Begriindung

zur 63. Anderung des Flichennutzungsplanes
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Backnang
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Gemeinde Auenwald - Ortsteil Oberbriiden

Sonderbauflache Lebensmittelmarkt

Backnang, 01.03.2024
Stadtplanungsamt
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1. Anlass und Zweck der Planung

In Auenwald-Mittelbriiden sichert seit rund zwanzig Jahren ein Lebensmittelmarkt der Firma
Netto Marken-Discount die Nahversorgung. Dieser stellt nahezu die einzige Einkaufsquelle
fiir die Ortsteile Ober- und Mittelbriiden dar. Um auf die Bediirfnisse der sich wandelnden
Bevdlkerungsstruktur reagieren zu konnen, besteht fiir die Bestandsimmobilie dringender
Umbau- und Modernisierungsbedarf. Die fehlende Entwicklungsfahigkeit am bestehenden
Standort lasst dies jedoch nicht zu. Insbesondere zwei allgemeine Trends haben den Betrei-
ber deshalb dazu veranlasst, eine Verlagerung an einen alternativen Standort anzustreben:

1. Nahversorgungsmarkte miissen mehr denn je auf eine alternde Bevdlkerung Riicksicht
nehmen und die Verkaufsflichen barriereirmer gestalten (breitere Ginge, mehr Uber-
sichtlichkeit, alle Funktionen auf einer Ebene). Standorte, die eine zweigeschossige
Bebauung erfordern, sind daher von vorneherein eher ungeeignet, es sei denn, die
Platzverhdltnisse ermdglichen eine Parkebene mit sehr breiten und bequemen Roll-
wegen (z. B. Kaufland-Markt in der Sulzbacher StraRe in Backnang). Dieser Platz
fehlt am aktuellen Standort. Eine zweite Ebene wdre zwar méglich, die barrierefreie
Verbindung der beiden aber nicht.

2. Es gibt zudem bereits Erfolg versprechende Ansatze, auch Lebensmittel online anzu-
bieten (z. B. Hello Fresh). Wenn die Nahversorger nicht verstarkt in ihr Image inves-
tieren und das Einkaufserlebnis stdrken, besteht die Gefahr, dass sie einen relevan-
ten Kundenanteil an den Onlinehandel verlieren. Zum Erlebnis gehort auch eine an-
sprechendere Prasentation der Waren, was wiederum Flache erfordert.

Die Uberlegungen fiihren zu einem Erweiterungsbedarf der ebenerdigen Flichen, das Waren-
sortiment soll dabei nicht ausgeweitet werden. Die hierfiir erforderlichen BaumalRnahmen
sind am jetzigen Standort aufgrund der fehlenden Flachen und der mangelnden Bereitschaft
der Eigentiimergemeinschaft, Investitionen zu tétigen, nicht realisierbar.

Zur nachhaltigen Sicherstellung der wohnortnahen Nahversorgungssituation vor allem mit
Lebensmitteln und sonstigen Giitern des taglichen Bedarfs der Bevilkerung insbesondere in
den Ortsteilen Ober- und Mittelbriiden hat die Gemeinde Auenwald (insgesamt ca. 6.800
Einwohner) vor diesem Hintergrund beim Fachplanungsbiiro roosplan (Backnang) einen Vari-
antenvergleich grundsatzlich in Betracht kommender Standorte in Auftrag gegeben, dessen
Ergebnisse im Februar 2023 vorgelegt wurden.

Dabei wurden anhand der bestehenden regionalplanerischen Gegebenheiten, stadtebauli-
chen Voraussetzungen und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten insgesamt sechs Stand-
ortalternativen im Bereich der Ortsteile Ober- und Mittelbriiden hinsichtlich folgender Krite-
rien untersucht: naturschutzfachliche Schutzgiiter, Schutzgebiete, Lage im Gemeindegebiet,
Versorgung der angrenzenden Wohngebiete, baulich-gestalterische Einfiigung, verkehrliche
Erreichbarkeit (Anlieferung, MIV, OPNV, Rad, FulR), Ver- und Entsorgung, regionalplanerische
Restriktionen sowie Flachenverfligbarkeit und Zuschnitt.

Eine ausreichend groRe Fliche von mindestens 0,5 ha konnte innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortslagen nicht ermittelt werden.

