Kreis Ludwigsburg
Stadt Marbach am Neckar

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet
»Sldlich des Biichlesweges II*

1. Ré&umliche Abgrenzung, Lage im Stadtgebiet, Topographie

Das ca. 0,30 ha groRe Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand des
Marbacher Stadtteiles Rielingshausen, ca. 290 m &stlich der Kirchberger Stra-
Re und ca. 530 m dstlich des alten Ortskerns mit Kirche und Verwaltungsstelle.
Das Plangebiet wird im Siiden und Westen begrenzt durch Ackerflachen, im
Norden durch das nérdlich des Blichlesweges gelegene Gewerbegebiet ,Forst”
und im Osten durch die an das Flurstiick 1165 angrenzenden Bauflachen des
Gewerbegebietes ,Sudlich des Biuchlesweges I“. Das Plangebiet umfasst Teil-
flachen der Flurstiicke 1161, 1162, 1163, 1164, 1165, 1304 (Blchlesweg) und
1306 (Feldweg).

Das Geldande im Plangebiet filit in nérdlicher Richtung ab und weist eine
Hangneigung von 6 bis 10 % auf.

Das Plangebiet hat in Ost-West-Richtung eine Ldnge von ca. 70 m {entlang
des Biichleswegs) und weitet sich in westliche Richtung auf. Die Nord-Sid-
Erstreckung betragt am &éstlichen Rand des Plangebiets ca. 30 m, am westli-
chen Rand des Plangebiets ca. 60 m. Der tiefste Punkt befindet sich mit ca.
281,4 m . NN auf der StralRe ,Biichlesweg” am nordwestlichen Rand des
Plangebietes, wihrend das natlrliche Geldande am sidlichen Rand des Plan-
gebiets einheitlich ca. 286 m . NN betragt.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Gemeindever-
waltungsverbandes Marbach am Neckar als geplante gewerbliche Baufléche
ausgewiesen. Der Bebauungsplan, der die Ausweisung eines Gewerbegebie-
tes vorsieht, ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet liegt derzeit im AuRBenbereich. Der das Plangebiet nach Norden
begrenzende Biichlesweg befindet sich im Geltungsbereich der Bebauungs-
plane ,Forst Il - Anderung® (rechtskraftig seit 1970) bzw. ,Zwischen Por-
schestralle, Siemensstrale, Zeppelinsirale und Blchlesweg® (rechtskraftig
seit 2006). Die Gbrigen Fldchen des Plangebietes befinden sich auBerhalb des
Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes.
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Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an rechtskréftig ausgewiesene
Gewerbegebiete an (Bebauungspléne ,Forst Hll — Anderung* von 1970, ,Zwi-
schen Porschestralte, Siemensstrale, Zeppelinstrale und Bichlesweg“ von
2006 und ,Sidlich des Buchlesweges |I“ von 2006).

Im Westen grenzt das Plangebiet an Ackerflichen an, jenseits derer sich in ca.
130 m Entfernung Bauflachen befinden, die im nérdlichen Teil (Geb&ude Biich-
lesweg 16, Geb&dude Im Haidacker 15 und 18) im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Heidacker II“ aus dem Jahr 1992 liegen und als eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesen sind, im stdlichen Teil (Am Kreuzweg 20 bis 24)
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlich der Kirchberger StraRe” lie-
gen und als Mischgebiet ausgewiesen sind.

Bestehende Nutzung

Mit Ausnahme der bestehenden Verkehrsflache Biichlesweg handelt es sich
bei den Flachen im Plangebiet um Ackerflachen.

Erfordernis der Planaufstellung, Ziel und Zweck der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung gewerblicher Baufldchen
fur den 6rtlichen Bedarf, vorrangig fiir das produzierende Gewerbe und Hand-
werksbetriebe. Damit soll zum einen &rtlichen Betrieben, die an ihrem vorhan-
denen Standort keine Erweiterungsmdéglichkeit mehr haben, die Mdglichkeit far
eine Verlagerung an einen Standort mit Entwicklungspotential gegeben wer-
den, zum anderen sollen Flachen fiir die Verlagerung vorhandener Betriebe
aus innerdrtlichen Gemengelagen geschaffen werden. Da es sich um eine bis-
lang unbeplante landwirtschaftliche Nutzfliche handelt, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Der Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am
Neckar sieht im Plangebiet ,Studlich des Blchlesweges” eine gewerbliche Bau-
flache vor, die geeignet ist, den &értlichen Bedarf abzudecken. Im Jahr 2001
wurde fur die gesamten im Flachennutzungsplan ausgewiesenen geplanten
Baufldchen am sudlichen Ortsrand von Rielingshausen ein Erschiieungs- und
Bebauungskonzept durch das Stuttgarter Biro PlanZeit entwickelt. Das Plan-
gebiet umfasste seinerzeit die im Fladchennutzungsplan ausgewiesenen Wohn-
bauflachen ,Westlich der Kirchberger Strale” und ,Ostlich der Kirchberger
Stralle” sowie das geplante Gewerbegebiet ,Sidlich des Blichlesweges". Auf
der Grundiage dieses ErschlieBungskonzeptes wurde das (Wohn-) Baugebiet
,Ostlich der Kirchberger StraRe” iberplant und 2004 erschlossen.

