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2. Aligemeine Fortschreibung — Begriindung B
F L id 111

Verfahren

1. Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt hat gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am 25.04.2013 den Aufsteliungs-Beschluss flr die 2. Allgemeine Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes gefasst.

Der Aufstellungs-Beschluss wurde im Nachrichtenblatt Nr. 16 am 17.04.2014 ortstiblich bekannt

gemacht.

2. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer Ausle-
gung in der Zeit vom 29.04.2014 bis 30.05.2014 am Sitz des Gemeindeverwaltungsverbandes
Waibstadt.

Eine weitere Moglichkeit der Einsichtnahme bestand in den Rathdusern der Mitgliedsgemeinden.

3. Nach einer friihzeitigen Anhérung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB und der vorgezogenen Blrgeranhérung hat die Verbandsversammlung am
27.07.2016 den fortgeschriebenen Entwurf der 2. Allgemeinen Fortschreibung des Fidchennut-

zungsplanes gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

4. Der Entwurf der 2. Aligemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes hat nach ortstblicher
Bekanntmachung am 17.03.2017 (Amtsblatt des Gemeindeverwaltungsverbandes Nr. 11, 2017)
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.03.2017 bis 03.05.2017 6ffentlich ausgelegen.

Parallel hierzu wurden mit Schreiben vom 05.04.2017 die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

5. Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt hat tber die fristgemafR
vorgebrachten Bedenken und Anregungen am 19.07.2017 beraten und beschlossen, nach Durch-
fuhrung eines Zielabweichungsverfahrens fir die geplante Bauflache ,Linsenkuchen” (Stadt Neckar-
bischofsheim), den Entwurf der 2. Alilgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes hinsicht-

lich der geanderten oder erganzten Inhalte erneut 6ffentlich auszulegen.

6. Der Entwurf der 2. Allgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde nach der ortsiib-
lichen Bekanntmachung am 22.02.2019 (Amtsblatt des Gemeindeverwaltungsverbandes Nr. 8,
2019) gemaf § 4 a BauGB in der Zeit vom 05.03.2019 bis 08.04.2019 erneut offentlich ausgelegt.

Es wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegebe-

nen werden kénnen.
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Parallel hierzu wurden mit Schreiben vom 19.03. bzw. 28.03.2019 die Behdrden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange erneut am Verfahren beteiligt.

7. Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt hat in ihrer 6ffentlichen
Sitzung am 12.12.2019 eine Abwéagung Uber die im Zuge der Anhérung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen vorgenommen
und im Anschluss hieran die 2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zum Be-

schluss erhoben.

Die Ubereinstimmung der Ausfertigung mit den hierzu ergangenen Beschlussen wird bestatigt.

Waibstadt, den 03.12.2020

Joachim Locher, Verbandsvorsitzender ¢

8. Die 2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde gemaf § 6 Abs. 1 BauGB am
05, 05.2024durch das Baurechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises genehmigt.

9. Der Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt hat gemaR § 6 Abs. 5 BauGB die Genehmigung der
2. Allgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes am 24. 0S. 2024 ortsublich bekannt

gemacht.

Die 2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist mit diesem Tag wirksam gewor-

den.

Waibstadt, den 24 OK. 2024

Joachim Locher, Verbandsvorsitzender
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Rechtsgrundlagen

Die 2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wird auf der Grundlage der folgenden Geset-
ze und Verordnungen durchgefihrt :

= des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I. S. 3634)

= der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
21.11.2017 (BGBI. |. S. 3786)

= der Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wuirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 19.06.2018 (GBI. 2016, S. 221)

= der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I. 8. 1057)
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Rechtskréftige, bzw. derzeit sich im Aufstellungsverfahren befindende
Flachennutzungspldane des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt wurde im Jahr 1989 durch das

Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreises genehmigt.

Im Jahr 2001 erfolgte als ,1. Allgemeine Fortschreibung* eine generelle Uberarbeitung des Planwerkes, wel-
che in den Jahren 2006, 2008, 2011 und 2014 in Form der 3., 4., 5., und 6. Fortschreibung wie folgt fortge-
fahrt wurde :

2. Fortschreibung

«  Das Verfahren fur die 2. Fortschreibung wurde eingeleitet, jedoch nicht zum Abschluss gebracht.

3. Fortschreibung
= Wohnbauflache ,Kalkofen — Unterm Haag", Gemeinde Helmstadt-Bargen
= Ausweisung einer Sonderbauflache ,Einzelhandel, Stadt Waibstadt

Genehmigt durch das Baurechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises mit Schreiben vom 23.11.2006 und in Kraft gesetzt.

4. Fortschreibung
= Ausweisung einer Wohnbaufldche in den Gewannen ,Innere und Auere Krautgérten®,
Gemeinde Helmstadt-Bargen
»  Sonderbauflache ,Einzelhandel — Stadthalle”, Stadt Neckarbischofsheim
=  Wohnbauflache ,Am Epfenbacher Berg®, Gemeinde Neidenstein
= Sonderbauflache ,Altenpflege”, Stadt Waibstadt

Genehmigt durch das Baurechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises mit Schreiben vom 21.11.2008 und in Kraft gesetzt.
5. Fortschreibung
= Ausweisung einer Sonderbauflache ,Bauschutt-Recycling” auf dem ,Rohrbuckel*
der Gemarkung Helmstadt, Gemeinde Helmstadt-Bargen
(Teilflache der Sonderbauftache ,Erd- und Bodenbearbeitung")
genehmigt und rechtskraftig
6. Fortschreibung
= Ausweisung einer Sonderbauflache ,Photovoltaik® auf dem Rohrbuckel der Gemarkung Helmstadt,

Gemeinde Helmstadt-Bargen

genehmigt und rechtskraftig
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Die Verbandsversammilung hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 27.03.2014 den Aufstellungs-Beschluss fur
eine 7. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes gefasst. Dieser wurde am 17.04.2014 6&ffenttich be-
kannt gemacht.

Ziel dieser Teilfortschreibung ist die Ausweisung einer ,Griinflache fir den Sport und die Freizeit" und hat die
Errichtung einer Fullball-Golf-Anlage als inhaltlichen Hintergrund.

Das Verfahren der 7. Teilfortschreibung ruht derzeit.

Daruber hinaus wird derzeit ein sachlicher Teilflichennutzungsplan zur Steuerung mdglicher Standorte
fiir Windkraftanlagen gemal des § 5 Abs. 2b BauGB aufgestellt.

Das Verfahren wird parallel zur Aufstellung des Teilregionalplanes ,Windenergie® der Metropolregion Rhein-
Neckar fortgesetzt.
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A Einfiihrung

A1. Anlass und Umfang der ,,2. Allgemeine Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes*

Der Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt hat seinen Flachennutzungsplan in seiner Gesamtheit letztma-
lig im Jahr 2001 fortgeschrieben. Seit dem wurden, wie auf den Seiten 7 und 8 dargestellt, mehrere Teilfort-
schreibungen rechtskraftig.

Der Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt hat im Jahr 2007 die damals angekiindigte Neuaufstellung des
Regionalplanes durch den Verband Region Rhein-Neckar zum Anlass genommen, seinen Flachennut-
zungsplan parallel hierzu ebenfalls in der Gesamtheit fortzuschreiben.

Durch die Parallelitat der Planungsablaufe konnte gewahrleistet werden, dass die Belange der Mitgliedsge-
meinden Epfenbach, Helmstadt-Bargen, Neckarbischofsheim, Neidenstein, Reichartshausen und Waibstadt
mit den Zielen der Raumordnung wahrend des Aufstellungsprozesses des ,Einheitlicher Regionalplan

Rhein-Neckar" in einem stetigen Dialog, eng und fachlich fundiert, miteinander abgestimmt werden konnten.

Die fruhzeitige Anhoérung der Trager offentlicher Belang sowie der Offentlichkeit erfolgte unmittelbar nach
dem erfolgten Satzungs-Beschluss zum ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar® und kurz vor dessen
Rechtskraft im Dezember 2014,

Das Verfahren zur Aufstellung der ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fur den Ge-
meindeverwaltungsverband Waibstadt® wurde, im Jahr 2017, nach weiteren intensiven Abstimmungs-
Gesprachen auf der Grundlage der wahrend des bisherigen Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen mit
offentlicher Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange fortgesetzt.
Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt besteht aus :
x  den teilcolorierten zeichnerischen Teilen im M. 1:5.000,
mit Darstellung der neu in den Entwurf aufgenommenen Planungsflachen und Kennzeichnung
der aufgrund bestehender Nutzungen redaktionell vorgenommenen Erganzungen

= der Begriindung

Der Landschafsplan, aufgestellt durch das Biro Bioplan, Heidelberg, mit den Steckbriefen fir die einzelnen

geplanten Neuausweisungen, ist ein gesonderter Teil der Begrundung.
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Ziel der 2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fur den Gemeindeverwaltungsverband
Waibstadt" ist es, flr die beabsichtigte stadiebauliche Entwicklung der Mitgliedsgemeinden die erforderlichen
und 6kologisch sinnvollen Flachen auszuweisen, welche hinsichtlich dem gewahlten Umfang und der Lage
im Siedlungsgefiige den voraussichtlichen Bedurfnissen der Wohnbevoélkerung und denen des Gemeinwohls
entsprechen.

Zielsetzung hierbei ist eine zukunftsfahige, auch auf den demographischen Wandel eingehende Weiterent-
wicklung der Siediungsstrukturen. Dies schliet eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit at-
traktiven Wohnbauflachen genauso ein, wie die Sicherung der fir den Eigenbedarf erforderlichen gewerbli-
chen Bauflachen. Hierbei ist es fiir die meisten Mitgliedsgemeinden nicht das vordringliche Ziel, den
Umfang zur Verfliigung stehender Planungsfldchen zu erh6hen, sondern vielmehr den vorhandenen
Bedarf auf geeignete und umsetzbare Flachen, auch unter dem Aspekt der Sicherung der natirlichen
Lebensgrundlagen, zu lenken. Dieses hat in einigen Mitgliedsgemeinden die Aufgabe bereits seit Jahrzehn-

ten im Flachennutzungsplan enthaltener Planungsflachen zur Folge.

