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0 AUFGABENSTELLUNG - ANLASS UND ZIEL

Die GroB3e Kreisstadt Remseck am Neckar bestehend
aus sechs Stadtteilen — Aldingen, Hochberg, Hochdorf,
Neckargréoningen, Neckarrems und Pattonville — weist
in dem Flachennutzungsplan 2015, rechtswirksam seit
2006, als vorbereitender Bauleitplan (vgl. § 1 (2) BauGB)
unter anderem die Ordnung und Nutzung des Gemein-
degebiets aus. Dazu zéhlen auch geplante Wohnbaufla-
chen firr die einzelnen Stadtteile, die sich aus dem Be-
darf an Wohnungen und der Bevdlkerungszahl ergeben.

Fir den Stadtteil Hochdorf ist 2006 eine ,geringfligi-
ge Mehrausweisung flr einen sinnvollen Siedlungsab-
schluss” abgeleitet worden. Das Gebiet , Greutlesécker”
- im Nord-Westen - wurde als Wohnbaufldche Planung

fur die Eigenentwicklung des Stadtteils vorgesehen.

Die Stadt Remseck am Neckar beabsichtigt nun das
Gebiet ,Greutlesdcker” aus dem glltigen Flachennut-
zungsplan 2015 herauszunehmen und durch ein ande-
res Gebiet zu ersetzen.

Verbunden mit der Herausnahme der Flache ,Greut-
lesdcker” soll ein Suchverfahren fir eine neue magli-
che Wohnbauflache in Hochdorf durchgefiihrt werden.
Durch dieses Verfahren werden die Flachenalternativen
fur den Stadtteil aufgezeigt. Ein in etwa flachengleiches
Gebiet soll als neue Reserveflachen fur die Eigenent-
wicklung in Hochdorf vorgesehen werden. Daflr werden
verschiedene Flachen im Stadtteil Hochdorf untersucht.

Nach Uberpriifung und Zustimmung der gemeinderit-
lichen Gremien zu einer Fléchenalternative soll dann
ein Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan
durchgefiihrt werden.

Die Auswahl einer Flachenalternative wird begleitet
durch eine Umweltfachliche Alternativenpriifung sowie
eine Artenschutzrechtliche Vorpriifung zur Konfliktpo-
tenzialanalyse durch die GOG - Gruppe fiir 6kologische
Gutachten, Stuttgart. Die Gutachten wurden im Jahr
2020 erstellt und flieBen in diesen Bericht mit ein.

Abb. 1: Ubersichtskarte Remsecka.N. Quelle: Webseite geonline-gis
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1 METHODIK

GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar [:Q<

Die ORplan — Partnerschaft fiir Architektur und Stadte-
bau ist als Nachfolgering der ORplan Arbeitsgemein-
schaft (Verfasserin des rechtsgiltigen Flachennutzungs-
plans 2015) beauftragt, das Suchverfahren fir eine
alternative Wohnbaufldche Planung im Stadtteil Hoch-
dorf durchzufiihren.

In einem ersten Schritt sind sechs Gebiete mit einer
FlachengréBe von bis zu ca. 2,0 ha (entspricht ca. der
Flache des Gebietes ,Greutlesdcker”) untersucht und
anhand eines Kriterienkatalogs beurteilt worden. Der
Kriterienkatalog fir diese erste Abschichtung durch-
leuchtet zum einen das (Ubergeordnete) Planungsrecht
und maogliche Restriktionen, zum anderen stadtebauli-
che Kennziffern, die erste Erkenntnisse zu den Suchfla-
chen erméglichen.

Die Kriterien werden jeweils in kurzen Steckbriefen fol-
gendermaBen bewertet:

keine Beeintréchtigung, Vorteile sind vorhanden
neutral

— Beeintrachtigung ist gegeben, Nachteile sind
vorhanden

Auf Basis der ersten Beurteilung werden dann bis zu
vier Gebiete eingehender untersucht, beschrieben und
gegenibergestellt. Die Bewertung und die Steckbriefe
werden bei der vertiefenden, zweiten Abschichtung um
die Kriterien ErschlieBung, Flachenbilanz und Verflig-
barkeit/Akzeptanz erganzt.

Die Ergebnisse der 1. Phase wurden am 21. Juli 2020
dem Gemeinderat vorgestellt.

In Vorbereitung der zweiten Phase wurden durch die
Stadt Remseck erste Gesprache mit den Eigentimern
aufgenommen und eine Geruchsausbreitungsuntersu-
chung beauftragt und durchgefihrt.

Abb. 2: Ubersicht Suchflachen, Quelle Luftbild: Stadt Remseck
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2 ERSTE ABSCHICHTUNG -
ALTERNATIVENPRUFUNG

Durch die ortlichen Gegebenheiten konnten sechs Teil-
gebiete als alternative Suchflachen fir eine Reserve-
flache Wohnen fiir den Flachennutzungsplan 2015 der
GrofBen Kreisstadt Remseck am Neckar ermittelt werden
(vgl. Abb. 1). Diese wurden in der ersten Abschichtung
anhand bestimmter Kriterien bewertet.