2006 wurde aufgrund des Bedarfs &rilicher Unternehmen ein Bebauungsplan
fur eine ca. 0,35 ha groRe Teilflache im éstlichen Teil des geplanten Gewerbe-
gebietes erstelit (Gewerbegebiet ,Siidlich des Biichlesweges I).

Im November 2014 hat der Gemeinderat der Stadt Marbach am Neckar die
Aufstellung eines Bebauungsplanes auf einer ca. 2,3 ha gro3en Flache zur Ak-
tivierung der verbleibenden, ca. 2 ha groBen gewerblichen Bauflichen im Be-
reich ,sudlich des Biichleswegs” beschlossen. Zielsetzung der Planung ist die
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Bereitstellung gewerblicher Bauflachen, insbesondere fir das produzierende
Gewerbe und &rtliche Handwerksbetriebe. Parallel dazu wurde eine Umlegung
fur das geplante Gewerbegebiet eingeleitet. Aufgrund von Problemen beim
Grunderwerb bzw. in der Umlegung ist eine zeitnahe Aktivierung der gesamten
geplanten gewerblichen Bauflache nicht méglich. Insbesondere der Bau der
geplanten ErschlieBungsstrale ist aufgrund der Probleme beim Grunderwerb
bzw. in der Umlegung derzeit nicht realisierbar.

Um den dringenden Bedarf eines értlichen Gewerbebetriebs an gewerblicher
Baufldche fur eine Betriebsverlagerung zum Zwecke der Betriebsvergréfierung
dennoch zeitnah befriedigen zu kénnen, wurde das Plangebiet aufgeteilt. Eine
ca. 0,30 ha grofRe Teilflache, die sich liberwiegend im Eigentum der Stadt Mar-
bach am Neckar befindet, an den Blichlesweg angrenzt und damit bereits ber
eine ErschlieBungsmdglichkeit verfigt, soll zeitnah entwickelt werden (Gewer-
begebiet ,Siidlich des Blichlesweges II“). Der ca. 2,0 ha grof3e restliche Teil
des urspriinglichen Plangebiets wurde aus dem urspriinglichen Plangebiet her-
ausgenommen und zunéchst zuriickgestellt. Er soll zu einem spéateren Zeit-
punkt realisiert werden.

Regionalplan, Einzelhandel

GeméaR Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplans 2009 des Verbandes Region
Stuttgart ist von einer Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben grundsétzlich
dann auszugehen, wenn raumlich nahe beieinander liegend (Luftlinie max. 150
m) mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem bestehenden
Einzelhandelsbetrieb neue Einzelhandelsbetriebe hinzutreten oder bestehende
Einzelhandelsbetriebe erweitert oder umgenutzt werden , so dass die Summe
der Verkaufsflachen groBer als 800 m? ist.

Solche Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind nur in den Ortsker-
nen der Gemeinden oder an gesondert hierfir ausgewiesenen Standorten zu-
lassig. Da die geplante Gewerbefldche in Ortsrandlage diese Voraussetzungen
nicht erfilllt, ist planungsrechtlich dafiir Sorge zu tragen, dass an diesem
Standort keine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entstehen kann.
Das Planungsziel der Stadt Marbach am Neckar fur das Gebiet ,Stidlich des
Biichlesweges® ist die Bereitstellung von Gewerbeflachen vorrangig fir das
produzierende Gewerbe und értliche Handwerksbetriebe. Planungsziel beziig-
lich des Einzelhandels ist eine Stdrkung des Einzelhandelsangebotes im Be-
reich der Hauptstralle. Das Plangebiet befindet sich abseits der Wohnbauflé-
chen und wére fiir eine Nahversorgung ungeeignet. Die Interessen der Stadt
sind daher konform mit der regionalplanerischen Zielsetzung.