Als am besten geeigneter Standort hat sich dabei die Flache im Dreieck zwischen der K 1826
und der Stral3e ,Bruckwiesen” am siidwestlichen Ortseingang von Oberbriiden herausgestellt.
Diese befindet sich bauplanungsrechtlich im AulRenbereich und wird derzeit landwirtschaft-
lich als Acker und Griinland genutzt. Unmittelbar nérdlich bzw. dstlich angrenzend befinden
sich die Sporthalle und der Sportplatz sowie das Musikerheim von Oberbriiden.
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Fiir diese Variante sprechen im Wesentlichen drei Aspekte:

= Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen sind aufgrund der benachbarten Sportanlagen
bereits vorhanden.

= Gute verkehrliche Erreichbarkeit sowohl fuBlaufig und mit dem Fahrrad aus beiden
angrenzenden Ortsteilen als auch aus den iibrigen Ortsteilen fiir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) durch die direkte Lage an der K 1826.

= Vom sidlich des Markts geplanten Parkplatz sind keine Storungen benachbarter
Wohngebaude zu erwarten.

Der neue Lebensmittelmarkt soll eine Verkaufsflaiche von knapp 1.100 m2 haben. Hinzu
kommt ein Backerei-Café mit knapp 100 ma2.

Im Vorfeld der Standortalternativenpriifung wurde von der Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung GmbH (GMA, Ludwigsburg) eine Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Le-
bensmitteldiscounters in Auenwald-Oberbriiden durchgefiihrt. Diese kommt zum Ergebnis,
dass der geplante Markt mit dem Konzentrationsgebot (Ansiedlung von grof¥flachigem Ein-
zelhandel nur in zentralen Orten bzw. zur Sicherung der Grundversorgung), dem Kongruenz-
gebot (keine wesentliche Uberschreitung des zentralortlichen Verflechtungsbereichs durch
den angestrebten Einzugsbereich des Vorhabens) und dem Beeintrachtigungsverbot (Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die vorhandene Nahversorgung) vereinbar ist.
Somit kann davon ausgegangen werden, dass keine stadtebaulich relevanten negativen
Auswirkungen auf Nachbarkommunen von diesem Lebensmittelmarkt ausgehen.

Nicht eingehalten ist nach Einschatzung der GMA dagegen das Integrationsgebot (Vorrang
fiir stadtebaulich integrierte Standorte). Die von Wohngebieten abgesetzte Lage des Stand-
orts ist als nicht integriert einzustufen. Zudem stehen dem Vorhaben mehrere Ziele und
Grundsatze der Raumordnung entgegen (Regionaler Griinzug, Vorbehaltsgebiet fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege). Die GMA geht deshalb davon aus, dass ein Zielabweichungs-
verfahren erforderlich wird. Diese Einschdtzung wird seitens der Stadt Backnang geteilt und
wurde der Gemeinde Auenwald bereits kommuniziert.

2. Ubergeordnete Planungen

Im rechtskraftigen Regionalplan des Verbands Region Stuttgart iiberlagern sich im Ande-
rungsbereich ein Wasserschutzgebiet, das Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege (Plansatz 3.2.1), sowie der Regionale Griinzug (Plansatz 3.1.1) als Vorrangge-
biet und damit Ziel der Raumordnung. Zusdtzlich liegt die Flache am Rand des Naturparks
Schwabisch-Frankischer Wald.

Die Gemeinde Auenwald ist im Regionalplan der Randzone um den Verdichtungsraum Stutt-
gart und dem Nahbereich Backnang zugeordnet. Die Gemeinde ist auf die Eigenentwicklung
beschrankt (Plansatz 2.4.2, Ziel der Raumordnung).

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
(WG) Backnang ist der Anderungsbereich zum groRten Teil als Fliche fiir die Landwirtschaft
(ca. 0,77 ha) und zu einem kleinen Teil im Nordwesten (ca. 0,16 ha) als Flache fiir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Sporthalle (Erweiterungsoption) ausgewiesen.

Das Gebiet liegt in der Zone II und III des Wasserschutzgebietes LUBW-Nr-119-049 RVO vom
19.05.1998 fiir den Tiefbrunnen Miihlwiesen der Gemeinde Auenwald. Die Zone II ist das
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sogenannte engere Einzugsgebiet und schiitzt insbesondere vor Beeintrachtigung des Grund-
wassers in mikrobiologischer und physikalischer Hinsicht.