2.1 PLANUNGSRECHT UND
RESTRIKTIONEN

Die Kriterien des Planungsrechts und der Restriktionen
ergeben sich aus den Ubergeordneten Planungen und
Vorgaben, die einer méglichen Wohnbauentwicklungs-
flache zu Grunde gelegt werden. Dabei wurden fir die
sechs Suchflachen zunéchst die Lage und Topographie
im Stadtteil beschrieben und dann die Vorgaben aus
dem Regionalplan der Region Stuttgart sowie die Dar-
stellungen des rechtsgiltigen FNPs sowie des Land-
schaftsplans Uberprift. AuBerdem wurde anhand der
Liste fir Kultur- und archéologische Denkmale gepriift,
ob im Bereich der Suchflachen schutzbedirftige Denk-

male liegen.

REGIONALPLAN 2020

Der Regionalplan der Region Stuttgart von 2010 stellt
die Raumnutzung flr alle Gemeinden dar. Dabei wer-
den neben den Siedlungs- und Freiraumstrukturen auch
verkehrliche und Versorgungseinrichtungen gezeigt.
Fir die regionale Siedlungs- und Freiraumstrukturen
sind auBerdem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet als Zie-
le oder Grundsatze beschrieben. Fir die Abschichtung
der Suchfléchen sind die Zielformulierungen, die im
Gegensatz zu einer moglichen Wohnbauentwicklung
stehen, besonders zu beachten und ggf. als Restriktion
zu werten.

FLACHENNUTZUNGSPLAN 2015

Im Flachennutzungsplan 2015 der GroBen Kreisstadt
Remseck am Neckar, rechtswirksam seit 2006, sind
die Bauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf, Ver-
kehrsflachen, Ver- und Entsorgungsflachen, Grin- und
Wasserflachen, Flachen fir Landwirtschaft und Wald,
Nachrichtliche Ubernahmen sowie sonstige Planungen
fur das gesamte Gemarkungsgebiet der Stadt mit ihren
sechs Stadtteilen dargestellt.
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Abb. 3: Auszug Regionalplan, Quelle: Verband Region Stuttgart

Abb. 4: Auszug Flachennutzungsplan, Quelle: Stadt Remseck

Neben Konflikten aufgrund von Darstellungen als Land-
wirtschafts- oder Grinflache gilt es hier fir die Suchfla-
chen besonders auch auf die in der Kategorie nachricht-
liche Ubernahme gezeigten Schutzgebiete zu achten.

Auch die gekennzeichneten landwirtschaftlichen Betrie-
be (Aussiedlerhof) werden je nach Suchflache Auswir-
kungen haben.



A
T

J e
e

- 1% | ’
L i i
¥ 1 i !
— =
] —— N ,
Y - 3
‘ilu‘\ ’ / I
mthe— i
I‘tl‘ g . L § f ; |[I
i 1. F I
7 . |
- '\'_ || h : AHE . ‘
I > i i §
1 L _? : i§
J" L] =
A0 it “? L
s L i = RGN i ]
- —_— H Ha :
==—c=\ lINhESS==
= — Y | L LU L L LEL LY 111 NERR
~ = S - 4 ) HE
- ——— 4 | ; i S
“r ] i 11
I "‘ ws | | Il
| . RN ! B
t i EL 1
{ Fi | 1
LY - 2
=l

Abb. 5: Auszug Landschaftsplan, Quelle: Satdt Remseck

LANDSCHAFTSPLAN 2015

Der Landschaftsplan fiir die GroBe Kreisstadt Rem-
seck am Neckar vertieft die Darstellung der einzelnen
Schutzgebiete und hat seinen Fokus bei den Vorrang-
funktionen der Flachen, die auBerhalb der Siedlungs-
bereiche liegen. Fur die sechs Suchflachen lassen sich
damit in der ersten Abschichtung weitere Aussagen zu
ihrer landschaftlichen Funktion und den daraus resultie-
renden Beschrédnkungen und Restriktionen machen.

2.2 STADTEBAULICHE BEWERTUNG

Die Suchflaichen haben ungeachtet von ihren Uber-
geordneten Vorgaben und Planungen auch je-
weils stadtebauliche Kennwerte, die fir die ers-
te Abschichtung wichtig sind. So wurden fir die
sechs Gebiete ihre Lage und Ausrichtung und die
AuBerdem sind das

Topographie  beschrieben.

Ortsbild und der Anschluss an die bestehenden, be-
bauten Ortsteile sowie die Anbindung an die 6rtliche
Infrastruktur Gberprift und bewertet worden. Nicht zu-
letzt sind die mdglichen Nutzungskonflikte, die sich auf-
grund der stadtebaulichen Situation mit den angrenzen-
den und bestehenden Nutzungen im Stadtteil ergeben,
fur alle sechs Gebiete dargelegt worden.

2.3 STECKBRIEFE

Fur die sechs Suchflachen wurde, anhand der beschrie-
benen Kriterien, je ein Steckbrief erstellt. Jeder Steck-
brief beschreibt die untersuchte Flache und zeigt die
Ergebnisse zum Planungsrecht, den Restriktionen und
den ersten stadtebaulichen Kennwerten auf.

