Kreis Ludwigsburg
Stadt Marbach am Neckar

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

zum Bebauungsplan

»Egelseestrale / FrankenstraBe“ im Marbacher Stadtteil
Rielingshausen

Der vorgenannte Bebauungsplan ist mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom

23. Dezember 2017 in Kraft getreten. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange durchgefiihrt (§§ 3 und 4 BauGB). Nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes muss eine zusammenfassende Erklarung mit Angaben zu Art und Weise
der Berucksichtigung der

- Umweltbelange
- Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung
- Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

erstellt werden.

1. Planungsziele

Das ca. 0,4 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Zentrum des Baugebietes
.Egelsee”, im Nordosten des Marbacher Stadtteils Rielingshausen. Das Plangebiet
liegt ca. 750 m norddstlich des alten Ortskerns von Rielingshausen (mit Kirche und
Verwaltungsstelle) und ca. 200 m sldlich des Hardtwaldes. Das Plangebiet umfasst
die Flursticke 4200 (frhere Standort der Neuapostolischen Kirche), 4204, 4205,
4207 (Frankenstralie) sowie eine Teilflache des Flst. 4206 (Egelseestralle). Zielset-
zung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Pflegeheimes mit 30 Platzen und den Bau mehrere betreuter Senio-
renwohnungen zu schaffen. Hierzu sollen das ehemalige Grundstiick der Neuaposto-
lischen Kirche sowie ca. 100 m? angrenzender Verkehrsbegleitgriinflichen als Son-

dergebiet zur Errichtung eines Pflegeheimes und altengerechter Wohnungen ausge-
wiesen werden.

2. Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und war bereits bis-
lang bebaut. Da die in § 13a Absatz 1 des Baugesetzbuches genannten Vorausset-
zungen gegeben sind, wurde der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt. In diesem Verfahren ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nicht erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Unabhangig von der gewahlten Art des Verfahrens ist der besondere Artenschutz
nach § 44 ff Bundesnaturschutzgesetz auf Ebene der Bauleitplanung zu berticksich-
tigen. Daher wurde am 24. Marz 2017 von der Werkgruppe gruen, Stuttgart, eine ar-
tenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung vorgenommen, um abzuklaren, ob arten-
schutzrechtliche Belange betroffen sind. Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen
Ubersichtsbegehung ist in einem Gutachten der Werkgruppe gruen vom Mai 2017
dokumentiert. Insgesamt wurden 10 Vogelarten im Gebiet und im Umfeld nachge-
wiesen. Von den nachgewiesenen Vogelarten konnen aufgrund geeigneter Habi-
tatstrukturen vier als Vogelart mit Brutverdacht im eigentlichen Untersuchungsgebiet
gewertet werden. Vier weitere Arten konnen als Brutvogelarten im Umfeld gelten.
Aufgrund des Fehlens von Feuchtstellen / Gewassern bzw. geeigneter Habitate so-
wie der exponieren Lage des Untersuchungsgebietes kann das Vorkommen von ge-
schitzten Amphibienarten ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen der Zau-
neidechse kann aufgrund der isolierten Lage innerhalb der Bebauung und fehlende
Biotopverbund in der ndheren und weiteren Umgebung ebenso ausgeschlossen
werden. Vorkommen von holzbewohnenden Kéferarten (Juchtenkafer, Hirschkéfer)
sowie von Gebaude- und Baumhohlen bewohnenden Fledermausarten sind im Plan-
gebiet auszuschlielRen, da geeignete Baum- und Gebaudebestandteile nicht vorhan-
den sind. Ein Vorkommen der Haselmaus kann aufgrund fehlender, geeigneter Habi-
tatstrukturen vollstandig ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen von Falterarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kann ebenfalls ausgeschlossen werden, da ent-
sprechende Habitatstrukturen fehlen.

Als VermeidungsmafRnahmen aus Griinden des Artenschutzes wurden festgelegt:

Vermeidungsmalnahme V1: Die nicht vorhabenbedingt in Anspruch genommenen
Geholzbesténde im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind von
baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen und zu erhalten.
Vermeidungsmafnahme V2: Eine Rodung der nicht zu erhaltenden Gehdlze im
Plangebiet ist nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis einschlieflich 28. Februar zulassig
(aufberhalb der Brutzeit der Vogelarten).

Um den bau- und anlagebedingen Lebensraumverlust von baumhohlenbewohnen-
den Vogelarten auszugleichen, ist ein Nistkasten flir baumhohlenbewohnende Vo-

gelarten an einem Baum im direkten Umfeld anzubringen. Hierfiir wurde das unmit-
telbar sdlich an das Plangebiet angrenzende Areal eines o6ffentlichen Spielplatzes
mit Baumbestand auf dem Flst. 4201 benannt.