Der Wille und die Erkenntnis, die Ortsmittelpunkte zu starken und damit der Innenentwicklung in der weite-
ren stadtebaulichen Entwicklung einen angemessenen Raum zu gewahren, waren die Grundlage samtlicher
Uberlegungen.

Dennoch werden die Gemeinden die bestehende Nachfrage nicht in vollem Umfang im baulichen Bestand
abbilden kénnen, so dass, insbesondere zur Stabilisierung der Bevélkerungszahlen, auch weiterhin bedarfs-

gerechte Erschliefungs-Maltnahmen an den Ortsréndern erforderlich sein werden.

Das Zieljahr fiir die ,,2. Aligemein Fortschreibung des Flachennutzungsplanes“ wird auf das Jahr
2030 festgelegt. Die Laufzeit betragt demnach ca. 15 Jahre.
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A2. Allgemeine Angaben zum Gemeindeverwaltungsverband
Waibstadt

Die Gemeinden Epfenbach, Helmstadt-Bargen, Neckarbischofsheim, Neidenstein, Reichartshausen und
Waibstadt haben sich im Jahr 1974 im Zuge der Gemeindereform zum ,Gemeindeverwaltungsverband

Waibstadt' zusammengeschlossen.

Die Gemeinden bilden den 6stlichen Teil des Rhein-Neckar-Kreises. Sie liegen naturraumlich zwischen den

Auslaufern des ,Kraichgauer Hugelland und dem ,Kleiner Odenwald.”
Die Ubergeordneten Verwaltungseinheiten sind :
= der Rhein-Neckar-Kreis

= die Metropolregion Rhein-Neckar

= der Regierungsbezirk Karlsruhe
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Auszug aus der Karte ,,Administrative Gliederung“
des ,,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar*
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A2.1 Allgemeine Daten

Die Gemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt weisen eine Flache in einer Gréflie von
insgesamt 10.939 ha auf.

Diese verteilen sich auf die Mitgliedsgemeinden wie folgt :
Gemeinde Epfenbach 1.296 ha

Gemeinde Helmstadt-Bargen

mit den Ortsteilen

= Bargen 752 ha
= Flinsbach 363 ha
= Helmstadt 1.680 ha
gesamt 2.795 ha

Stadt Neckarbischofsheim

mit den Ortsteilen

= Neckarbischofsheim 2.412 ha

= Untergimpern 230 ha
gesamt 2.642 ha
Gemeinde Neidenstein 648 ha
Gemeinde Reichartshausen 1.000 ha

Stadt Waibstadt

mit den Stadtteilen

= Daisbach 730 ha
= Waibstadt 1.828 ha
gesamt 2.558 ha
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Gemal den aktuellen Angaben des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg werden die Flachen im

Gemeindeverwaltungsverband derzeit wie folgt genutzt (Stand 2015) :

Anteil an der jeweiligen Bodenfldche insgesamt

Nutzungsart Flche GVV Waibstadt Land Baden-Wiirttemberg
ha Prozent
Bodenflidche insgesamt 10.939 100 100
darunter
Siedlungs- und Verkehrsfldche? 1.425 13,0 144
Geb#ude- und Freifldche 738 6,7 7.8
Wohnen 420 38 42
Gewerbe und Industrie 121 1,1 14
Betriebsflache chne Abbautand 13 0,1 0,1
Erholungsfléche 34 03 0,9
Sportflache 19 0,2 0,4
Grinanlage 15 01 0,5
Campingplatz - 0.0 00
Verkehrsflache 627 57 55
Strafle, Weg, Platz 592 54 51
Friedhof 13 0,1 0,1
Landwirtschaftsflache ,5.812 53,1 454
Waldfidche 3.518 32,2 383
Wasserfldche 64 0,6 1,1
{brige Nutzungsarten? 119" 1,1 0,7

1) Summe aus Gebaude- und Freifliche, Betriebsfliche ohne Abbauland, Erholungsfldche, Verkehrsfliache, Friedhof.
2) Summe ausg Abbauland und Flachen anderer Nutzung (ohne Friedhof).
Stichtag 31.12. des Jahres.
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Bevdlkerungsentwicklung

Aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung der Region und der guten Verkehrsanbindung haben sich die
Einwohnerzahlen des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt bis zum Jahr 2005 stetig erhoht.

Sie fielen in den darauf folgenden Jahren um ca. 450 Einwohner und stagnieren derzeit beim Stand von

ca. 19.800 Einwohnern.

Bevolkerung und Bevdlkerungsdichte seit 1978

Jahr Bevélkerung insgesamt Bevolkerungsdichte
Einwohner Einwohner / km?
1978 16.352 146
1985 16.851 154
1995 19.124 175
2005 20.051 183
2010 19.617 179
2015 | 19.773 181

Auf den Gemarkungen des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt leben derzeit (2015) 19.773 Ein-

wohner und damit 181 Einwohner je Quadratkilometer.

A2.2 Verkehrsinfrastruktur

Die Gemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt liegen im Einflussbereich der Bundesau-
tobahn A 6 mit dem Autobahnanschluss Sinsheim — Mitte.

Eine weitere bedeutsame Hauptverkehrstrasse im Gemeindeverwaltungsverband ist die B 292 Sinsheim —
Waibstadt — Helmstadt-Bargen — Mosbach, welche in Nord-Stid-Richtung durch das Verbandsgebiet verlauft.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass bauliche Anlagen in den geplanten Bauflachen gemall dem
StraBengesetz Baden-Wirttemberg zum Fahrbahnrand zu klassifizierten Strallen die genannten Mindestab-

stande einhalten missen.

Die Gemeinden Helmstadt-Bargen und Neidenstein sowie die Stadt Waibstadt liegen unmittelbar an der
S-Bahn-Strecke Aglasterhausen — Meckesheim. Damit sind die Oberzentren Heidelberg und Mannheim in
kurzer Fahrzeit und einer Umsteigestation (Meckesheim) an die Gemeinden des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Waibstadt angebunden.
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Flachennutzungsplan fir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt HHHH
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung -
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B Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde ist in die gesetzlich vorgegebene Planungshierarchie eingebunden.
Laut Baugesetzbuch sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes sowie der Regionalplanung in der

vorbereitenden Bauleitplanung verbindlich zu berlcksichtigen.

B1. Einstufung des Verbandsgebietes nach den Zielen
des Landesentwicklungsplanes Baden-Wiirttemberg

Der Landesentwicklungsplan formuliert die bei der Regionalplanung sowie bei der Flachennutzungsplanung
zu berlicksichtigenden Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung.
Ziel ist es, in allen Teilen des Landes gleichwertige Lebensverhaltnisse, glnstige wirtschaftliche Entwick-

lungsperspektiven und gesunde Umweltbedingungen zu gewahrleisten.

Nach den Vorgaben des ,Landesentwicklungsplan 2002" sind die Gemeinden des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Waibstadt dem ,Landlicher Raum® zuzuordnen.

Sie liegen entlang der groRraumigen Landesentwicklungsachsen Sinsheim — Mosbach und Meckesheim —
Waibstadt.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Mosbach und Sinsheim.

Gemal der ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar” sind die Stadte Neckarbischofsheim und Waibstadt
als ,kooperierendes Kleinzentrum® ausgewiesen.

Die Gemeinden Epfenbach, Helmstadt-Bargen, Neidenstein und Reichartshausen weisen keine zentral6rtli-
chen Funktionen auf.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 » 74889 Sinsheim 15



Flachennutzungsplan fir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

B2. Vorgaben des ,Einheitlicher Regionalplan der Metropolregion
Rhein-Neckar*

Nach erfolgtem Satzungs-Beschluss ist der ,Einheitlicher Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar®
nunmehr seit dem 15.12.2014 fur alle hierauf aufbauenden Planungen, d. h. auch fur die ,2. Allgemeine
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt®, die zu be-
rticksichtigende verbindliche Planungsvorgabe.

Ziel des Regionalplanes ist die Steuerung der raumlichen Entwickiung der Region in den kommenden 15
Jahren. Dem der Planung vorangesteliten Leitbild folgend, soll durch die formulierten Vorgaben die hohe
Attraktivitat der Metropolregion Rhein-Neckar als Lebens- und Wirtschaftsraum gestéarkt und die Entwick-
lungschancen gesteigert werden. Leitziel hierfar ist eine nachhaltige, d. h. 6kologisch tragfahige, sozial ge-
rechte und 6konomisch effiziente Entwicklung der Region.

Nach den Vorgaben der Regionalplanung liegen die Gemeinden Helmstadt-Bargen und Neidenstein sowie
die Stadt Waibstadt auf den unter der Ziffer B1. genannten regionalen Entwicklungsachsen.

Die Stadt Waibstadt ist ein ausgewiesener Schwerpunkt fur das Wohnen sowie fur das Gewerbe (,Sied-
lungsbereich Wohnen”, ,Siedlungsbereich Gewerbe®).