Um eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben in diesem Bereich zu ver-
meiden und die neu ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen entsprechend
der planerischen Zielsetzung der Stadt fiir produzierendes Gewerbe und
Handwerksbetriebe zur Verfiigung zu stellen, werden Einzelhandelsbetriebe al-
ler Art ausgeschlossen. Lediglich Verkaufsflachen bis 100 m? fir die Vermark-
tung selbst hergesteliter Produkte kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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Geplante bauliche Nutzung

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Gewerbegebietes nach § 8
BauNVO vor. Einzelhandelsbetriebe aller Art werden ausgeschlossen, um das
Entstehen einer Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben zu vermeiden (siehe
oben) und die wohngebietsnahen 6rtlichen Versorger zu schiitzen. Im Plange-
biet kdnnen lediglich Verkaufsflachen bis 100 m? fiir die Vermarktung selbst
hergestellter Produkte ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Hinblick auf die gewiinschte Ansiedlung von Handwerksbetrieben kénnen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind ausnahmsweise zugelassen
werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iiber den Blichlesweg.

Die festgesetzte zuldssige Grundfldchenzahl von 0,8 sowie die festgesetzte zu-
lassige Gebdudehohe von maximal 10,00 m orientieren sich an den Festsetzun-
gen fiir die gewerblichen Grundstiicke des nérdlich angrenzenden Gewerbege-
bietes.

Schallschutz

Westlich des Plangebiets grenzen auf ca. 130 m Tiefe Ackerfldchen an, die im
Fliachennutzungsplan als geplante gewerbliche Baufldchen ausgewiesen sind.
Westlich dieser geplanten gewerblichen Bauflichen befinden sich gemischte
Baufléchen und Wohnbaufldchen. Die Stadt Marbach am Neckar hat das Biiro
BS Ingenieure, Ludwigsburg, beauftragt, eine schalltechnische Untersuchung zu
erstellen, um gegebenenfalls notwendige Schallschutzmallnahmen zum Schutz
der Wohnnutzung festlegen zu kénnen.

Die schalltechnische Untersuchung des Biiros BS Ingenieure, Ludwigsburg,
vom 18. Mai 2017 hat ergeben, dass zum Schutz von angrenzenden Wohnnut-
zungen vor Gerduschen durch Betriebe und Anlagen im Anwendungshereich
der TA Larm die héchstens zuldssigen Laérmemissionen zu begrenzen sind.
Ausgangspunkt der Emissionsberechnungen stellt sowohl die Bestandssituation
als auch die stadtebauliche Planung der gesamten Bauliicke siidlich des Bich-
leswegs dar.

Um die Wohnbebauung im vorgeschriebenen Umfang zu schiitzen, wurde eine
Gerduschkontingentierung durchgefuhrt. Im vorliegenden Bebauungsplan wird
die Kontingentflache im Gewerbegebiet, abh&ngig von ihrer Lage und Distanz
zum jeweiligen Immissionsort, durch héchstens zulassige Gerduschpegel ge-
mak § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bestimmt. Es handelt sich um die Festlegung
eines so genannten ,Emissionskontingents®, welches das (logarithmische) Maf3
fur die im Mittel je m? Flache abgestrahlte Schallleistung ist.

Ohne das Instrument der Gerdauschkontingentierung kénnten sich zeitlich zuerst
ansiedeinde Unternehmen die zum dann gegenwirtigen Zeitpunkt noch zur Ver-
fugung stehenden Immissionsreserven ohne weitere Einschrankung vereinnah-
men. Die Ansiedlung weiterer Betriebe oder der Betrieb neuer Anlagen schon
anséssiger Betriebe wére daraufthin gegebenenfalls in manchen Bereichen nur
noch eingeschrankt oder unter Umstanden gar nicht mehr méglich. Zum Schutz
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der Wohnnutzungen wurde fir die stéddtebaulich geplanten Gewerbefldchen in
der gesamten Bauliicke siidlich des Biichleswegs eine Voruntersuchung durch-
gefiihrt. Dabei wurden fiir die einzelnen Fléchen gréRtmdégliche Emissionspo-
tenziale ermittelt. Die Randbedingungen aus dieser Betrachtung zur Entwicklung
der gesamten Bauliicke wurden bei der Gerduschkontingentierung vom 18. Mai
2017 zur stadtebaulichen Planungssicherheit beibehalten und beriicksichtigt.
Damit wurden bereits im Vorgriff auf die kiinftige Gewerbegebietsentwicklung
die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen geplanten gewerblichen Baufla-
chen westlich und siidlich des Plangebiets bei der Festlegung der Larmkontin-
gente beriicksichtigt.

Aus einem gerduschkontingentierten Gebiet diirfen von Betriechen und Anlagen
verursachte Gerdausche an den maBgeblichen Immissionsorten auRerhalb des
Plangebiets keine héheren Beurteilungspegel erzeugen, als sich durch die fl&-
chenbezogenen Emissionskontingente des Bebauungsplans nach DIN 45691
ergeben.

Fir jeden Betrieb und jede Anlage in der jeweiligen Kontingentflache, fir welche
die Festsetzung gilt, sind gegebenenfalls Schallschutzmalnahmen so zu treffen,
dass die dem Betrieb oder der Anlage zuzurechnenden Gerdusche an den
maRgeblichen Immissionsorten keine nach den Bestimmungen der TA Larm
ermittelten, hdheren Beurteilungspegel erzeugen, ais sich durch die flachenbe-
zogenen Emissionskontingente des Bebauungsplans nach DIN 45691 ergeben
wirden.