3. Ergebnisse der 6ffentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 1 BauGB
wurde von einer gehbehinderten Anwohnerin angeregt, auf einer der éffentlichen
Parkierungsanlagen im Plangebiet (Egelseestrafte nordlich des Sondergebietes bzw.
Frankenstraflle nérdlich der Wendeflache) einen Behindertenstellplatz auszuweisen,
da durch das Bauvorhaben ein héherer Parkierungsbedarf erwartet wird und durch
das Pflegeheim eventuell auch weitere gehbehinderte Personen als Bewohner oder
Besucher hinzukommen. Ferner wurde angeregt, die 6ffentlichen Stellplatze einzeln
zu markieren, um eine effektivere Ausnutzung der Parkierungsflachen zu erzielen.
Da verkehrsrechtliche MalRnahmen innerhalb der bereits rechtskraftig ausgewiese-
nen offentlichen Verkehrsflachen nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens
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sind, ergaben sich aus diesen Anregungen keine Anderungen des Bebauungspla-
nes. Die angesprochenen Punkte wurden jedoch von der Verwaltung unabhangig
von dem Bebauungsplanverfahren geprift und sollen nach Fertigstellung der Bau-
maflnahme umgesetzt werden.

Bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden von einer benachbarten
Familie Einwande bezlglich der Hohe des geplanten Gebaudes, der sich daraus er-
gebenden Beeintrachtigung der Aussicht aus ihrer Wohnung und einer befiirchteten
Verschlechterung der Parkierungssituation vorgebracht.

Da es sich bei dem geplanten Bauwerk um ein Sonderbauwerk handelt, das in einer
besonderen stadtebaulichen Situation angeordnet und von drei Seiten von breiten
Strallenrdumen umgeben ist, wird das geplante Bauvorhaben trotz der groen Bau-
masse als stadtebaulich vertraglich eingestuft. Durch die Vorgabe von Geb&ude-
ricksprungen in den Obergeschossen mittels stockwerksbezogener Baugrenzen wird
die Baumasse gegliedert und es werden groRere Abstéande zwischen den oberen
Gebaudeteilen und der angrenzenden Bebauung erzielt. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch das Bauvorhaben
nicht beeintrachtigt. Da die oberhalb des Pflegeheims geplanten altengerechten
Wohnungen zur Finanzierung des Gesamtbauvorhabens zwingend erforderlich sind,
wirde eine Reduzierung der Gebadudehdhe um ein Vollgeschoss oder gar ein ganzli-
cher Verzicht auf die altengerechten Wohnungen zu einem Scheitern des Gesamt-
projektes flhren. In der Abwégung wird der Verbesserung der sozialen Infrastruktur
von Rielingshausen durch den geplanten Bau des Pflegeheimes und der altenge-
rechten Wohnungen ein hoheres Gewicht beigemessen als dem Interesse der Anlie-
ger an einer Reduzierung der geplanten Baumasse und einer Erhaltung der beste-
henden Bebauungssituation.

Wahrend die Gbrigen Wohnungen des einzigen, unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzenden Wohngebaudes eine Sidorientierung aufweisen, ist der Wohnbereich
der Dachgeschosswohnung des Gebaudes Frankenstralle 2 in Richtung Westen und
damit zu dem geplanten Bauvorhaben hin ausgerichtet. Seitens der Verwaltung wur-
de den Eigentimern empfohlen, auch Ihre Wohnung (mittels einer Dachgaube) in
Richtung Stden auszurichten. Auf der Grundlage dieses Vorschlages wurde bereits
ein Baugesuch fur die Errichtung einer sudorientierten Dachgaube fiir die betreffende
Wohnung eingereicht und genehmigt.

Bezuglich der Parkierung sollen die baurechtlich notwendigen Stellplatze fiir das ge-
plante Pflegeheim und die altengerechten Wohnungen in einer Tiefgarage auf dem
Baugrundstick angeordnet werden. Besucher kénnen die vorhandenen éffentlichen
Parkierungseinrichtungen entlang der Egelseestralte sowie an der Wendeflache der
Frankenstrale mit nutzen. Die bestehende Parkierungssituation wird dabei so einge-
schatzt, dass im Tagesverlauf ausreichend offentliche Stellplatze auf den vorhande-
nen Parkierungsanlagen vorhanden sind. Der erwahnte Parkierungsdruck entsteht in
den Abendstunden durch Zweit- und Drittfahrzeuge der angrenzenden Wohngebau-
de. Aufgrund der speziellen Nutzungsstruktur eines Pflegeheimes ist mit Besucher-
verkehr jedoch vorrangig im Tagesverlauf und weniger in den Abendstunden zu
rechnen. Daher besteht nach Auffassung der Stadt eine ausreichende Aufnahmefa-
higkeit der offentlichen Parkierungsanlage fir den zu erwartenden zusétzlichen Be-
sucherverkehr.