Alle anderen Mitgliedsgemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes weisen keine zentralortlichen Funk-

tionen auf. Sie unterliegen damit den Grundsé&tzen der Eigenentwicklung.
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Flachennutzungsplan fir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt

2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

Strukturdaten
Einwohner- Raum- regional-
zahlen kategorie . . lanerische
i Lage in der Gememde FI):estlegung
31.12.2015 (LR= ‘
. landlicher
Gemeinden .
; (gemaR Raum) Entwicklungs- it oi
Statistischem achse }Tll einem
Landesamt Meckesheim — q a tsepunkt
__ Baden- Mosbach er.5:Bahn
Warttemberg)
Eigenentwick-
lung
Epfenbach 2.429 LR ‘Wohnen'/
,Gewerbe"
Eigenentwick-
Helmstadt-Bargen 3.762 LR X X lung
,Gewerbe*
Eigenentwick-
Neckar-
bischofsheim 3.983 LR X lung "
,Laewerbe
Eigenentwick-
Neidenstein 1.779 LR X X lung
,Gewerbe"
Eigenentwick-
Reicharts- lung
Hausen 2.085 LR Wohnen*/
,Gewerbe"
Siedlungsbe-
. reich
Waibstadt 5.735 LR X X ‘Wohnen* und
,Gewerbe"

Den Ausweisungen der Allgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes liegen die Aussagen der

,Raumnutzungskarte, Blatt Ost", des ,Einheitlicher Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar" zugrun-

de.
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Abbildung aus dem ,Einheitlicher Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar*

In der nachfolgenden Darstellung dieser Begriindung werden die in den Flachennutzungsplan-Entwurf auf-
genommenen Planungsflachen gebietsbezogen mit den Vorgaben des ,Einheitlicher Regionalplan der Met-

ropolregion Rhein-Neckar" abgeglichen.

Die Raumnutzungskarte des ,Einheitlicher Regionalplanes der Metropolregion Rhein-Neckar* weist fur die
Flachen im Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt ,Regionale Griinztige" aus, die sich sehr eng an der-
zeitige Siedlungsrander anlehnen. Sie sollen den Siedlungsraum gliedern und die Notwendigkeit 6kologi-

scher Ausgleichsfunktionen dokumentieren.

Daruiber hinaus beinhaltet die Raumnutzungskarte, um das Zusammenwachsen von Siedlungsbereichen zu
verhindern, ,Regionale Gruinzasuren“. Diese sind zwischen Epfenbach und Spechbach sowie zwischen

Eschelbronn und Neidenstein verbindlicher Inhalt des Regionalplanes.

Die groRflachige Ausweisung von ,Vorranggebiete fur den Naturschutz und die Landschaftspflege” doku-
mentiert in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes die 6kologische Hochwertigkeit der vorhandenen
Freiflachen des Gemeindeverwaltungsverbandes, welche teilweise auch in der Ausweisung von ,Land-

schaftsschutzgebiete" ihren Niederschlag fanden.
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Flachennutzungsplan fir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

Die Metropolregion Rhein-Neckar stellt derzeit den ,,Teilregionalplan Windenergie® auf. Dieser beinhaltet
auf dem Gebiet der Gemeinde Epfenbach, zusammen mit Flachen der angrenzenden Gemeinden Lobbach
und Spechbach, die Ausweisung eines ,Vorranggebiet fur regionalbedeutsame Windenergie-Nutzung" mit
der Bezeichnung ,Dreiméarker”.

Der parallel zur ,Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fir den Gemeindeverwaltungsver-
band Waibstadt" erarbeitete Entwurf eines ,,Sachlicher Teilflichennutzungsplan Windenergie* wurde in
enger Zusammenarbeit mit der Metropolregion Rhein-Neckar aufgestellt und hat die Zielsetzung, fur die
Windkraft im Verbandsgebiet einen ,substanziellen Raum" zu schaffen.

Der vorliegende Entwurf des ,Sachlicher Teilflachennutzungsplan Windenergie* korrespondiert mit den regi-
onalplanerischen Zielen und berticksichtigt die nunmehr in der 2. Allgemeinen Fortschreibung aufgenomme-
nen und nachfolgend erlauterten Planungsflachen. Es ist beabsichtigt, auch dieses Flachennutzungsplan-

Verfahren kurzfristig mit der Anhérung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange fortzusetzen.
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C Bedarf an Bauflachen

C1. Ermittlung des Wohnbauflachen-Bedarfes

Grundlage der Bedarfs-Berechnung bilden die Vorgaben des ,Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
nungsbau des Landes Baden-Wurttemberg" vom 15.02.2017, nach denen eine Plausibilitatsprifung bei Fla-
chenneuausweisungen in Flachennutzungsplanen gefordert wird.

Die durch das Land Baden-Wirttemberg formulierten Vorgaben entsprechen der Planungsabsicht der Mit-
gliedsgemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes, mit den vorgenommenen Ausweisungen, auf der
Ebene des Flachennutzungsplanes, die Zielsetzung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu
dokumentieren. Es soll der Innenentwickiung durch eine Wiedernutzbarmachung von Flachen bzw. der Um-

setzung von Nachverdichtungs-MafRnahmen der Vorrang eingerdumt werden.

Die Analysen der bestehenden Siedlungsstrukturen haben jedoch gezeigt, dass zum derzeitigen Zeitpunkt,
trotz intensiver BemUhungen, eine Vielzahl innerortlicher Potentiale nicht aktivierbar ist und damit die drin-

gend benétigten Siedlungsflachen primar in kleineren Gebietsarrondierungen geschaffen werden mussen.

Der fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt zu ermitteinde Bedarf resultiert einerseits aus der zu
erwartenden Bevdlkerungsentwicklung (prognostizierter Bevolkerungszuwachs, Wanderungsgewinne) und
andererseits aus der feststellbaren weiteren Reduzierung der Belegungsdichte. Letztere ist ein demogra-
phisch bedingter bzw. geselischaftlich spiirbarer Prozess, der in der Zunahme der Haushaltszahlen, bei
gleichzeitigem Ruckgang der Haushaltsgroéfle, in allen Gemeinden zu verzeichnen ist.

Zu beriicksichtigen ist zudem die als ,Komfortbedarf' allseits zu registrierende Zunahme an Wohnflache je
Einwohner.

Die nachfolgend fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt in Form einer Tabelle abgebildete Be-
rechnung des Flachenbedarfes zu Wohnzwecken beinhaltet die in Ansatz zu bringenden Strukturdaten (ak-
tueller Einwohnerzahl sowie die in Ansatz zu bringenden Einwohnerdichten) und stutzt sich im Prognosean-
satz auf die aktuell veréffentlichten Zahlen des statistischen Landesamtes Baden-Warttemberg.

Der in der Tabelle als ,EZ“ dargestellte Wert stellt einen fiktiven Einwohnerzuwachs durch den zu verzeich-

nenden Riickgang der Belegungsdichte bzw. die Steigerung des Komforts dar.
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Fur die im Regionalplan festgelegten Gemeinden mit Eigenentwicklung werden dabei die Bevolkerungs-
Vorausrechnungs-Ergebnisse der Modellrechnung ohne Wanderungen zugrunde gelegt, fur die Stadte
Waibstadt (,Siedlungsbereich Wohnen") und Neckarbischofsheim die Ergebnisse der Bevdlkerungs-
Vorausberechnung mit Wanderungen, da diese im Regionalplan als ein kooperierendes Kleinzentrum aus-
gewiesen sind.

Der ,EZ,"-Wert prognostiziert auf der Basis der Angaben des statistischen Landesamtes die Einwohnerent-
wicklung bis zum Zieljahr 2030.

Die Addition beider Werte ist das Ergebnis der prognostizierten Anzahl zusatzlicher Einwohner fur die Lauf-

zeit der 2. Allgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes”.

Prognose der Bevoélkerungsentwicklung im Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt

Einwohner- Raum- EZ;- prognostizierter EZ,- Einwohner-
stand kategorie Wert Einwohner- Wert entwicklung
31.12.2015 stand ,,2030¢ EZ-
. Haupt- Wert
Gemeinde Variante des
statistischen
Landesamtes
EW EW EW Ew EW
Epfenbach 2429 | Sonstige +103 2.300 - 129 - 26
Gemeinde
Helmstadt- 762 | Sonstige +165 3.665 - 97 + 68
Bargen Gemeinde
Neckar- Klein-
bischofsheim 3.983 Zentrum +173 4.371 + 388 + 561
Neidenstein 1779 | Sonstige + 80 1774 -5 + 75
Gemeinde
Reicharts- 2085 | Sonstige + 94 2.096 + 11 +105
hausen Gemeinde
Klein-
zentrum /
Waibstadt 5.735 LSiedlungs- +280 6.221 + 486 + 766
bereich
Wohnen"
GVV
Waibstadt 19.773 + 895 20.427 +654 +1.549
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Flachennutzungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begrlindung

Aus der entwickelten Prognose zur Entwickiung der Bevolkerung ergibt sich fir die Gemeinden des Verwal-

tungsverbandes Waibstadt der nachfolgend tabellarisch dargestelite Flachenbedarf :

Prognosé‘des Wohnbauﬂéichen—Bedarfes im GemeindeveMaltungsverband Waibstadt
bis zum Zieljahr 2030 - ; ~ ‘

prognostizierte __ Brutto- rechnerischer Bedarf
Gemeinde | Einwohnerentwickiung Mindestwohndichte an Wohnbaufliachen
. - { bis zum Zieljahr 2030

. ha '

Helmstadt- ' . . ‘; ; o

Neckar- ~ ; ‘ -

Reicharts-
hausen

Anmerkung
Es kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei der oben dargestellten Modellrechnung ohne Wanderungen um

keine realistische Entwicklungsperspektive handelt.
Unter Zugrundelegung des Ansatzes der Vorausberechnung des statistischen Landesamtes mit Wanderungen ergében

sich fur den Faktor EZ; folgende Werte :

Epfenbach: - 273 EW / Helmstadt-Bargen: + 80 EW / Neckarbischofsheim: + 388 EW / Neidenstein: + 33 EW Reicharts-
hausen: + 302 EW / Waibstadt: + 486 EW

Hieraus errechnen sich, zusammen mit dem Faktor EZ4 fur die einzelnen Kommunen folgende Einwohnerwerte und der

hieraus abzuleitende nachfolgend dargestelite Flachenbedarf :

%
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Flachennutzungsplan fiir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

Prognose des Wohnbaufldchen-Bedarfes im Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt bis zum Zieljahr 2030
Prognostizierte Brutto- rechnerischer Bedarf
Gemeinde Einwohnerentwicklung Mindestwohndichte an Wohnbauflachen
EZ-Wert bis zum Zieljahr 2020
EW EW /ha ha
Epfenbach - 170 40 —
Helmstadt-
Bargen +245 40 6,13
Neckar-
bischofsheim kool 20 22
Neidenstein +113 40 2,83
Reicharts-
VR + 396 40 9,90
Waibstadt +766 50 15,32
GVWV
Waibstadt +1.911 45,20

Fur die Gemeinde Epfenbach ergibt sich nach dem Berechnungsmodell des Hinweispapiers des Ministeri-
ums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg rechnerisch kein Bedarf.