Die Bewertungen wurden anschlieBend gegeniiberge-
stellt, um so eine erste Priorisierung der Flachen vor-
nehmen zu kénnen.

BERICHT | SUCHFLACHEN HOCHDORF | ORplan 9



ERSTE ABSCHICHTUNG - ALTERNATIVENPRUFUNG

SUCHFLACHE 1 ,,BUBELESACKER”

PLANUNGSRECHT UND RESTRIKTIONEN

===

LAGE/TOPOGRAPHIE REGIONALPLAN FNP LANDSCHAFTSPLAN
e westlicher Ortseingang o Gebiet fir Landwirtschaft e Flache fur Landwirtschaft e Vorrangfunktion:
e leichter Stidhang e Teile im Westen: e Sstlich/westlich: T-Flache Siedlung und Erholung
regionaler Griinzug e westlich: Biotop / e ostlich: T-Flache,
Naturdenkmal westlich: Biotop /
Naturdenkmal

STADTEBAULICHE EINORDNUNG

e sldlich/éstlich ErschlieBung vorhanden
(PoppenweilerstraBe und Metzgerwiesen)

e Ostlich: direkter Anschluss an Wohn- und
Gewerbegebiet sowie ehemalige Gértnerei;
ca. 500 m zur Ortsmitte

e abschlieBende Arrondierung im Westen

¢ Nutzungskonflikt Landwirtschaft,

¢ Nutzungskonflikt Gewerbegebiet, Empfehlung
Umwidmung der Gewerbeflache und

Neuordnung ehemalige Gértnereiflache

BEWERTUNG

* Regionalplan - e |lage und Ausrichtung +
® Schutzgebiete + e Topographie +
e Archéologische Kulturdenkmale + e Ortsbild/Anschluss an bebaute Ortsteile +
e FNP/Landschaftsplan o * Anbindung an die ortliche Infrastruktur o

¢ Nutzungskonflikte -
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GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar £ :

SUCHFLACHE 2 ,,METZGERWIESEN"

PLANUNGSRECHT UND RESTRIKTIONEN

LAGE/TOPOGRAPHIE REGIONALPLAN FNP LANDSCHAFTSPLAN

¢ Nord-Westen ¢ Gebiet flr Landwirtschaft e Flache fur Landwirtschaft ¢ Vorrangfunktion:

e Stidhang e Landwirtschaft, sonstige e Aussiedlerhof Landwirtschaft, Erholung
® Baumbestand Flache e im Suden: T-Flache e Sonstiges: Siedlung

e im Slden: T-Flache

STADTEBAULICHE EINORDNUNG

e sldlich/westlich/dstlich ErschlieBung vorhanden
(Bei den Weiden und Metzgerwiesen)

e sldlich: direkter Anschluss an Gewerbegebiet sowie
ehemalige Gértnerei; ca. 460 m zur Ortsmitte;

¢ Nutzungskonflikt Landwirtschaft; Baumbestand

¢ Nutzungskonflikt Gewerbegebiet, Empfehlung
Umwidmung der Gewerbeflache und
Neuordnung ehemalige Gértnereiflache

BEWERTUNG

Regionalplan e Lage und Ausrichtung

Schutzgebiete Topographie
e Ortsbild/Anschluss an bebaute Ortsteile

e Anbindung an die drtliche Infrastruktur

Archdologische Kulturdenkmale
FNP/Landschaftsplan

o + + +
[ ]
o o + o

¢ Nutzungskonflikte -
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ERSTE ABSCHICHTUNG - ALTERNATIVENPRUFUNG

SUCHFLACHE 3 ,,NEULANDER"

PLANUNGSRECHT UND RESTRIKTIONEN

—_—

LAGE/TOPOGRAPHIE REGIONALPLAN

¢ Nord-Osten ¢ Gebiet flr Landwirtschaft
¢ Nordhang e nordlich: Landschafts-

e Streuobst schutzgebiet

STADTEBAULICHE EINORDNUNG

BEWERTUNG

* Regionalplan

e Schutzgebiete

e Archéologische Kulturdenkmale
e FNP/Landschaftsplan

o + o +
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FNP LANDSCHAFTSPLAN

e Flache fur Landwirtschaft e Vorrangfunktion:

e stdlich: Aussiedlerhof Siedlung und Erholung

e nordlich: Landschafts- e nordlich: Landschafts-
schutzgebiet / T-Fléche schutzgebiet / T-Fléche

e Ostlich ErschlieBung vorhanden (LembergstraBBe),
ansonsten Feldwege

¢ sldlich: Wohngebiet sowie Aussiedlerhof/
landwirtschaftlicher Betrieb mit Streuobst;
ca. 370 m zur Ortsmitte

¢ Nutzungskonflikt Landwirtschaft

¢ Nutzungskonflikt Aussiedlerhof

e lage und Ausrichtung
* Topographie
e Ortsbild/Anschluss an bebaute Ortsteile

e Anbindung an die drtliche Infrastruktur

¢ Nutzungskonflikte




GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar [:%

SUCHFLACHE 4 ,VORDERE GREUTLESACKER”