Der Nachweis ist erbracht, wenn der konkret aus allen Schallquellen des zu be-
urteilenden Betriebs nach den Bestimmungen der TA Larm ermittelte Immissi-
onsanteil kleiner oder gleich dem nach dem oben beschriebenen Verfahren der
Geréduschkontingentierung unter Beriicksichtigung der Emissionskontingente
sowie der richtungsabhédngigen Zusatzkontingente ist.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen eines Be-
bauungsplans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert der TA
Larm an den maBgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB und damit
die Relevanzgrenze nach DIN 45691 unterschreitet.

Erschiitterungen

Durch den in Rielingshausen anséssigen Steinbruchbetrieb kbnnen zum Zeit-
punkt der Sprengungen (deren Zahl derzeit bei durchschnittlich ca. zwei Spren-
gungen pro Woche liegt) in angrenzenden Baugebieten Erschiitterungen auftre-
ten. Die maximale Stéarke der zulassigen Erschitterungen bemisst sich nach der
DIN 4150-2 (Erschitterungen im Bauwesen, Teil 2: Einwirkungen auf Menschen
in Geb&auden) und DIN 4150-3 (Erschiitterungen im Bauwesen — Teil 3: Einwir-
kungen auf bauliche Anlagen). Sofern sich Betriebe ansiedeln, die Maschinen
oder Anlagen betreiben, die auf Erschiitterung so sensibel reagieren, dass sie
auch bei Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150-2 und DIN 4150-3 Probleme
aufweisen, ist eine Einzelfalluntersuchung erforderlich. Der Textteil zum Bebau-
ungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Fir Wohngebiete gelten beziiglich der zuldssigen Erschitterungen strengere
Werte als bei Gewerbegebieten. Da sich siidwestlich des Plangebiets — und
damit zwischen dem Plangebiet und dem Steinbruch - ein Wohngebiet befindet,
werden die fiir gewerblich genutzte Bauten zuldssigen Anhaltswerte der DIN
4150-3 im Plangebiet deutlich unterschritten.
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10.

11.

12.

Bei den bestehenden Rielingshauser Gewerbebetrieben, die teilweise deutlich
naher an dem Steinbruch liegen ais das Plangebiet, sind in der Vergangenheit
noch keine Probleme mit Erschiitterungen aus dem Steinbruchbetrieb aufgetre-
ten.

In einem Gewerbegebiet ist generell auch mit Erschiitterungen durch benach-
barte Gewerbebetriebe zu rechnen (z. B. durch den Betrieb von Pressen und
Stanzen, durch Baumaschinen oder durch das Absetzen von Containern). Inso-
fern ist der stérungsfreie Betrieb sehr erschitterungsempfindlicher Anlagen
auch an Standorten, die nicht im Einwirkungsbereich von Steinbriichen liegen,
nicht selbstverstdndlich. Eine bestimmungsgeméRe Nutzung des Gewerbege-
biets ist somit unabhangig von méglichen Erschiitterungen aus dem Steinbruch-
betrieb mdglich.

Denkmalpfiege

Das Plangebiet liegt nach Auskunft der héheren Denkmalschutzbehérde im Be-
reich des Priiffalls ,vorgeschichtliche Siedlung®. In diesem Bereich ist mit archa-
ologischen Funden und Befunden — Kulturdenkmalen gemaR § 2 Denkmal-
schutzgesetz DSchG) — zur rechnen. Entsprechend der Anregung des Denk-
malamtes wurden Anfang April 2017 im Vorfeld der Bebauung archéologische
Voruntersuchungen durch das Landesamt filr Denkmalpflege durchgefiihrt, um
Pianungssicherheit zu gewéhrleisten und spéatere Bauverzégerungen zu ver-
meiden. Bei der archéologischen Voruntersuchung wurden keine relevanten Be-
funde erfasst oder nachgewiesen.

Fiir das gesamte Plangebiet wird auf die Bestimmungen der §§ 20 und 27
DSchG hingewiesen.

ErschlieBung

Die gewerblichen Baufldchen im Plangebiet sind durch den Biichlesweg - eine
vorhandene Stralle mit Ver- und Entsorgungsleitungen — erschlossen. Zu einem
spéteren Zeitpunkt sollen die stdlich und westiich an das Plangebiet angren-
zenden, im Flachennutzungspian ausgewiesenen gewerblichen Baufldchen std-
lich des Bichlesweges liberplant und erschlossen werden. Die Planung fiir die-
sen weiteren Bauabschnitt (Stdiich des Blichlesweges lll) sieht den Bau einer
ErschlieBungsstrale am sidlichen Rand des Plangebietes vor.