Dennoch vertreten die Mitglieder des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt, in Ubereinstimmung mit
dem Regierungsprasidiums Karlsruhe, die Auffassung, dass in einem gewissen Umfang auch fur die Ge-
meinde Epfenbach ein Bedarf anzusetzen ist. Die Reduzierung der Belegungsdichte, die bei den bestehen-
den Einwohnern zu einem vermehrten Flachenanspruch fihren kann, wird vermutlich nicht zeitgleich mit der
prognostizierten negativen Einwohner-Entwicklung einhergehen. Fir eine bedarfsgerechte Versorgung der
Wohnbevélkerung in Folge von steigenden Haushalten und einem vermehrten Wohnraum-Flachenanspruch

wird daher von einem moderaten Bedarfsansatz ausgegangen.

Bedarfsermittlung der Metropol Region Rhein-Neckar

Im Vergleich zu den oben dargestellten, auf der Grundlage der Vorgaben des Ministeriums fur Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg errechneten Zahlen ermittelte die Metropolregion Rhein-
Neckar im Zuge der Erstellung ihres ,Einheitlicher Regionalplan“, ausgehend von dem Bevélkerungsstand
2006, bis zum Jahr 2020 folgenden Wohnbauflichen-Bedarf :

Komponenten
Wohnbauflachen-Bedarf 5
W flichen-Bed
2007 bis 2020 ohnbauflachen-Bedarf
Gemeinde (ha) 2007 bis
Bedarf aus Ersatz-Bedarf (ha
Orientierungswert 2020
(ha) (ha)
Epfenbach 2,00 2,00 4,00
PBieImstadt— 0,00 3,00 3,00
argen
Neckar-
bischofsheim 0,00 00 2,00
Neidenstein 0,00 1,00 1,00
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2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung HHH

Reicharts-

1,00 1,00 2,00
hausen

Waibstadt 2,00 3,00 5,00
GVV Waibstadt | | 17,00

Grundiage der Zahlen im ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar® waren die Ergebnisse der Bevolke-
rungs- und Haushalts-Vorausberechnung der Universitat Mannheim, welche im Zuge des Planungsprozes-

ses durch den Regionalverband unter regionalplanerischen Aspekten modifiziert wurden.

Die unterschiedlichen Prognoseansétze des Wohnbauflachen-Bedarfes fir die Gemeinden des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Waibstadt resultieren einerseits aus den verschiedenen Berechnungsansatzen, an-
dererseits aus dem gegenlber dem im Flachennutzungsplan anderslautenden Zieljahr 2020 (Zieljahr der
Flachennutzungsplanung ist das Zieljahr 2030).

Um den Planungshorizont tiber das Jahr 2020 hinaus zu erweitern, hat die Verbandsversammiung des Ver-
bandes Region Rhein-Neckar die Teilfortschreibung des Kapitels 1.4 ,Wohnbauflachen" beschlossen. Auch
dieses Planwerk wird dann, unter Beriicksichtigung vorhandener Wohnbauflachenpotentiale, in den einzel-

nen Kommunen, eine Rechenmethode zur Bedarfsermittlung beinhalten.
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C2. Bedarf an gewerblichen Bauflachen

Aufgrund der sich untereinander stark unterscheidenden ortlichen Voraussetzungen und Bedarfsanspriche
an gewerbliche Standorte, ist ein pauschaler Rechenansatz nicht geeignet, den gewerblichen Flachenbedarf
der Gemeinden darzustellen. Dieser wird daher im Einzelfall dargelegt.

Den Gemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt muss grundsatzlich auch weiterhin die
Moglichkeit eingeréumt werden, fir die Entwicklung bestehender Betriebe bzw. fir die Neuansiedlung von
Betrieben, aus der Eigenentwicklung heraus, Flachen in ausreichender Grofie zur Verfagung stellen zu kén-
nen.

Dieser Grundsatz des Eigenbedarfes gilt primar fur die Gemeinden Epfenbach, Helmstadt-Bargen, Neckar-
bischofsheim, Neidenstein und Reichartshausen.

Demgegenuber gilt die Stadt Waibstadt mit ihrer zentralen Lage an der B 292 als ein im Regionalplan aus-
gewiesener Schwerpunkt fur die gewerbliche Wirtschaft. Dieser Funktion ist bei der Aufstellung des Fla-

chennutzungsplanes Rechnung zu tragen.

Hieraus werden fiir die Gemeinden des Verwaltungsverbandes im Einzelnen folgende Schliisse ge-

zogen :

Die ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes” wird in der Gemeinde Neidenstein die
Ausweisung einer kleineren Arrondierung, unmittelbar im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Im
Bruch" der Stadt Waibstadt vorsehen.

Die Gemeinde Epfenbach geht davon aus, dass ihr Bedarf an gewerblichen Bauflachen in den néachsten
Jahren noch im bestehenden Gewerbegebiet ,Zuckerbaum* sowie auf einer zu reaktivierenden Gewerbe-

brache erfolgen kann. Eine Neuausweisung ist hier nicht vorgesehen.

In der Gemeinde Helmstadt-Bargen ist westlich der B 292, im Gewann ,In den vier Morgen®, eine gewerbli-
che Ansiedlung in Form einer Tankstelle sowie eines Lebensmittel-Discounters entstanden.

Durch die Aufnahme einer ,gewerbliche Bauflache" in die “2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes” soll die hier entstandene Struktur, priméar fur den nicht stérenden Einzelhandel, bzw. fur nicht
stérende Gewerbebetriebe, arrondiert werden.

Die unter dem Buchstaben ,G" in der Flachenbilanz dargestellte Planungsflache von 3,25 ha ist bereits zu
ca. 50 % durch die genannten Betriebe bebaut.

Ansonsten setzt die Gemeinde Helmstadt-Bargen auch hinsichtlich ihrer gewerblichen Entwicklung auf eine
Reaktivierung vorhandener, brach liegender Flachen im Innenbereich.
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In der Stadt Neckarbischofsheim sind keine frei verfugbaren gewerblichen Bauflachen mehr vorhanden.
Die Ausweisung einer den Bestand erganzenden kleinen Planungsflache erfolgt im unmittelbaren Anschluss
an das bestehende ,Gewerbegebiet”.

Die ausgewiesene Flache wird nicht ausreichen, dem tatsachlichen Bedarf zu entsprechen. In den néchsten
Jahren wird hinsichtlich der Ausweisung gewerblicher Bauflachen Uber einen interkommunalen Ansatz zu
diskutieren sein.

Die Stadt Waibstadt ist im ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar" als ,Siedlungsschwerpunkt fir eine
gewerbliche Entwicklung* ausgewiesen. Hierfur sprechen die zentrale Lage unmittelbar an der Bundesstrafle
sowie der sich hierdurch ergebende kurze Weg zur Bundesautobahn.

Mit diesem regionalplanerischen Hintergrund und der verkehrsgiinstigen Lage ist in der Kernstadt Waibstadt
eine erganzende ,gewerbliche Bauflache" in den Entwurf zur 2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes” aufzunehmen.

Regionalplanerische Restriktionen sowie die Belange des Landschafts- und Naturschutzes ermdéglichen es
in der Stadt Waibstadt derzeit nicht, eine bedarfsgerechte und gemaf der Aussage des Regionaiplanes ent-
sprechende Ausweisung vorzunehmen.

Die in der Gemeinde Reichartshausen ausgewiesene Flache wird fur das Zieljahr der Flachennutzungs-

plan-Fortschreibung ausreichen, dem Eigenbedarf zu entsprechen.
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2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

D Noch vorhandene Flachenressourcen

Fur die Berechnung des zusatzlichen Wohnbauflachen-Bedarfes missen, nach dem ,Hinweis des Wirt-
schaftsministeriums”, die noch bestehenden Flachenpotentiale der Gemeinden in Abzug gebracht werden,
d. h. dass

= noch nicht bebaute, im Flachennutzungsplan bereits ausgewiesene Wohnbauflachen

(im rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in Bebauungsplanen) sowie

»  fur Wohnbebauung aktivierbare Flachenpotentiale im Uberplanten Innenbereich

(Brachflachen, Baullicken)
dem errechneten relativen Wohnbauflachen-Bedarf gegentibergestellt werden.