PLANUNGSRECHT UND RESTRIKTIONEN

LAGE/TOPOGRAPHIE REGIONALPLAN FNP LANDSCHAFTSPLAN

¢ nord-ostlicher Ortseingang ¢ Gebiet flur Landwirtschaft e Flache fur Landwirtschaft ¢ Vorrangfunktion: Siedlung

¢ Nordhang e nordlich/dstlich: e westlich: Aussiedlerhof e nordlich/éstlich:

e nordlich: archdologisches Landschaftsschutzgebiet Landschaftsschutzgebiet
Naturdenkmal

STADTEBAULICHE EINORDNUNG

¢ sldliche/westliche ErschlieBung vorhanden
(Affalterbacher StraBe, Hauffweg)

o westlich: Aussiedlerhof/landwirtschaftlicher
Betrieb mit Streuobst; ca. 500 m zur Ortsmitte;
abschlieBende Arrondierung im Osten

¢ Nutzungskonflikt Landwirtschaft; Aussiedlerhof

¢ Nutzungskonflikt Aussiedlerhof

BEWERTUNG
* Regionalplan e Lage und Ausrichtung
® Schutzgebiete Topographie

* Ortsbild/Anschluss an bebaute Ortsteile

e Anbindung an die drtliche Infrastruktur

e Archéologische Kulturdenkmale
e FNP/Landschaftsplan

+ O O +
°
O O O +

¢ Nutzungskonflikte -
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ERSTE ABSCHICHTUNG - ALTERNATIVENPRUFUNG

SUCHFLACHE 5 ,, MUHLACKER"

PLANUNGSRECHT UND RESTRIKTIONEN

LAGE/TOPOGRAPHIE REGIONALPLAN

e siid-6stlicher Ortseingang e Gebiet fir Landwirtschaft

¢ Nordhang e stidlich/6stlich: LSG

e im Siiden: archdologisches o Sstlich: Grinzasur,
Naturdenkmal stdlich/westlich:

regionaler Griinzug

STADTEBAULICHE EINORDNUNG

BEWERTUNG

* Regionalplan -
e Schutzgebiete o
e Archéologische Kulturdenkmale -
e FNP/Landschaftsplan o
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FNP
e Flache fur Landwirtschaft
im Stden: T-Flache

Griinzug

noérdliche/westliche ErschlieBung vorhanden
(Bittenfelder StralBe, Rdmerweg),

westlich: Betrieb und Wohngebiet;

ca. 440 m zur Ortsmitte; abschlieBende
Arrondierung im Siid-Osten
Nutzungskonflikt Landwirtschaft
Nutzungskonflikt Betrieb/Lagerhalle
Nutzungskonflikt Sport ware zu priifen
Nutzungskonflikt Verein der Hundefreunde
wére zu priifen

Lage und Ausrichtung

Topographie

Ortsbild/Anschluss an bebaute Ortsteile
Anbindung an die 6rtliche Infrastruktur

Nutzungskonflikte

LANDSCHAFTSPLAN
¢ Vorrangfunktion: Erholung

e sidlich: LSG, regionaler

+ + o +




GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar

SUCHFLACHE 6 ,,HOCHBERGER STRASSE”

PLANUNGSRECHT UND RESTRIKTIONEN

LAGE/TOPOGRAPHIE REGIONALPLAN FNP LANDSCHAFTSPLAN
o stid-westlicher o Gebiet fir Landwirtschaft e Flache fur Landwirtschaft e Vorrangfunktion:
Ortseingang o Gebiet fur Naturschutz ® Hochspannungsleitung Landwirtschaft, Erholung,
¢ Nordhang und Landschaftspflege ® Hochspannungsleitung
¢ Hochspannungsfreileitung e westlich: regionaler
Grilinzug

STADTEBAULICHE EINORDNUNG

e Ostliche ErschlieBung vorhanden
(Hochberger Straf3e)

e nordlich: Wohngebiet, 6stlich: Mischgebiet,
ca. 330 m zur Ortsmitte; abschlieBende
Arrondierung im Siid-Westen

¢ Nutzungskonflikt Landwirtschaft

¢ Nutzungskonflikt Lage Bushaltestelle,
Anbindung StraBBe

¢ Nutzungskonflikt Hochspannungsleitung

BEWERTUNG

* Regionalplan - e lage und Ausrichtung

® Schutzgebiete + e Topographie

e Archéologische Kulturdenkmale + e Ortsbild/Anschluss an bebaute Ortsteile -
e FNP/Landschaftsplan + ¢ Anbindung an die 6rtliche Infrastruktur o

¢ Nutzungskonflikte -
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ERSTE ABSCHICHTUNG - ALTERNATIVENPRUFUNG

2.4 ERGEBNIS
Die Bewertungen aus dem Kriterienkatalog sind abschlieBend in einer Tabelle gegeniibergestellt worden, so dass die
Suchfléchen je Kategorie direkt miteinander verglichen werden kénnen. Eine negative Bewertung hebt dabei eine

positive auf, neutrale Wertungen flieBen nicht in die Gesamtsumme mit ein.