Am 6stlichen Rand des Plangebietes befindet sich auf dem angrenzenden Ge-
werbegrundstiick 1166/1 eine Trafostation fiir die Stromversorgung, von der aus
das Plangebiet versorgt werden kann. Die Versorgungsnetze fiir Strom und Te-
lekommunikation missen im Plangebiet erganzt werden.

Umweltbericht, Naturschutz

Begleitend zu dem Bebauungsplan ,Siidlich des Biichlesweges II“ wurde von
der Werkgruppe Gruen, Stuttgart, eine Umweltpriifung geman § 2 Absatz 4
BauGB vorgenommen, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt
sind.
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Zur Festlegung des Untersuchungsumfanges und der Untersuchungstiefe wurde
am 27. Februar 2015 ein ,Scoping-Termin® mit Tragern &éffentlicher Belange
durchgefihrt. Im Anschluss daran wurde eine Schutzgut bezogene Bestands-
aufnahme vorgenommen. Parallel erfolgte eine artenschutzrechtliche Uber-
sichtsbegehung. Im Rahmen der Eingriffsregelung nach dem Verfahren der Ar-
beitshilfen der Landesanstalt fir Umweit, Messungen und Naturschutz Baden-
Wirttemberg (LuBW 2005 / 2012) erfolgt eine Schutzgut bezogene Eingriffs-
und Ausgleichsbhilanzierung gemaR § 1a Baugesetzbuch in Verbindung mit den
§§ 13 ff Bundesnaturschutzgesetz.

Die Festlegung der Vermeidungs-, Minimierungs-, Schutz-, CEF-, Ausgleichs-,

Ersatz- und GestaitungsmafRnahmen erfolgt im Griinordnungsplan.

Dessen wesentliche Inhalte

- Bodenverbesserungsmafnahmen

- Festsetzung einer Dachbegriinung

- Pflanzgebote fur Baume entlang des Bichlesweges

- Anlegung eines Erdwalls mit vorgelagerter Rinne entlang des siidlichen Rands
des Plangebietes zum Schutz vor Hangwasser

wurden in den Bebauungsplan {ibernommen.

Die Ergebnisse der Umweitpriifung, die die oben genannten Punkte beinhaltet,
sind in dem Umweltbericht der Werkgruppe Gruen dargestellt. Da der stérkste
Eingriff beim Schutzgut Boden zu verzeichnen ist, kommt der Bodenverbesse-
rung eine zentrale Rolle bei den Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal}-
nahmen zu. Es ist vorgesehen, den Oberboden im Plangebiet mit einer Méach-
tigkeit von 0,40 m abzutragen und im Rahmen einer Bodenverbesserungsmalf}-
nahme auf dem (stddtischen) Flurstiick 1966 (Positivflache) im Gewann ,Alte
Poppenweiler Strale” auf Marbacher Gemarkung mit 0,20 m Héhe aufzutragen.
Aufgrund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentliimer des Flurstiicks
1165 wird fir die AusgleichsmalRnahme Bodenverbesserung nur der Oberboden
der im Plangebiet befindlichen Teilflichen der Flursticke 1161 bis 1164 heran-
gezogen. Fir den Oberboden der betreffenden Flachen wurde am 27. April
2017 ein Antrag auf Genehmigung einer Erdauffiillung beim Landratsamt Lud-
wigsburg eingereicht. Der Oberboden des Flurstiicks 1165 muss zu einem spé-
teren Zeitpunkt (vor einer Bebauung der betreffenden Flache) einer nachhalti-
gen Folgenutzung zugefthrt werden.

Beim Schutzgut Arten und Biotope erfoigt eine (randliche) Beeintrachtigung des
Lebensraums von Bodenbrittern. Zur Kompensation ist die vorgezogene Anlage
einer ca. 1.800 m? grofRen Buntbrache im nérdlichen Teil des (stadtischen) Flur-
stlicks 1966 im Gewann ,Alte Poppenweiler Strale” auf der Gemarkung Mar-
bach vorgesehen. Eine Rotation der Buntbrache im Rahmen der Fruchtfolge (im
Sinne einer flichengleichen kleinrdumigen Verschiebung) ist grundsétzlich még-
lich.

Durch die vorgenannten und im Umweltbericht naher beschriebenen Malnah-
men innerhalb und auferhalb des Plangebiets kann der Eingriff im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kompensiert wer-
den.
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13.

14,

Zur rechtlichen Absicherung dieser Malnahmen wurde am 31. Mai 2017 zwi-
schen der Stadt Marbach am Neckar und dem Landratsamt Ludwigsburg als
Unterer Naturschutzbehérde ein 6ffentlich —rechtlicher Vertrag abgeschlossen.