Im Zuge der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach § 3 Absatz 2
BauGB in der Zeitspanne vom 4. September 2017 bis 4. Oktober 2017 wurden keine
Anregungen vorgebracht.
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4. Behordenbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung wurde vom Regierungspréasidium
Stuttgart darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Bebauungsplan nicht um einen
aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplan handelt und dies im wei-
teren Verfahren zu berticksichtigen ist. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde
daraufhin entsprechend angepasst und am Ende des Bebauungsplanverfahrens eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes vorgenommen.

Vom Regierungspréasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau wurden Hinweise zur Geotechnik abgegeben. Der Textteil des Bebauungsplanes
wurde entsprechend erganzt.

Vom Landratsamt Ludwigsburg wurde auf die Notwendigkeit einer artenschutzrechtli-
chen Ubersichtsbegehung hingewiesen. Dariiber hinaus wurde eine Erganzung des
Textteiles zum Bebauungsplan im Bereich Grundwasserschutz angeregt (Hinweis auf
Einschréankungen bei Erdwarmebohrungen) sowie eine Aktualisierung der Regelun-
gen zum Schutz des Bodens. Diesen Anregungen wurde entsprochen.

Von der Deutschen Telekom wurde darauf hingewiesen, dass sich im Planbereich
Telekommunikationsleitungen der Telekom befinden, deren Bestand und Betrieb ge-
wahrleistet bleiben muss.

Der Energieversorger Syna GmbH hat um eine friihzeitige Mitteilung der bendtigten
Stromleistung im Plangebiet gebeten, um feststellen zu kénnen, ob eine neue Netz-
station in diesem Bereich erforderlich ist und gegebenenfalls deren Standort zu be-
nennen. Nach Abstimmung des mit dem Bau des Pflegeheims befassten Planungs-
biros mit der Syna ist der Bau einer neuen Netzstation im Plangebiet jedoch nicht er-
forderlich.

Im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung nach § 4 Absatz 2 BauGB wurde vom
Regierungsprasidium Stuttgart die Bitte geduBert, eine Fassung des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes zur Aufnahme in das Raumordnungskataster zu erhalten. Dieser
Bitte wurde entsprochen.

Vom Landratsamt Ludwigsburg wurde angeregt, die Aussagen der artenschutzrecht-
lichen Ubersichtsbegehung in den Textteil des Bebauungsplanes aufzunehmen. Die-
sem Wunsch wurde bereits zum Zeitpunkt des Entwurfs- und Auslegungsbeschlus-
ses entsprochen.

Von der Syna GmbH wurde erneut um die Mitteilung des ungefahren Leistungsbe-
darfes fir Strom gebeten, um eine bedarfsgerechte Stromversorgung gewéhrleisten
zu konnen. Der Anregung wurde entsprochen, wobei das mit dem Bau des Pflege-
heims befasste Planungsbiiro bereits im Juni 2017 den ungefahren Leistungsbedarf
direkt an die Syna weitergeleitet hatte.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde, wurde
erganzend zum Satzungsbeschluss am 21. Dezember 2017 eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes zur Ausweisung der Sonderbauflache ,Pflegeheim und al-
tengerechte Wohnungen Egelseestrale / Frankenstrafle“ gemaR § 13 a BauGB er-
ganzend zu dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan als Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes fir den Gemeindeverwaltungsverband Marbach am Neckar be-
schlossen.
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5. Planungsalternativen

Alternativ zur Ausweisung eines Pflegeheimes und seniorengerechter Wohnungen
hatte die fruhere kirchliche Gemeinbedarfsflache auch fir wohnwirtschaftliche Zwe-
cke umgenutzt werden kénnen. Da im Bereich des Plangebiets glnstige Vorausset-
zungen fur die Ansiedlung eines Pflegeheims bestehen, aufgrund

der GroRRe des Plangebietes,

der zentralen Lage innerhalb des Baugebiets ,Egelsee”

der besonderen, von drei Seiten von offentlichen Verkehrsflachen umgebenen
Lage der Bauflache

des Vorhandenseins offentlicher Stellplatze fur moglichen Besucherverkehr im
Norden und Sudosten des Plangebietes sowie

der gunstigen Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (durch die
in unmittelbarer Nahe gelegene Bushaltestelle),

wie sie in dieser Form an anderer Stelle in der Ortslage von Rielingshausen nicht ge-
geben sind und andererseits fur eine (gewdhnliche) Wohnnutzung auch Alternativen
im Ortsteil bestehen, wurde in der Abwagung der Ansiedlung eines Pflegeheimes mit
altengerechten Wohnungen der Vorzug eingeraumt. Der geplanten Nutzung kommt
fur die ortliche Entwicklung eine hohere Bedeutung zu als einer alternativen Wohn-
nutzung, da Uber die Schaffung von Wohnraum hinaus auch eine wichtige soziale
Einrichtung geschaffen werden kann, die alteren Menschen einen Verbleib in ihrem
sozialen Umfeld ermoglicht.

Aufgestellt:
Stadt Marbach am Neckar, 27. Dezember 2017

- Stadtbauamt —
AZ: IV-621.41Lo/Sc