Regionalplan

Archédologische Kulturdenkmale

Lage und Ausrichtung

Ortsbild/Anschluss an bebaute Ortsteile

Nutzungskonflikte

Aus dieser GegenUberstellung sind dann Priorisierungen flr den néchsten Schritt abgeleitet worden.
Folgende Suchflachen sind in die zweite Abschichtung aufgenommen worden:

ERSTE PRIORITAT
Flache 1 ,Bubelesacker”, mit Erweiterungsoption der
Gewerbe-/Gartnereiflaiche im Sinne der westlichen

Ortsrand-Arrondierung.

ZWEITE PRIORITAT
Flache 2 ,Metzgerwiesen”, mit Neuordnung der Ge-
werbe-/Gartnereiflaiche und mit Abstandsflachen zum

Lembach als Grinflache.

DRITTE PRIORITAT

Flache 4 ,Vordere Greutlesdcker”, Entwicklung nur
moglich, wenn der westlich benachbarte Aussiedlerhof
ins Ortsgeflige eingebunden wird, ggf. unter Ausschluss

der Streuobstflachen entlang der Affalterbacher StrafBBe

16 BERICHT | SUCHFLACHEN HOCHDORF | ORplan

VIERTE PRIORITAT

Flache 5 ,Muhlacker”, Anschluss an bebauten Ort real
gegeben durch westlich angrenzenden Betrieb, dieser
sollte ebenfalls mit Planungsrecht gefasst werden.

Die zwei Gebiete, die nicht in die Priorisierung fallen
(Flache 2 ,Neulander”/ Flache 6 ,Hochberger StraBe”),
haben zu groBe Nachteile fir eine vertiefende Bewer-
tung - auch auf Grundlage der parallel laufenden um-
weltfachlichen Alternativenpriifung - und wurden daher
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht weiter be-
trachtet.



GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar [’ :

3 ZWEITE ABSCHICHTUNG -
VERTIEFENDE FLACHENBEWERTUNG

In dem zweiten Schritt der Abschichtung wurden die
vier priorisierten Gebiete detaillierter untersucht.

Aus Sicht des Stadtebaus wurden die verbleibenden
Suchflachen nun hinsichtlich ihrer ErschlieBung, der je-
weiligen Flachenbilanz sowie ihrer Verfligbarkeit/Akzep-
tanz beschrieben.

3.1 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung der Suchflachen wurde sowohl hin-
sichtlich der duBeren als auch einer moglichen inneren
ErschlieBung untersucht, d.h. wie ist die Suchflache an
das bestehende StraBen- und Wegenetz angebunden
und wo machen neue Verbindungen und Anschlisse

Sinn.

Neben der verkehrlichen Komponente spielen auch die
Versorgungstréger und Leitungen eine wichtige Rolle
fir neue Wohngebiete. Fiir jede priorisierte Flache wur-
de gepriift, ob bereits ein Anschluss an Leitungen der
Ver- und Entsorgung besteht.

Des weiteren wurde aus den bisherigen verkehrlichen
und schalltechnischen Gutachten abgleitet, ob eventu-
elle LarmschutzmaBnahmen fir ein neues Wohngebiet

erforderlich werden.

3.2 FLACHENBILANZ

Eine Flachenbilanz fir die vier priorisierten Flachen
ergibt sich aus dem jeweiligen Fldchenzuschnitt und
schematischen Nutzungen. Bei der vertiefenden Be-
trachtung wurde fir die jeweilige Suchflache eine Ge-
samtflache zu Grunde gelegt.

Diese wurde dann in verschiedene Nutzungen aufge-
teilt. Dargestellt sind sie als &ffentliche Verkehrsflache
(in schematischer Darstellung), als Baugrundsticke fur
eine neue Wohnbebauung und als Grinflache. Die
Grinflachen dienen zum einen als Pufferzonen zu be-
stehenden Schutzgebieten, zum anderen sind sie das
Ergebnis aus der parallel durchgefiihrten umweltfach-

lichen Bewertung.

Ubersicht vertiefende Suchflachen, Quelle: Stadt Remseck

Abb. 6:
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ZWEITE ABSCHICHTUNG -

VERTIEFENDE FLACHENBEWERTUNG

3.3 VERFUGBARKEIT/AKZEPTANZ

Fir eine Entwicklung als zukiinftiges Wohnbauland sind
die Verfligbarkeit sowie die Akzeptanz essentiell. Fir
die vertiefende Abschichtung wurden die Anzahl der
Flurstiicke je Suchflache errechnet und dann gepriift auf
wie viele Eigentlimer sich die Flurstiicke verteilen und
welche im offentlichen (stadtischen) und welche im pri-
vaten Eigentum sind.

AuBerdem ist bereits in dieser Phase in Abstimmung mit
der Stadtverwaltung liber eine zu erwartende Akzeptanz
beraten worden. Dies vor dem Hintergrund der Eigen-
tumsverhaltnisse, der derzeitigen Nutzung der Flachen
sowie den sonstigen stddtebaulichen Begebenheiten
vor Ort.