Bodenordnung

Fiir den Bereich des Bebauungsplangebiets ist keine Bodenordnung erforder-
lich.

Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Als anderweitige Planungsmdglichkeiten far die Bereitstellung von Gewerbefla-

chen kommen grundsétzlich die Aktivierung ungenutzter Gewerbeflachen oder

gemischter Bauflichen im Bestand oder die Ausweisung von Gewerbeflachen

an anderer Stelle in Betracht.

GeméalR dem von der Stadt Marbach am Neckar gefiihrten, jahrlich aktualisierten

Bauliickenkataster existieren derzeit drei unbebaute Grundstiicke im Gewerbe-

gebiet von Rielingshausen mit Fldchen von ca. 1.100 bis 1.400 m*

- Bei einem dieser Grundstiicke handelt es sich um eine betriebsnotwendige
Lagerfliche, die von einem &rtlichen Gewerbebetrieb genutzt wird.

- Bei der zweiten Fldche handelt es sich um eine betriebsnotwendige Hof- und
Ausstellungsfldche, die von einer angrenzenden Autowerkstatt genutzt wird.

- Bei der dritten Flache handelt es sich um die potentielle Erweiterungsfldche
eines angrenzenden &6rtlichen Gewerbebetriebs.

Damit stehen aktuell keine ungenutzten gewerblichen Bauflachen in Rielings-
hausen zur Verfiigung. Zudem weist die gréfte der drei unbebauten Gewerbe-
flachen eine Gréfde von ca. 1400 m? auf, wahrend der dringend an einer Ver-
gréerung seiner Betriebsfliche interessierte drtliche Gewerbebetrieb eine zu-
sammenhédngende Gewerbefldche von mindestens 2.300 m? benétigt und ein
weiterer interessierter Gewerbebetrieb einen Flachenbedarf von Gber 2.500 m?
gedulert hat. Unabha&ngig von der mangelnden Verfiigbarkeit der Grundstiicke
ware demnach auch deren Flache zu klein.

Eine in dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Forst IH* seit 1970 als Mischgebiet
ausgewiesene, bis heute unbebaute ca. 1,9 ha groe Flache im Orisinneren -
westlich der Max-Planck-Strale - dient einem értlichen Obst- und Gartenbaube-
trieb fiir den Anbau von Sonderkulturen. Die betreffenden Flachen unmittelbar
siidlich des Betriebshofes sind kleinteilig parzelliert, befinden sich zum Teil im
Eigentum des Obst- und Gartenbaubetriebs und sind existentiell notwendig fir
diesen Betrieb, der mit seinem Hofladen einen wichtigen Beitrag fiir die Le-
bensmittel-Nahversorgung des Ortes leistet. Daher stehen auch diese Fldchen
fur eine bauliche gewerbliche Nutzung nicht zur Verfligung. Zudem wiéren in
diesem Bereich nur gewerbliche Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen fiir das produzieren-
de Gewerbe wiére in diesem Plangebiet nicht méglich.
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15.

In der Marbacher Kemnstadt wurde die letzte verfiigbare gewerbliche Baufidche
2016 fur die Unterbringung von Unterkiinften fur Asylbewerber genutzt. Damit
besteht auch andernorts im Stadtgebiet keine Moglichkeit, im Zuge der Innen-
entwicklung die gewiinschte gewerbliche Bauflache bereit zu stellen.

Da im Fldchennutzungsplan keine zusétzlichen Gewerbefldchen an anderer
Stelle von Rielingshausen ausgewiesen sind und mit dem Biichlesweg bereits
eine ErschlieBung besteht, die nach Rechiskraft des Bebauungsplanes eine so-
fortige Bebauung des Areals ermdglicht, ist eine zeitnahe Bereitstellung der ge-
winschten gewerblicher Baufldche nur im Gebiet ,Sidlich des Biichlesweges II*
méglich.

Abwagung

Im Abwagungsprozess sind die éffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwégen.

Fir die Realisierung der Planung, also die Ausweisung der Gewerbeflache im
Plangebiet ,Siidlich des Biichlesweges 1|“ sprechen:
¢ Das offentliche Interesse an der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitspldtzen
o Das offentliche Interesse an der Erhaltung értlicher Handwerks- und
Produktionshetriebe und der Sicherung von deren Entwicklungsmdéglich-
keiten
¢ Das private Interesse ortlicher Handwerks- und Produktionsbetriebe an
der Sicherung von deren Entwicklungsmoglichkeiten

