grundstiickskaufver-
trage abgeschlossen. Nach abgeschlossener ErschlieBung und Umlegung werden die
Grundstiicke an private Interessenten verduRBert.

Um die stadtebaulichen Zielvorstellungen zu gewahrleisten, werden beim Verkauf des
Grundstiicks an Investoren stadtebauliche Vertrage geschlossen, die den Grundstiicks-
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eigentliimer verpflichten, das Bauvorhaben auf dem Grundstiick hinsichtlich der stadte-
baulichen Zielvorstellungen zu gestalten.

Durch die geplante Bebauung der bisher (iberwiegend unversiegelten Flache ergeben
sich Auswirkungen auf die Umwelt. Jedoch bleiben diese Auswirkungen lokal be-
schrankt und werden durch den erforderlichen Ausgleich, die CEF MaRBnahmen sowie
die 6kologischen und energetischen Festsetzungen im Bebauungsplan weitestgehend
gemindert, dass nur mit geringen Auswirkungen zu rechnen ist.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird der Flachennutzungsplandnderung eine
Zusammenfassende Erklarung beigefligt.

Remseck am Neckar, den

Birgit Priebe, Blirgermeisterin
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