Im Aufgrag der Stadt Remseck wurde vom Biro iMA
Richter & Rockle, Stuttgart, eine Geruchsausbreitungs-
rechung fir die Bauleitplanung in Remseck-Hochdorf
durchgefiihrt. Im Norden von Hochdorf befinden sich
landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe, von denen
Geruchsbelastungen ausgehen. Fir die priorisierten
Gebiete wurden Immissionsprognosen anhand der Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) dargestellt. Der Be-
urteilungswert bei Wohngebieten betrégt nach GIRL 10
%, wird dieser Uberschritten, ist von Beeintrachtigungen
oder Belastigungen fir das Wohngebiet auszugehen
(vgl. iIMA Gutachten 2021).

3.4 STECKBRIEFE

Fur die vertiefenden Untersuchungen der vier priori-
sierten Suchflachen wurden verschiedene Kriterien (Er-
schlieBung, Flachenbilanz, Verfugbarkeit/Akzeptanz)
mit Hilfe je eines Steckbriefs dargestellt. Die Kriterien
sind so besser zu vergleichen, um die geeignetste Fla-
che identifizieren zu kénnen.

Dabei zeigt je ein Plan die ErschlieBung des Gebiets
mit den bestehenden StraBen- und Wegekategorien,
Daraus ergibt sich die mogliche ErschlieBung der Such-
flache. Die Flachenbilanz zeigt neben der neuen Er-
schlieBungswege auch die Flache, die bebaut werden
kann (rot) und stellt Bereiche dar, die von Bebauung frei-
gehalten werden sollen (griine Puffer). Ein vierter Plan
zeigt die Eigentimer der Suchfléche. Die Flurstiicke
sind farblich hinterlegt, d.h. je Eigentimer eine Farbe.

Zum Vergleich fir die Herleitung der méglichen zu be-
bauenden Flache ist die Karte der umweltfachlichen Be-
wertung von GOG dargestellt. Diese zeigt die Konflikte
beziiglich Biotoptypen, Boden und Artenschutz auf.
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BUBELESACKER: 1. PRIORITAT

METZGERWIESEN: 2. PRIORITAT

VORDERE GREUTLESACKER: 3. PRIORITAT

MUHLACKER: 4. PRIORITAT




GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar

1. PRIORITAT ,,BUBELESACKER" FLACHENBILANZ

Bubelesécker

N\

\

\

N

ERSCHLIESSUNG e Flachenzuschnitt: grine Rander im Westen und Nor-
den - im Westen als Puffer zum Naturdenkmal/Bio-

top, im Stden Larmschutz zur Poppenweiler Stral3e
e Gesamtflache: ca. 1,8 ha
o Offentliche Verkehrsflache: Stich und ringférmiger
Wohnweg und FuBBwege nach Osten/Norden

e Baugrundstiicke: ca. 1,3 ha

VERFUGBARKEIT/AKZEPTANZ

wassergebundener
] Hauptstralle [ ] Feldweg
[ SammelstraBe I Grasweg
WohnstraBe schiitzenswerte Flache

[ asphaltierter Feldweg

Landschaftsschutzgebiet

* Anzahl bestehender Flurstiicke: 10
* Eigentumsverhaltnisse: 5 private Eigentiimer

AUSZUG BEWERTUNG GOG

 AuBere ErschlieBung: iiber Poppenweiler StraBBe

* Innere ErschlieBung: Stich mit ringférmigem Wohn-
weg

¢ |eitungen: Kanal-Mischwasser (diagonale Lage im
Siid-Osten: von Poppenweiler StralBe zum Gewerbe-

gebiet)

e LarmschutzmaBnahmen: an Poppenweiler Stral3e
e ErschlieBung LW: Uiber bestehende Wege

BERICHT | SUCHFLACHEN HOCHDORF | ORplan 19



ZWEITE ABSCHICHTUNG -

VERTIEFENDE FLACHENBEWERTUNG

2. PRIORITAT ,, METZGERWIESEN"

ERSCHLIESSUNG

AP /E )

wassergebundener
] Hauptstralle [ ] Feldweg
[ SammelstraBe I Grasweg
WohnstraBe schiitzenswerte Flache

[ asphaltierter Feldweg Landschaftsschutzgebiet

AuBere ErschlieBung: iber LembergstraBe

(untergeordnet moéglich und zu Prifen: Gber Bei den
Weiden und Metzgerwiesen)

Innere ErschlieBung: Wohnweg von Ost nach West,
Umfahrung tiber Metzgerwiesen zu Prifen

e Leitungen: Kanal-Mischwasser (verlduft Gber den
Feldweg von West nach Ost)

ErschlieBung LW: Uber bestehende Wege

® Geruchsausbreitung Tierhaltung: Einschrankung
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FLACHENBILANZ

e Flachenzuschnitt: griiner Rand im Nord-Westen,
Grunflache im Stid-Osten am Lembach,
Erweiterung um Gewerbeflache im Stid-Westen

e Gesamtflache: ca. 3,3 ha (einschlieBlich Bestand)

o Offentliche Verkehrsflache: Ausbau LembergstraBe,
Ost-West Wohnweg mit Bestands-Stich nach Stiden
und FuBweg nach Norden

e Baugrundstiicke: ca. 2,2 ha (inkl. 0,4 ha Gewerbe)