Gegen die Realisierung der Planung, also die Ausweisung der Gewerbefldche
im Plangebiet ,Sidlich des Blichlesweges |I" sprechen:
¢ Das offentliche Interesse an der Erhaltung hochwertiger landwirtschaftli-
cher Nutzflachen und der damit verbundenen Freiraumfunktionen
(Grundwasserneubildung, Frischluftentstehung, Erholungsfunktion etc.)
¢ Das private Interesse von Landwirten an der Erhaltung landwirtschaftli-
cher Nutzflachen
o Das private Interesse von Grundstiickseigentiimern an der Erhaltung der
bestehenden Nutzung oder der Realisierung einer anderen Nutzung

Das o¢ffentliche Interesse an der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen sowie an der Erhaltung &rtlicher Handwerks- und Produktionsbetrie-
be und der Sicherung von deren Entwicklungsméglichkeiten kann im vorliegen-
den Falle nur durch die Inanspruchnahme hochwertiger landwirtschaftticher
Nutzflachen erfolgen. Innenentwicklungspotentiale fir (produzierende) Gewer-
bebetriebe stehen ebenso wenig zur Verfilgung wie geeignete gewerbliche Bau-
licken (siehe Kapitel 14 Andere Planungsmdéglichkeiten).

Bei der Flache ,Siudlich des Blchlesweges” handelt es sich um die einzige ge-
plante gewerbliche Bauflache, die der rechtskriftige Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Marbach am Neckar im Marbacher Staditeil
Rielingshausen ausweist.
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Das von verschiedener Seite (Umlegungsbeteiligte, Ortschaftsrat) als potentielle
alternative gewerbliche Baufliche benannte Gebiet ,Reiterhau” wiirde einen lan-
geren planerischen Vorlauf, nicht nur wegen der erforderlichen Flachennut-
zungsplandnderung, sondern auch wegen diverser Fachplanungen (Erschlie-
Rung/Entwéasserung, Natur-/Artenschutz, etc.) bendtigen.

Damit bestehen fiir eine zeithahe Bereitstellung gewerblicher Bauflachen keine
Handiungsalternativen.

Durch die bereits vorhandene ErschlieRung liber den Biichlesweg kann die Fla-
cheninanspruchnahme minimiert und der Zielsetzung eines flichensparenden
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Dies minimiert
nicht nur den Eingriff in die hochwertigen landwirtschaftlichen Nutzflichen, son-
dern auch in die sonstigen Freiraumfunktionen.

Durch die auf zwei Seiten an Gewerbefldchen angrenzende Lage des Plange-
biets und das Fehlen von Freiraumstrukturen (wie z.B. Feldhecken, Obstbdumen
etc.) sind die Eingriffe in die sonstigen Freiraumfunkiionen — auRer dem Boden —
nachweislich des Umweltberichts der werkgruppe gruen, Stuttgart, als ver-
gleichsweise gering einzustufen. Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann durch
Bodenverbesserungsmalnahmen teilweise ausgeglichen werden. Beziiglich des
Artenschutzes ist ein Brutpaar der Feldlerche, das siidlich des Plangebiets nahe
des dortigen Feldweges britet, betroffen. Auch fiir die lokale Feldlerchenpopula-
tion ist ein Ausgleich durch die Anlage einer Buntbrache méglich.

Die Reduzierung der landwirtschaftiichen Nutzflache ist fir den landwirtschaftli-
chen Betrieb, der diese Flache bislang bewirtschaftet hat, aufgrund der geringen
GréBe des Plangebiets (ca. 0,30 ha) in Bezug auf die von dem Betrieb bewirt-
schaftete Flache von eher geringer Bedeutung. Hingegen ist die Ausweisung der
zusétzlichen Gewerbeflache fiir einen értlichen Gewerbebetrieb, der dringend
eine Betriebsverlagerung zum Zwecke der BetriebsvergréRerung bendétigt von
grofder Bedeutung.

Das private Interesse an einer Mischgebietsnutzung steht dem &ffentlichen Inte-
resse an einer gewerblichen Nutzung fiir das produzierende Gewerbe und an
der Minimierung von Nutzungskonflikten zwischen gewerblicher Nutzung und
Wohnnutzung entgegen. Das Planungsziel Entwicklungsmdglichkeiten fiir Be-
triebe des produzierenden Gewerbes zu schaffen, kann durch die Ausweisung
eines Mischgebiets nicht erreicht werden, da in letzterem nur Gewerbebetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren angesiedeit werden kdnnen. Dagegen
wirde die Ausweisung der geplanten Bauflichen als Mischgebiet eher zusitzli-
che Nutzungskonflikte durch das Heranriicken betriebsunabhéngiger Wohnnut-
zung an das bestehende, nicht eingeschréankte Gewerbegebiet mit einem Bau-
und Containerbetrieb unmittelbar nérdlich des Biichlesweges schaffen.