Im Einzelnen bestehen in den Mitgliedsgemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt im

rechtskraftigen Flachennutzungsplan noch folgende Flachenreserven :
Gemeinde Epfenbach
= Baugebiet Innerer Frohnberg* 4,80 ha

» gemischte Bauflache ,Bethelweg" 2,20 ha/2

Gemeinde Helmstadt-Bargen

» Baugebiet ,In den vier Morgen® 7,01 ha
= Baugebiet ,Asselacker’ im Ortsteil Bargen 3,89 ha
»  erganzende Bauzeile ,Am Asbacher Weg" 0,50 ha
= verschiedene Planungsfldchen im Ortsteil Flinsbach 5,30 ha

Stadt Neckarbischofsheim

= Kernstadt — Wohnbauflache ,Hinterm hohen Turm®,

Flache sadlich der ,Uhlandstralle 5,63 ha
= Flachenpotential in Untergimpern 1,12 ha
=  Flachenpotential in Helmhof 2,47 ha

Stadt Waibstadt
= Wohnbauflache ,Breitenbaum” 5,65 ha
= Wohnbauflache ,Filienstock" 7,70 ha
= geplante Wohnbauflache im Ortsteil Daisbach 1,63 ha
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Flachenreserven in der Innenentwicklung

Die Siedlungsentwickiung ist grundsatzlich so zu gestalten, dass der Schwerpunkt auf die ,Innenentwick-
lung" gelegt wird und damit eine behutsame Ausweitung der bestehenden Gemeindegebiete erst nach einer
Ausschopfung innerdrtlicher Baulandreserven erfolgt.

Die Flachen, die bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan enthalten, aber noch nicht bebaut sind,
sowie Flachen aus Bebauungsplanen, die sich derzeit im Verfahren befinden, werden nachfolgend dem er-
rechneten Flachenbedarf gegeniibergestellt.

Des Weiteren sollen zusammenhangende Innenentwicklungsflachen und Baulticken berticksichtigt werden.

Die Inanspruchnahme innerértlicher Baullicken basiert groftenteils auf einer Bereitschaft privater Grund-
stiicksbesitzer zur VerduRerung ihrer Grundstlcke. Die Flachen stehen dem allgemeinen Wohnungsmarkt,
da die Kommune in der Regel hierauf keinen direkten Zugriff hat, damit nicht zur Verfugung.

Im Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt existieren bereits seit Jahrzehnten erhebliche Baulandreserven
in Form von Baullicken in bestehenden Gebieten. Intensive Befragungen durch die Gemeinden bestatigen
die derzeit sehr geringe Bereitschaft der Eigentiimer, hier Veranderungen, beispielsweise durch einen Ver-
kauf, herbeizufiihren.

In der Stadt Waibstadt wurden die bestehenden Baullicken kartiert. Auf dieser Grundlage ging die Kommune

nochmals verstarkt auf die Grundstiickseigentiimer zu, um fir eine Mitwirkungsbereitschaft zu werben.
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Bauliicken-Kataster der Stadt Waibstadt

Ahnlich gelagerte Initiativen fanden in den anderen Mitgliedsgemeinden des Verbandes statt.

Die Stadt Neckarbischofsheim hat im Zuge der Erarbeitung eines Stadtentwicklungskonzeptes ebenfalls ein
Bauliickenkataster erstellt und auf dieser Basis eine Flacheninanspruchnahme, auch durch einen Verkauf,
beworben. Deutlich wurde hier auch das vorhandene Potential innerhalb bzw. unmittelbar im Anschluss an
den gewachsenen Ortskern.

Festzustellen ist, dass jedoch auch diese Flachen sich in privater Hand befinden und dem Wohnungsmarkt
derzeit nicht zur Verfugung gestellt werden.

Dieses gilt insbesondere auch fur die grole, als Wohnbauflache ausgewiesene Freiflache sudlich der ,Uh-
landstrale”
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STADT NECKARBISCHOFSHEIM,
STADTTEIL UNTERGIMPERN

Die Durchftihrung von Sanierungs-Malnahmen sowie die intensiven Bemuhungen der Mitgliedsgemeinden
des Verbandes um die Reaktivierung brach gefallener bzw. wenig genutzter Grundstucke in den bebauten
Ortskernen werden, so zeigen die derzeitigen Zwischenergebnisse jedoch nicht ausreichen, um die Zielset-

zung einer Stabilisierung der Einwohnerzahlen zu realisieren.

Derzeit befinden sich mit der Zielsetzung leerstehende Bausubstanz zu reaktivieren und vorhandene in-

nerértliche Baulticken einer Bebauung zuzufiihren, folgende Gebiete im Landessanierungsprogramm :

= Gemeinde Epfenbach — ,Ortsmitte 11

= Gemeinde Helmstadt-Bargen — ,Ortskern Helmstadt"

= Gemeinde Neidenstein — »oanierungsgebiet Ortsmitte*

= Gemeinde Reichartshausen — ,Sanierung Ortskern*

= Stadt Waibstadt — »Sanierungsgebiet Ortsmitte Daisbach*

Die Stadt Neckarbischofsheim hat hinsichtlich bestehender Missstande mit der Gebietskulisse ,Stadtkern”

einen Antrag zur Aufnahme in das Programmjahr 2017 gestellt.
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Im Zuge der Durchftthrung von SanierungsmafRnahmen, wurden in den o.g. Gemeinden deutliche Signale in
Richtung Innenentwickiung abgegeben. Maflnahmen zur Stabilisierung der Ortsmitte als Wohnumfeld reali-
siert und auch verschiedene Baullcken einer Bebauung zugefuhrt. Diese Zielsetzungen werden von allen
Mitgliedsgemeinden des Verbandes mit groRer Prioritat weiter verfolgt. Neben der Méglichkeit hierdurch auf
die Schaffung von Wohnbauflachen an den Ortsrandern verzichten zu kénnen, dienen diese Mallnahmen

der Innenentwicklung auch der Bewahrung der Ortsidentitat.

Zusammenfassend muss die Feststellung getroffen werden, dass die innerhalb der Ortslagen der
Mitgliedsgemeinden in den vergangenen Jahren verfiigbaren zusammenhdngenden Fldchenreser-
ven zwischenzeitlich einer Bebauung zugefiihrt wurden.

Die noch ggf. nach dem derzeitigen Kenntnisstand realisierbaren innerértlichen Potentiale sind In-
halt dieser Flichennutzungsplan-Fortschreibung.

Dariiber hinausgehende freie Flichen sind, inshesondere in Form von Bauliicken, vorhanden,
stehen jedoch dem Wohnungsmarkt nicht oder in keinem nennenswerten Umfang zur Verfligung.
Sie konnen daher zum derzeitigen Zeitpunkt auf der Ebene des Flichennutzungsplanes dem prog-
nostizierten Bedarf nicht als Potential gegeniibergestelit werden.
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E Darstellung vorgenommener Neuausweisungen

E1. Gemeinde Epfenbach

Die Gemeinde Epfenbach verfligt durch die geplante Wohnbauflache ,Innerer Frohnberg®, ausgewiesen im

rechtskraftigen Flachennutzungsplan, noch tiber ein ausreichend grofles Potential fur das ,Wohnen".

Darlber hinaus stehen im Baugebiet ,Zuckerbaum® fur Interessenten derzeit noch einzelne gewerbliche
Bauflachen zur Verfugung.

Im ,Gewerbepark Eschelbronner Strafle” wurde eine brach gefallene Bauflache fur interessierte Gewerbe-
treibende neu parzelliert. Sie stellt ein somit noch kleines innerértliches ,gewerbliches Bauflachenpotential

dar, welches gegenuber einer Neuausweisung von Flachen im Aufienbereich der Vorrang eingeraumt wird.
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Die nachfolgend aufgefiihrten Einzelausweisungen werden fiir die Gemeinde Epfenbach Inhalt der

»2. Allgemeine Fortschreibung des Flaichennutzungsplanes*.

E1. Gemeinde Epfenbach

E1.1 Sonderbauflache ,,Streitacker” — E1 |Gr6l3e : ca. 0,49 ha
Die ausgewiesene Flache liegt im Nord-Westen von ‘ .
Epfenbach, am Ortsrand in Richtung Spechbach. A Pa A

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Am nord-westlichen Ortsrand von Epfenbach weist der Entwurf der ,2. Allgemeine Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes” eine ,sonstige Sonderbauflache" aus. Sie soll fur die Gemeinde ein Potential fur
kommunal bzw. auch privat betriebene Infrastruktur-Einrichtungen auf dem Sektor ,Sport und Erholung”
bzw. ,Einzelhandel" (nicht grof¥flachig) darstellen.

Die ausgewiesene Flache stellt eine Arrondierung des besiedelten Bereiches zwischen dem vorhandenen
Wohngebiet und dem Sportplatz von Epfenbach dar.
Regionalplanerische Belange

Die Gberplante Flache weist in der Raumnutzungs-
karte des Regionalplanes keine Restriktionen auf.
Demgegentber sind die westlich hiervon gelegenen
Bereiche von einem ,Regionaler Griinzug"“ sowie
von einem ,Vorranggebiet fur die Landwirtschaft’
belegt.

Damit steht die Ausweisung in Ubereinstimmung
mit den Grundaussagen des gultigen Regionalpla-
nes.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist am ¢stlichen Rand der ausgewiesenen Flache direkt an die L 530 anzubinden.

Die Frage, ob dieses in Form eines Verkehrskreisels sinnvoll sein kann, ist, abhéngig von der konkreten
Sondernutzung, auf der Ebene der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beantworten und mit dem
Regierungsprasidium Karlsruhe in Abstimmung zu bringen.

Gleiches gilt fur die méglicherweise in diesem Zusammenhang erforderlich werdende veranderte Lage
der Ortsdurchfahrtsgrenze.
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Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes }
Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Auf ihr befinden sich keine geschitzten Bioto-
pe oder anderweitig schiitzenswerte Vegetations-Strukturen.