VERFUGBARKEIT/AKZEPTANZ

e Anzahl bestehender Flurstiicke: 25
* Eigentumsverhaltnisse: 14 private Eigentiimer,
sowie 3 stadtische Flurstiicke (Feldwege)

AUSZUG BEWERTUNG GOG




3. PRIORITAT ,,VORDERE GREUTLESACKER”

ERSCHLIESSUNG

—nt -

wassergebundener
] Hauptstralle Feldweg
[ SammelstraBe I Grasweg
WohnstraBe schiitzenswerte Flache

[ asphaltierter Feldweg

& Landschaftsschutzgebiet

¢ AuBere ErschlieBung: iber Affalterbacher StraBe

* Innere ErschlieBung: zwei Stiche als Wohnwege mit

Wendehammer
e |eitungen: keine
e |drmschutzmaBnahmen: an Affalterbacher StraBBe
e ErschlieBung LW: Uber bestehende Wege
¢ Geruchsausbreitung Tierhaltung: Einschrankung

GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar L

FLACHENBILANZ

e Flachenzuschnitt: griine Rénder im Osten und
Siid-Westen, Erhalt/Sicherung Streuobstflache an
Affalterbacher StraBBe

e Gesamtflache: ca. 1,9 ha

o Offentliche Verkehrsflache: Ausbau bestehender
Feldweg, zwei Stiche nach Nord-Osten

e Baugrundstiicke: ca. 1,3 ha

® Anzahl bestehender Flurstiicke: 12
e Eigentumsverhaltnisse: 11 private Eigentlimer
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ZWEITE ABSCHICHTUNG -

VERTIEFENDE FLACHENBEWERTUNG

4. PRIORITAT ,, MUHLACKER"

ERSCHLIESSUNG

wassergebundener
] Hauptstralle [ ] Feldweg
[ SammelstraBe I Grasweg
WohnstraBe schiitzenswerte Flache

[ asphaltierter Feldweg Landschaftsschutzgebiet

¢ AuBere ErschlieBung: (iber Rémerweg

* Innere ErschlieBung: Wohn-Stiche mit Wendeham-
mer

e |eitungen: keine

e | drmschutzmaBnahmen: An Bittenfelder StraBe

e ErschlieBung LW: Nur noch Uber Bittenfelder Stral3e
fur 6stlich angrenzende Flachen
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FLACHENBILANZ

e Flachenzuschnitt: grine Rander im Osten, Norden
und Suden, Puffer zum Landschaftsschutzgebiet und
zum archéologischen Denkmal

e Gesamtflache: ca. 1,8 ha

o Offentliche Verkehrsflache: Wohnwege als Stiche
nach Siden und Norden

e Baugrundstiicke: ca. 1,3 ha

VERFUGBARKEIT/AKZEPTANZ

e Anzahl bestehender Flurstiicke: 11
e Eigentumsverhaltnisse: 5 private Eigentliimer,
sowie 1 stadtisches Flurstiick

AUSZUG BEWERTUNG GOG




4 FAZIT/EMPFEHLUNG

GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar E :

Fir den Remsecker Stadtteil Hochdorf wurde in einem
zweistufigen Abschichtungsverfahren eine geeigne-
te mogliche Wohnbaufldche Planung, als Ersatzflache
fur die bisherige Reserveflaiche ,Greutlesdcker”, fur
den Flachennutzungsplan 2015 der GroBen Kreisstadt
Remseck am Neckar gesucht. Im ersten Schritt des
Suchverfahrens sind sechs Gebiete anhand eines stad-
tebaulichen Kriterienkatalogs gepriift worden, im zwei-
ten Schritt wurden vier Gebiete anhand detaillierterer
Merkmale vertieft bewertet. Parallel dazu wurden fir
die sechs Gebiete eine umweltfachliche Alternativen-
prifung sowie eine artenschutzrechtliche Vorprifung
zur Konfliktpotentialanalyse von der GOG - Gruppe fiir
dkologisches Bauen durchgefiihrt.

Die Suchflachen wurden auBerdem einer Berechnung
Uber die Geruchsausbreitung unterzogen (vgl. iMA
Richter & Rockle 2021) und die Stadt Remseck hat erste
Gesprache mit den Eigentlimern gefiihrt.

Diese umfassende Alternativensuche nach einer mog-
lichen Reserveflache Wohnen fur den Stadtteil Hochdorf
ist zu dem Ergebnis gekommen, dass die Suchfléchen
1 ,Bubelesédcker” und 2 ,Metzgerwiesen” die besten
Voraussetzungen sowohl stadtebaulich als auch frei-
raumplanerisch fir eine Wohnbauentwicklung liefern.
Auch die Geruchsausbreitungsrechnung kommt zu dem
Ergebnis, dass bei der Flache 1 der Beurteilungswert fur
Wohngebiete deutlich eingehalten wird. Fir die Flache
2 ist auf einer kleinen Fléche im &stlichen Bereich mit
einer geringfiigigen Einschrénkung aufgrund der Ge-
ruchsbelastung durch landwirtschaftliche Tierhaltung zu

rechnen.