Im Sinne einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung, die gleichartige Nutzun-
gen einander zuordnet und Nutzungskonflikte nach Mdglichkeit minimiert, ist die
Flache des Plangebietes fiir die Ausweisung gewerblicher Bauflachen bedeu-
tend besser geeignet als fir die Ausweisung eines Mischgebietes mit betriebs-
unabhéngigen Wohnungen.
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Wihrend westlich des jetzigen reduzierten Plangebietes an der Grenze zwi-
schen der bestehenden Wohnbebauung bzw. gemischten Bebauung und dem im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiet die Mdglichkeit besteht,
aktive Schallschutzmalnahmen an der Schnittstelle unterschiedlicher baulicher
Nutzungen anzuordnen, bestiinde keine sinnvolle Méglichkeit, eine vom Blich-
lesweg erschlossene gemischie Bebauung zu der nérdlich des Biichlesweges
bestehenden gewerblichen Bebauung abzuschirmen

Eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung erfordert aus Sicht der Stadt die Aus-
weisung des Plangebiets als gewerbliche Bauflache und den Ubergang zwi-
schen gewerblicher Baufidche und gemischter Bauflache westlich des Plange-
biets.

Weder die Hangneigung des Gebietes, noch die Existenz eines Steinbruchbe-
triebs mehrere hundert Meter westlich des geplanten Gewerbebetriebes sind
Faktoren, die die Eignung des Plangebiets als Gewerbegebiet infrage stellen
kénnen. Eine Hangneigung von 6 bis 10% ist fiir Gewerbebetriebe nicht ideal, da
im Vergleich zu einem Grundstiick im ebenen Gelédnde héhere Kosten fiir den
Erdaushub entstehen. Gerade im siiddeutschen Raum mit seiner bewegten To-
pographie ist eine solche Hangneigung jedoch auch bei Gewerbeflachen haufig
anzutreffen. Die drei Gewerbebetriebe in dem &stlich angrenzenden Gewerbe-
gebiet ,Sddlich des Biichlesweges |* wurden in vergleichbarer topographischer
Situation realisiert, ohne dass besondere Probleme aufgetreten sind.

Durch den in Rielingshausen ansassigen Steinbruchbetrieb kénnen zum Zeit-
punkt der Sprengungen Erschitterungen auftreten, auf die im Textteil zum Be-
bauungsplan hingewiesen wird (siehe Kapitel 9 Erschitterungen). Fur Maschi-
nen oder Anlagen, die auf Erschiitterung so sensibel reagieren, dass sie auch
bei Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150-2 und DIN 4150-3 Probleme auf-
weisen, soll eine Einzelfalluntersuchung vorgenommen werden. Bei den beste-
henden Rielingshduser Gewerbebetriecben, die teilweise deutlich ndher an dem
Steinbruch liegen als das Plangebiet sind in der Vergangenheit noch keine Prob-
leme mit Erschiitterungen aus dem Steinbruchbetrieb aufgetreten.

In einem Gewerbegebiet ist generell auch mit Erschitterungen durch benachbar-
te Gewerbebetriebe zu rechnen. Insofern ist der stérungsfreie Betrieb sehr er-
schitterungsempfindlicher Anlagen auch an Standorten, die nicht im Einwir-
kungsbereich von Steinbriichen liegen, nicht selbstverstandlich. Eine bestim-
mungsgeméfle Nutzung des Gewerbegebiets ist somit unabhéngig von mégli-
chen Erschiitterungen aus dem Steinbruchbetrieb méglich.

In der Gesamtabwagung wird dem éffentlichen Interesse an der zeitnahen
Schaffung gewerblicher Bauflachen zur Sicherung von Arbeitsplatzen und Ent-
wicklungsméglichkeiten flr értliche Gewerbebetriebe und dem &ffentlichen Inte-
resse an einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit einer Minimierung
von Nutzungskonflikten Vorrang eingerdumt vor dem offentlichen Interesse an
der Erhaltung hochwertiger landwirtschaftlicher Nutzflache und den damit ver-
bundenen Freiraumfunktionen sowie dem privaten Interesse von Grundstiicksei-
gentimern an der Ausweisung eines Mischgebietes sowie dem Interesse des
landwirtschaftlichen Pachters an der Erhaltung seiner Nutzflachen.
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16. Flachenbilanz

Bestand:

Ackerflache 2.737 m* (80%)
dffentliche Verkehrsfléche (Blchlesweg) 668 m? (20%)
Gesamtflache 3.405 m?(100%)

Geplante Nutzung:

gewerbliche Bauflache 2.797 m? (82%)

Offentliche Verkehrsfliche (Buchlesweg) 608 m? (18%)

Gesamtfldche 3.405 m? (100%)
Aufgestelit:

Marbach am Neckar, 13. April 2015,

gedndert: 15. Dezember 2016, 01. Juni 2017 und 21. Dezember 2017
- Stadtbauamt -
AZ: IV-621.41 Lolje