Aufgrund der geringen Grofie und der Einbettung zwischen Wohngebiet und LandstralRe/Sportplatz hat
eine Bebauung, bei einer entsprechend niedrigen Kubatur und bei der Vorgabe entsprechender Eingro-
nungs-MaRnahmen, keine nennenswerten Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
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2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

E1. Gemeinde Epfenbach
E1.2 Ortsabrundung ,,Hofgarten" — E2 |Gr6[&e :ca. 0,15 ha

Die Flache liegt am Rande der gewachsenen Orts-
kern-Bebauung im ruckwartigen Bereich der
,Eschelbronner Stra3e" und grenzt unmittelbar an NN

X | A
¢ U

1~

einen als ,Gartenflachen" ausgewiesenen zusam- N
menhangenden Grinzug an. he N

g
g
| ¢
J )
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Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Bei der Ausweisung handelt es sich um eine Flache, die von der Gemeinde Epfenbach im Jahr 2011 in
Form einer Klarstellungs- und Abrundungssatzung (Quartier ,Eschelbronner Stralte — Bleichweg") in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen wurde. Vorgesehen war hier urspriinglich die Errich-
tung des neuen Bauhofes der Gemeinde.

Nachdem diese kommunale Einrichtung nunmehr im ,Gewerbepark Eschelbronner Stral3e" realisiert wur-
de, soll das Quatrtier ,Eschelbronner Strale — Bleichweg" als eine ,gemischte Bauflache" mit einer glei-
chen GréfRe in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden.

Das Plangebiet ist durch seine Lage am Rande der Talaue bestimmt. Es ist das erklarte Ziel der Gemein-
de Epfenbach, bei einer Bebauung die rickwartige Gebdudekante des angrenzenden Feuerwehrgera-
tehauses aufzunehmen und die zuldssige Tiefe einer Bebauung hieran zu orientieren.
Regionalplanerische Belange

Die Flache ist in der Raumnutzungskarte des Regi-
onalplanes als ,Siedlungsflache" gekennzeichnet.
Diese Aussage entspricht der durch die Gemeinde
zwischenzeitlich erlassenen ,Klarstellungs- und
Abrundungssatzung®.

Von der Aufnahme der Flache in den Flachennut-
zungsplan sind regionalplanerische Belange nicht
betroffen.

Verkehrsanbindung

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die auch das Feuerwehrgeratehaus erschlieende Anlie-
gerstrale. Diese ist ausreichend dimensioniert, um auch das durch das Plangebiet entstehende zusatzli-
che Verkehrsaufkommen aufzunehmen.
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Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Flache weist durch die bisherige Bebauung und die derzeitige Nutzung als Ersatzstandort fir das
Rathaus eine grofle Vorbelastung auf.

Die in der Abrundungssatzung vorgegebene ruckwartige Baugrenze gewahrleistet, dass die Bebauung
nicht zu stark in die Talaue hineinragen wird. Das Plangebiet ist im Stid-Osten einzugriinen, um hierdurch
die erforderliche Einbindung in das Landschaftsbild zu gewé&hrleisten.
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E2. Gemeinde Helmstadt-Bargen

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen hat im Zuge des durch das Land Baden-Wurttemberg geférderten Projek-
tes ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® eine stadtebauliche Gesamt-Konzeption entwickelt, die es
ermoglicht, den Wohnbauflachen-Bedarf zuklnftig tberwiegend im Innenbereich bzw. innerhalb des ge-
wachsenen Siedlungsbereiches von Helmstadt zwischen der B 292 und der Bahntrasse abzudecken.

So sieht die Planung vor, die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan enthaltene ca. 7,00 ha gro3e Wohn-
bauflache ,In den vier Morgen® planungsrechtlich aufzugeben (urspringliche Gesamtgréf3e, einschliellich
des vorhandenen Einzelhandel-Standortes und der Tankstelle : ca. 10,32 ha). Lediglich eine Teilflache findet
stattdessen im Bereich des hier vorhandenen Lebensmittel-Discounters bzw. der Tankstelle als ,gewerbliche

Bauflache" Aufnahme in den Entwurf des Flachennutzungsplanes.

Der zuladssige Bedarf an Wohnbauflachen wird geméaR dem vorliegenden Entwurf der ,2. Aligemeine Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes" damit auf kleinere Baugebiete im Innenbereich des Kernortes und
der Ortsteile verlegt. Die Neuausweisungen entsprechen in der Uberwiegenden Anzahl den Vorgaben des

§ 1 a BauGB und stellen eine Wiedernutzbarmachung von Flachen bzw. Nachverdichtungs-Malnahmen zur

Innenentwickiung dar.
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Im Einzelnen werden unter dieser Zielsetzung folgende Wohnbauflachen Inhalt der Flachennut-

zungsplan-Fortschreibung :

E2. Gemeinde Helmstadt-Bargen

E2.1 Wohnbauflache ,,In der Miihlenaue* — H1 |Gr6l$e :ca. 1,35 ha

Die Flache liegt innerhalb des bebauten Bereiches
zwischen der B 292 und der den Siedlungsbereich
fur das Wohnen zur freien Feldflur hin abgegrenz-
ten Bahntrasse.

Parallel zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes
wurde durch die Gemeinde Helmstadt-Bargen zwi-
schenzeitlich der Bebauungsplan ,Wohnen in der
Muhlenaue" auf der Grundlage des § 13 a BauGB
aufgestellt. Er ist durch die Bekanntmachung des
erfolgten Satzungs-Beschlusses am 28.10.2016
rechtskraftig geworden.

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Durch die Aufnahme der Flache in den Flachennutzungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Umnutzung eines bisher gewerblich genutzten Areals zu einem innerértlichen Wohnquar-
tier geschaffen werden.

Die Gemeinde Helmstadt-Bargen wird diese Flache anstelle der bisher geplanten Wohnbauflache ,In den
vier Morgen* realisieren.

Neben dem bebauten und versiegelten Bereich des ehemals an diesem Standort vorhandenen Lebens-
mittel-Discounters werden unmittelbar hieran angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen in die
Gesamt-Konzeption einbezogen. Die Verbesserung des Ortsbildes, die Nahe zum Ortsmittelpunkt von
Helmstadt, aber auch die Lage unmittelbar am Haltepunkt der S-Bahn-Strecke Aglasterhausen — Me-
ckesheim — Heidelberg sprechen fir diesen Standort.

Das geplante Wohngebiet unterliegt sowohl den Gerauscheinwirkungen der StralRe (L 530), als auch
denen des Schienenverkehrs. Darliber hinaus grenzt die Ausweisung im Std-Osten an einen Teilbereich
des Gewerbegebietes ,Schlauch* der Gemeinde Helmstadt-Bargen an.

Dieses Konfliktpotential war bei den weiteren Planungsschritten zu berticksichtigen. So waren im Bebau-
ungsplan entsprechende Festsetzungen zu formulieren bzw. Rahmenbedingungen fur ein konfliktfreies
Wohnen zu schaffen.

Somit ging die Planung durch die Festsetzung passiver Schallschutz-Mafinahmen auf die durch die L 530
sowie die Bahntrasse entstehenden La&rmemissionen ein.
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Regionalplanerische Belange

Die Flache weist in der Raumnutzungskarte des
Regionalplanes keine regionalplanerischen Restrik-
tionen auf.

Die vorgenommene Ausweisung der Innenentwick-
lung steht in Ubereinstimmung mit den regionalpla-
nerischen Zielvorgaben.

Verkehrsanbindung

Die Erschlieung der geplanten Wohnbauflache erfolgt tber die ,BankstralRe“. Eine direkte Zufahrt von
der L 530 ist nicht vorgesehen.

Fur FuRganger und Radfahrer ist eine direkte Anbindung an die L 530 vorgesehen, um hierdurch fur die
zukiinftigen Bewohner eine kurze Wegverbindung zum Haltepunkt der S-Bahn zu erhalten.

Hochwasserschutz

Die Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg weist die Gberplante Flache als einen ,im
HQ1po-Fall geschitzten Bereich" aus. Somit handelt es sich gemal dem Wassergesetz Baden-Wirttem-
berg nicht um einen als ,Uberschwemmungsgebiet zu bezeichnenden hochwassergefahrdeten Bereich.
Dennoch kann das Plangebiet bei einem moglichen Hochwasser-Ereignis mit einer gréfieren Jahrlichkeit
(HQexrem) Uberschwemmt werden, so dass eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen wird. Auf
die in der Anlage zu dieser Begriindung gegebenen Hinweise wird verwiesen.

Eine wesentliche Veranderung der Hohenlage des Plangebietes ist gegentiber dem vorhandenen Be-
standsniveau zu vermeiden. Trotz dieser Grundaussage, wird es bei einem extremen Hochwasser-
Ereignis durch die ErschlieBung der Bauflachen zu einem Retentionsraum-Verlust kommen.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Es ist die Absicht der Gemeinde Helmstadt-Bargen, in das Gesamt-Konzept zur Entwicklung einer Wohn-
bauflache auch den Grundgedanken einer Renaturierung des ,Wollenbach® einzubeziehen.

Die Planungsflache weist durch den ehemals hier vorhandenen Lebensmittel-Discounter und der hierfar
vorhandenen Parkierungsflache eine hohe Vorbelastung auf. Der sudliche Teil des Plangebietes wurde

bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Der das Gebiet durchquerende Graben wird als weiterhin offenes Gewasser in den Randbereich verlegt
und stellt damit zukinftig ein das Landschaftsbild pragendes Gestaltungselement am nord-¢stlichen Ge-
bietsrand dar.

Aufgrund der durch die vorhandene Bausubstanz sowie die versiegelten Flachen bestehenden Vorbelas-
tung, hat die Umsetzung der Planung keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen.

Zu berticksichtigen sind, sowohl bei den durchzuftihrenden Abrissarbeiten, als letztendlich auch bei der
weiteren Umsetzung, die Belange des Artenschutzes.

Der neue Siedlungskérper wird sich harmonisch in das hier vorhandene Landschaftsbild einfligen.