Fir eine vertiefende Untersuchung und Beurteilung
der beiden geeigneten Suchflachen wird der Flachen-
zuschnitt angepasst, wie im detaillierten zweiten Ab-
schichtungsschritt anhand der Flachenbilanz beschrie-
ben. Diese Anderungen sind Voraussetzung, dass auch
aus umweltfachlicher und besonders artenschutzfach-
licher Sicht einer méglichen Entwicklung zu Wohnbau-
land entsprochen werden kann.

Beide Gebiete erfahren eine Flachenverkleinerung
durch griine Rander, die als Puffer zu Landschaft und
Landwirtschaft dienen. Die Suchflache 2 wird jedoch nur

mit gréBeren Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen zu
entwickeln sein und weist besonders im sidlichen Rand
hohe Konflikte auf.

Fir die nun anstehende Flachennutzungsplanénderung
wird empfohlen mit der Suchflache 1 ,Bubelesécker”
und der Suchflache 2 ,Metzgerwiesen” weiter zu pla-
nen. Nach den Vorgaben der Regionalplanung sollte
fir Hochdorf eine Bruttowohndichte von mind. 55 EW/
ha angestrebt werden. Ziel ist es, in dem geplanten
Wohngebiet eine Mischung an individuellem Wohnen
(Einzel-, Reihen- / Doppelhauser) und verdichtetem
Wohnen (Mehrfamilienhdusern) mit maximal 3 Vollge-

schossen zu entwickeln.

BUBELESACKER

Der mogliche Flachenzuschnitt fiir das Gebiet Bubele-
sacker (Suchfléache 1) betrédgt nach den vorangegangen
Untersuchungen insgesamt ca. 1,8 ha. Nach Westen
zum bestehenden Bachlauf und Biotop sowie nach Nor-
den zu den angrenzenden Feldern soll eine Randeing-
rinung erfolgen. Zusatzliche griine Puffer kénnten nach
Stiden zum StraBenverlauf der Poppenweiler StraB3e und
nach Osten zum Graben ausgebildet werden. Eine Er-
schlieBung des Gebiets kann von Siiden aus (Poppen-
weiler Straf3e) erfolgen. Nach ersten staddtebaulichen
Uberlegungen soll auf den ca. 1,3 ha bebaubaren Fl3-
chen ein Wohnquartier mit unterschiedlichen Haus-
und Wohnungstypologien méglich sein. So kann dem
Wunsch nach individuellerem und dichterem Wohnen
entsprochen werden.

Im Siden des neuen Gebiets kénnten z.B. kleine Ein-
familienhduser als Reihenhduser hinter der Larmschutz-
wand entwickelt werden. Der Geschosswohnungsbau
als verdichtete Bebauung kénnte in der Mitte und im
Osten verwirklicht werden. Nach Westen und Norden
kénnte eine lockerere Einzel- und Doppelhausbebau-
ung als Gebiets- und Siedlungsabschluss erfolgen. Die
Hauser konnen jeweils tber private und gemeinschaft-
liche Frei- und Griinbereiche verfigen.

METZGERWIESEN

Die Flache Metzgerwiesen (Suchflache 2) mit insgesamt
ca. 3,3 ha kdnnte schrittweise entwickelt werden. Die
ErschlieBung soll dabei zunichst von Osten Uber die
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LembergstraBe mit einem Stich erfolgen. Das Gebiet
kénnte in dem &stlichen Bereich z.B. nach Norden mit
Geschosswohnungsbau und nach Stden auch mit Rei-
hen- und Doppelhdusern beplant werden kann. Die Be-
bauung wiirde den nordlichen Abschluss des Stadtteils
ausbilden.

Die bestehende Gértnerei im Westen kdnnte in einem
zweiten Schritt abgebrochen und durch weitere Woh-
nungsbauten - z.B. Bebauung mit Zeilen, Reihen-, Dop-
pel- und Einzelhausern - neu geordnet werden. Auch
auf dem sudlich angrenzenden Gewerbegebiet wére
eine Uberplanung denkbar.

Das Suchverfahren zeigt, dass die Suchflachen 1 ,Bube-
lesacker” und 2 ,Metzgerwiesen” beide einen adéqua-
ten Ersatz fur das Gebiet ,Greutlesacker” bieten und
sich als neues Wohngebiet fir den Stadtteil Hochdorf

eignen.

Nach vertiefenden Untersuchungen und Konzeptent-
wicklungen der Stadt Remseck soll im weiteren Ver-
fahren das Gebiet ,Bubelesacker” als Vorhaben in ein
FNP Anderungs-Verfahren aufgenommen werden. Da-
bei sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine neue Wohnbaufladche Planung fir den Stadtteil
Hochdorf geschaffen werden.
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GroBe Kreisstadt Remseck am Neckar g :
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