Die Flachen liegen nicht in einem Hochwasserrisikogebiet.

3. Stadtebauliche und landschaftliche Konzeption

Im direkten Anschluss an den siidwestlichen Ortsrand von Oberbriiden, unmittelbar an der
KreisstraRe K 1826 soll ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund
1.150 m2 errichtet werden. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt liber die bestehende An-
bindung der Stralle , Bruckwiesen” an die K 1826. Insbesondere im Einmiindungsbereich ist
zu diesem Zweck ein Ausbau erforderlich, um einerseits die Befahrbarkeit fiir Lkw bzw. Sat-
telziige zu gewahrleisten (Anlieferung) und andererseits im Zuge des stark frequentierten
stralBenbegleitenden FulR- und Radweg weiterhin eine sichere Querungsmdoglichkeit anbieten
zu kdnnen (Einbau eines Fahrbahnteilers bzw. einer Querungshilfe).

Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von etwa 0,93 ha und deckt damit den voraus-
sichtlichen Flachenbedarf des Lebensmittelmarkts.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Gelenklage kdnnen am ausgewahlten Standort
sowohl die Wohngebiete in Oberbriiden als auch in Mittelbriiden gut versorgt und funktional
aufgewertet werden.

Aufgrund der leichten Hanglage mit Hohendifferenzen von maximal fiinf Metern sind die
Eingriffe in das Relief voraussichtlich zu bewaltigen.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung soll durch Pflanzbindungen und -gebote die land-
schaftliche Einbindung des neuen Baukorpers mittels Anpflanzung neuer bzw. Erhaltung
bestehender Baume sichergestellt werden. In geringem Umfang erfolgt damit zudem eine
Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt.

4. Umweltpriifung / Umweltbericht

Nach & 2 Abs. 4 BauGB ist in Bauleitplanen fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht mit Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanz beschrieben und bewertet werden. Dieser Arbeitsschritt wird im
Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens von einem Fachbiiro durchgefiihrt.

Als Grundlage zur Einschatzung von Habitatpotenzialen und moglichen artenschutzrechtli-
chen Konflikten durch das geplante Vorhaben sowie zur Festlegung des Umfangs eventuell
notwendiger weiterer artenschutzrechtlicher Untersuchungen wird in diesem Zusammenhang
u.a. eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt.

Eine Vorabbegehung durch das beauftragte Biiro roosplan hat ein zum Teil flachiges Ampfer-
vorkommen ergeben. Ein Vorkommen des GroRen Feuerfalters ist deshalb nicht ganzlich aus-
zuschlieRen. Ansonsten diirfte die Flache auch naturschutzfachlich die vertraglichste Varian-
te darstellen. Vorkommen der Feldlerche konnen aufgrund des hohen, die Flache umgeben-
den Raumwiderstandes ausgeschlossen werden.

Geschiitzte Biotope sind bis auf einige als Mahwiesen kartierte Flachen nicht vorhanden.
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Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung werden zur &ffentlichen Auslegung nach §
3 Abs. 2 BauGB die zentralen Erkenntnisse zum aktuellen Verfahrensstand im Rahmen der
Begriindung als Umweltbericht dokumentiert.

5. Bauleitplanung

Entsprechend den Vorgaben des Regionalverbandes wird der Anderungsbereich als Sonder-
bauflache ausgewiesen, aus der in der verbindlichen Bauleitplanung ein Sondergebiet Le-
bensmitteleinzelhandel entwickelt werden kann. Diese starke Beschrankung soll auch ermdg-
lichen, den Standort im weiteren Verfahren ausschlieBlich fiir die vorgesehene Nutzung zu
sichern und andere, moglicherweise ertragreichere Nutzungsoptionen abwehren zu kdnnen.

Parallel zur vorbereiteten Bauleitplanung (FNP) wird von der Gemeinde Auenwald das Ver-
fahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 17.07.2023 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffent-
licher Belange hat im August und September 2023 stattgefunden. Der Auslegungsbeschluss
wurde noch nicht gefasst.

Eine formelle Bodenordnung gemdld Baugesetzbuch ist derzeit nicht vorgesehen, die Flachen
sollen freihandig erworben werden.

Backnang, 01.03.2024
Stadtplanungsamt
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