Die MaRnahme stellt, unter Beriicksichtigung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen, eine ,Inan-
spruchnahme der Innenentwicklung” im klassischen Sinne dar. Im vorliegenden Fall wurde hierdurch eine
Besiedlung der urspringlich im Flachennutzungsplan vorgesehenen Wohnbauflache ,In den vier Morgen®
zuriickgestellt.
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]

Die Aufgabe dieser Planungsflache ist ebenfalls Bestandteil der ,2. Allgemeine Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes®.

Belange der Denkmalpflege ;

Das Plangebiet Gberschneidet sich mit dem Bereich der ,Wasserburg" (Kulturdenkmal gemaf § 2

DSchG).

In den genannten Bereichen ist daher bei Bodeneingriffen mit arch&ologischen Funden und Befunden —
Kulturdenkmalen gemaR § 2 DSchG — zu rechnen.

An der Erhaltung der ausgewiesenen arch&ologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein éffentli-
ches Interesse.

Die vorgenommene Ausweisung befindet sich stdlich des ,Berlichingenschen Gutshof*, welcher als ein
Kulturdenkmal gemaf § 2 DSchG gilt. Die zum Gutshof geh6rende Grunflache ist ein wichtiger Bestand-
teil dieses Kulturdenkmales.

Eine weitere Bebauung der Griinflache sollte daher vermieden werden.
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E2. Gemeinde Helmstadt-Bargen

E2.2 Wohnbauflache ,,In der Hohle links* — H2 |Gr6l5e :ca. 1,44 ha

Bei der in den Entwurf aufgenommenen Planungs- -
flache H2 handelt es sich um eine innerértliche, Helmstadt/
bisher baulich nicht genutzte Flache. e

Die Ausweisung beschreibt den Bereich zwischen }
dem alten Schulhaus und der Katholischen Kirche. \ >
Sie soll, unter Einbeziehung angrenzender Garten- =%
flachen und sonstigen Flachen, einer innerértlichen
Wohnbebauung zugefuhrt werden. //

l

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Die Flache war lange Zeit gepragt durch einen in diesem Bereich noch vorhandenen landwirtschaftlichen
Betrieb.

Weitere Nutzungen auf bzw. im Umfeld der Flache sind das alte Schulhaus mit seiner Freiflache, die Par-
kierungsflache der Katholischen Kirche sowie die nord-westlich hiervon gelegene Trasse der B 292.

Aufgrund sich ergebender veranderter Rahmenbedingungen, sollen diese brach gefallenen Flachen
nunmehr fir eine Wohnnutzung herangezogen werden. Diese kann auch mit einer Umnutzung des der-
zeit primar von Vereinen genutzten alten Schulgeb&udes einhergehen.

In ein Gesamt-Konzept einbezogen werden dartber hinaus nicht mehr intensiv genutzte angrenzende
innerdrtliche Grunflachen.

Im Zuge des weiteren Planungsprozesses sind die vorhandenen Larmimmissionen der B 292, welche in
diesem Bereich mit einer Larmschutz-Wand versehen sind, zu berlicksichtigen.

Regionalplanerische Belange

Die Raumnutzungskarte — ,Blatt Ost"* — des ,Ein-
heitlicher Regionalplan Rhein-Neckar* kennzeichnet
die Flache als ,bestehende Siedlungsflache".

Die Inanspruchnahme entspricht den Zielen der
Regionalplanung, innerértlichen Bauflachen gegen-
Uber einer Inanspruchnahme von Flachen des Au-
Renbereiches den Vorzug einzurdumen.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet kann sowohl an die ,Pfarrstrale”, als auch an die ,Epfenbacher Strale* angebunden
werden.
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Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes l

Das Plangebiet weist aufgrund der derzeitigen Nutzung eine grof3e Vorbelastung hinsichtlich der einzel-
nen Schutzgiter auf.

In der Einzelbetrachtung sind, auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, insbesondere die Belange
des Artenschutzes zu berticksichtigen.

Das Plangebiet gilt als eine der gewahlten Ersatzflachen fur die bisher im Flachennutzungsplan ausge-

wiesene Wohnbauflache ,In den vier Morgen®, deren Aufgabe ebenfalls Bestandteil dieser Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes ist.
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E2. Gemeinde Helmstadt-Bargen

E2.3 gemischte Bauflache ,,Aschallmend — Anspann® — H3 |Gr6[3e :ca. 1,35 ha
Die ausgewiesene Flache liegt nord-westlich der
Bebauung des Bahnhof-Bereiches. : \\\ Y2
Sie gilt derzeit bereits durch den ,Talweg" als er- t dt ﬁ A

schlossen und ist im rechtskraftigen Flachennut-

zungsplan als ,gewerblich zu nutzende Bauflache"
ausgewiesen.

i

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Bei der ausgewiesenen Flache handelt es sich um eine Uberwiegend brach liegende ehemals gewerblich
genutzte Flachen bzw. landwirtschaftlich genutzte Flache, unmittelbar hinter dem Areal des Bahnhofs.
Die im Suden und Osten hieran angrenzenden Flachen sind primar gepragt von einer Wohnbebauung
bzw. weisen einzelne, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe auf.

In der Abstufung zwischen dem stid-westlich angrenzenden ,Gewerbegebiet* soll diese bisherige gewerb-
liche Bauflache nunmehr zu einem ,Mischgebiet* umgewidmet werden. Die Planung der Gemeinde sieht
vor, durch eine Verlegung des , Talweg" zukinftig auch den aus dem angrenzenden ,Gewerbegebiet"
resultierenden Schwerverkehr aus diesem Bereich herauszunehmen und tber einen neuen Ankniip-
fungspunkt direkt an die L 530 anzubinden.

Mit der Umwidmung dieser Flache zu einer ,gemischte Bauflache" beabsichtigt die Gemeinde Helmstadt-
Bargen, dem Bedarf von Wohnbauflachen, mit der Ausweisung von Flachen innerhalb des gewachsenen
Siedlungsbereiches, gerecht zu werden.

Fur den gewahlten Standort sprechen sowohl die Nahe zum historisch gewachsenen Ortskern, als auch
die hier vorhandenen kurzen Wege zum Haltepunkt der S-Bahn.

Die Akzeptanz der S-Bahn-Anbindung soll in der Gemeinde Helmstadt-Bargen durch die Ausweisung der
Bauflachen H1 und H3 gestarkt werden.

Regionalplanerische Belange

Die ausgewiesene Flache ist in der Raumnutzungs-
karte des ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar"
als bestehende Siedlungsflache ,Industrie und
Gewerbe" gekennzeichnet.

Die aufgrund der Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt
nunmehr vorgesehene Umwidmung entspricht der
regionalplanerischen Zielsetzung, den &ffentlichen
Personennahverkehr und die Wohnnutzung inner-
halb gewachsener Strukturen zu starken.
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Verkehrsanbindung =

Far die geplante Umstrukturierung des ausgewiesenen Bereiches hat die Gemeinde Helmstadt-Bargen,
parallel zur Aufstellung der ,2. Aligemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes®, eine Gesamt-
Konzeption erarbeitet.

Eine Kernaussage der Planung ist hierbei die Absicht, die angrenzenden gewerblichen Bauflachen tuber
einen neuen Verkehrsknotenpunkt an die L 530 anzubinden und in diesem Zuge den vorderen ,Talweg*

zukUnftig von Schwerlastverkehr freizuhalten.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes ]
Die Flachen des Gebietes sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als ,bestehende gewerbliche
Bauflache" ausgewiesen. Das Plangebiet weist somit, aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen und
planungsrechtlichen Vorgaben, hinsichtlich der Belange des Landschafts- und Naturschutzes keine zu-
satzlich zu erwartenden Eingriffe auf.

Bei einer weiterfilhrenden Planung sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Belange des
Artenschutzes zu beriicksichtigen.

Ausgleichs-MaRnahmen sind aufgrund der bisher hier praktizierten Nutzungen nicht durchzufthren.

Die Ausweisung der Bauflache H3 als ,gemischte Bauftidche" ist eine Voraussetzung dafir, dass die
rechtskraftig ausgewiesene Wohnbauflache ,In den vier Morgen® aufgegeben werden kann.

Die Ruckfthrung einer Teilflache dieser Ausweisung in die landwirtschaftliche Nutzung ist ein Bestandteil
der ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes®.
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E2. Gemeinde Helmstadt-Bargen

E2.4 gewerbliche Bauflache ,In den vier Morgen*“ — H4 |Gr6ISe :ca. 3,25 ha
Die ausgewiesene Flache liegt im Nord-Westen von

Helmstadt, zwischen dem Friedhof und der Trasse
der B 292.

Beschreibung der stiddtebaulichen Belange / Zielsetzung

Mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflache ,In den vier Morgen® sollen die hier vorhandenen ge-
werblichen Ansiedlungen arrondiert werden. Dieses sind eine bestehende Tankstalle sowie ein Lebens-
mittel-Discounter.

Es ist geplant, an diesem Standort weitere, zu diesen Nutzungen passende Gewerbebetriebe anzusie-
deln, die auf den o&rtlichen Bedarf eingehen, in der unmittelbaren Nahe der B 292 einen attraktiven Stand-
ort sehen und diesen auch repréasentativ ausfllen.

Die Flache ist, auch aufgrund der geringen GréR3e, nicht geeignet fur gré3ere, ausschliellich produzie-
rende Betriebe. Hierfur sind in der Gemeinde Helmstadt-Bargen nach dem derzeitigen Kenntnisstand auf
den vorhandenen bzw. geplanten grof¥flachigen gewerblichen Bauflachen nord-westlich bzw. stud-6stlich
der Bahntrasse noch ausreichend grofie Potentiale vorhanden.

Im westlichen Teil der geplanten Bauflache ist eine markante Streuobstwiese vorhanden. Die Abgrenzung
wurde so gewahlt, dass groRe Teil des Obstbaumbestades erhalten und damit der Eingriinung des zu-
kiinftigen Siedlungsbereiches dienen werden.
Regionalplanerische Belange

Die geplante gewerbliche Bauflache ist in der
Raumnutzungskarte des Regionalplanes Rhein-
Neckar als ,bestehende Siedlungsflache fir
Industrie und Gewerbe" bzw. als ,geplante Wohn-
bauflache" gekennzeichnet.

Die Erweiterung des gewerblichen Ansatzes und
die Ruckfuhrung der urspriinglich angedachten
Wohnbauflache in die landwirtschaftliche Nutzung
entsprechen den grundsatzlichen Vorgaben der
Regionalplanung und stellt damit, nach Einschat-
zung des Gemeindeverwaltungsverbandes Waib-
stadt, kein planungsrechtlichen Konfliktpotential
dar.

Verkehrsanbindung

Die gewerblichen Bauflachen sind Uber das vorhandene StralRennetz sowohl direkt an die B 292, als auch
an die 6stlich der BundesstralRe gelegene gewachsene Siedlungsstruktur von Helmstadt angebunden.
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Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Gberplante Flache weist teilweise durch die bestehende Nutzung eine Vorbelastung auf.
Die Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als ,geplante Wohnbauflache" ausgewiesen.

Die Erweiterung des ,Gewerbegebiet" ist aus der Sicht des Bodenschutzes, aufgrund der hier vorhande-
nen hochwertigen Bdden, kritisch zu betrachten.

Durch verbindliche Vorgaben in der Bauleitplanung ist einer Uberformung des hier vorhandenen ab-
wechslungsreichen Landschaftsbildes entgegenzuwirken.

Das Plangebiet ist von Nord-Westen her durch den auf den Nachbargrundstiicken vorhandenen Baum-
bestand eingegrint. Durch entsprechende geeignete Mal3nahmen ist die Inanspruchnahme einer Teilfla-
che des bestehenden Streuobstbestandes auszugleichen.

Die gewerbliche Ausweisung stellt eine Uberplanung bereits teilweise gewerblich genutzter Flachen dar.
Die hierfur vorgesehene Arrondierung nimmt nur eine Teilflache des urspriinglich an diesem Standort
geplanten Wohngebietes ein. In der Summe stellt die Ausweisung damit eine deutliche Reduzierung der
bisher an diesem Standort zu erwartenden Eingriffe sowohl insbesondere in das Schutzgut ,Boden®, aber
auch in die Schutzglter ,Landschaftsbild" und ,Pflanzen und Tiere" dar.

Riickfiihrung der rechtskraftig ausgewiesenen Wohnbauflache ,,In den vier Morgen*
hin zu einer ,,Flache fiir die Landwirtschaft*

Im Gegenzug zu den fir die Gemeinde Helmstadt-Bargen vorgenommenen Neuausweisungen an Wohnbau-
flachen, wird die im bisher rechtskréftigen Flachennutzungsplan enthaltene Ausweisung ,In den vier Morgen®
aufgegeben, und in groRen Teilen planungsrechtlich wieder der Landwirtschaft zugefiihrt.

Hintergrund dieser ,Flachenaufgabe” ist das Bestreben der Gemeinde Helmstadt-Bargen, ihren Bauflachen-
bedarf primar im Innenbereich zu decken und damit die Flache 6stlich der Bundesstralle weitestgehend in
seinem bisherigen Zustand zu belassen. Dieser ist gepragt von einem dichten Streuobstbestand und pra-
sentiert sich, von der Bundesstralle aus betrachtet, als eine stadtebaulich exponierte Flache.

Teile des ehemals ca. 10,32 ha grofien geplanten Wohngebietes wurden, im Vorgriff auf das geplante
Wohnbaugebiet, bereits mit einem hier errichteten Lebensmittel-Discounters belegt. Diese und angrenzende
Ftachen gehen, mit Blick auf den baulichen Bestand, nunmehr als ,geplantes Gewerbegebiet"' in den Fla-
chennutzungsplan ein (siehe Ausweisung E2.4).

Die verbleibende Flache mit einer Gréfie von ca. 7,00 ha wird gemal ihrer derzeitigen Nutzung planungs-
rechtlich wieder der Landwirtschaft zugefihrt.

Mit dieser Ausweisung wird auf eine Wohnbebauung jenseits der als Siedlungszasur geltenden Bundesstra-
f3e verzichtet.
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Inhalt des derzeit noch rechtskraftigen Auszug aus dem Entwurf der 2. Allgemeinen
Flachennutzungsplanes Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
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Gemeinde Helmstadt-Bargen — Ortsteil Bargen

Die ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes® fur den Gemeindeverwaltungsverband
Waibstadt sieht fur den Ortsteil Bargen an den Ortsrandern der Gemeinde Helmstadt-Bargen keine weitere

Ausweisung einer neuen geplanten Wohnbauflache vor.

Als Erganzung der im rechtskraftigen Flachennutzungsplan bereits ausgewiesenen geplanten Wohnbaufla-
che ,Asselacker* finden dafur weitere innerértliche Bauflachen Aufnahme in den Flachennutzungsplan. Hier-
durch sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die auch im Ortsteil Bargen angestrebte Innen-
entwicklung geschaffen werden.

E2. Gemeinde Helmstadt-Bargen — Ortsteil Bargen

E2.6 Wohnbauflache ,,Obere Kehrwiesen“ — H6 |Gr6l§e :ca. 0,46 ha

Die Flache liegt am stid-westlichen Ortsrand in
Verlangerung der ,Rathausstralle”.

Sie stellt eine Arrondierung der gewachsenen Orts-
kern-Struktur von Bargen dar.

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Umfangreiche Untersuchungen im Zuge der Projektarbeit ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung®
verdeutlichen, dass im Ortsteil Bargen der ,Kehrgraben" auch mittel- und langfristig nicht durch eine Sied-
lungs-Erweiterung tberschritten werden sollte. Die Flachen nérdlich dieser gezogenen Zasur stellen ein
stadtebaulich noch vertretbares regionales Entwicklungs-Potential dar und finden somit, als Ergebnis der
o. g. Ausarbeitung, Eingang in den Flachennutzungsplan-Entwurf.

Eine ErschlieBung der Flachen sollte hierbei nicht tiber den Feldweg, der den ,Kehrgraben® flankiert, er-
folgen.

Die Flache wurde im Zuge des Verfahrens zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes aufgrund der
Aussagen der Hochwassergefahrenkarte deutlich reduziert. Sie beinhaltet nunmehr schwerpunktmanig
die Flachen, die von einem HQ4q-Ereignis nicht mehr betroffen sind, zuztglich einer Teilflache unmittel-
bar hinter der Evangelischen Kirche.

Fur den letztgenannten Bereich sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auf der Grundlage
des Wasserhaushaltsgesetzes Baden-Wirttemberg ergénzende Untersuchungen vorzunehmen und eine
Ausgleichs-Konzeption hinsichtlich des Hochwasserschutzes zu erarbeiten.

Die Ausweisung ist das Abwagungs-Ergebnis zwischen den Belangen der Innenentwicklung einerseits
und denen des Hochwasserschutzes. Es ist daflir Sorge zu tragen, dass nach einem Hochwasserfall der
ungehinderte Wasserabfluss gewahrleistet wird.
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Regionalplanerische Belange

Die ausgewiesenen Flachen liegen im Interpre-
tationsspielraum der Raumnutzungskarte des
Regionalplanes.

Hierbei ist der ,Kehrgraben®, unter Berlicksichti-
gung der Belange des Hochwasserschutzes, die
vorgegebene Grenze einer Siedlungsentwick-
lung.

Verkehrsanbindung

Die Erschlielung der Flache erfolgt in Verlangerung der ,Rathausstrale”.
Der den ,Kehrgraben" begleitende Feldweg soll hierbei ausdrtcklich keine der Erschlieung des Plange-
bietes dienende Verkehrsflache darstellen.

Belange der Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt im historischen ,Ortsetter” Bargens (Pruffall auf Kulturdenkmal gemaR § 2 DSchG)
und berthrt den Bereich der Kirche St. Peter Wasserburg (Kulturdenkmal gemaf § 2 DschG).

In den genannten Bereichen ist daher bei Bodeneingriffen mit archdologischen Funden und Befunden —
Kulturdenkmalen geman § 2 DSchG — zu rechnen. An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen
Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein &ffentliches Interesse.

Die Ausweisung liegt stdlich der ev. Kirche in der ,Hauptstral3e Nr. 40“. Um diese als Kulturdenkmal nicht
zu beeintrachtigen, ware es aus Sicht der Denkmalschutzbehérde wiinschenswert, auf eine Bebauung der
Flache unmittelbar stdlich der Kirche zu verzichten.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Bei einer Bebauung des ausgewiesenen Bereiches geht die Funktion mittel- und hochwertiger Béden verlo-
ren.

Unter dem Aspekt des Landschaftsschutzes werden in diesem Bereich ortstypische Haus- und Nutzgarten
aufgegeben. Des Weiteren wird bei einer Besiedlung der potentielle Lebensraum fiir Brutvégel und Repti-
lien in Mitleidenschaft gezogen.

Bei einer weiteren Uberplanung sind zum Aufenbereich hin wieder gleichwertige Strukturen aufzubauen.
Entsprechende artenschutzrechtliche Detailuntersuchungen sind durchzufiihren.

Im Zuge des weiteren Planungsprozesses sind eine mogliche Offnung des ,Greulbach” und die im Zuge
einer solchen MaRRnahme zu erzielende 6kologische Aufwertung vertiefend zu erértern.
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E2. Gemeinde Helmstadt-Bargen — Ortsteil Bargen
E2.7 Sonderbauflache ,,Landwirtschaft und Wohnen* — H7 |Gr6l5e :ca. 0,41 ha

Das Plangebiet befindet sich in Verlangerung der
,Staxstrafde” und stellt eine Erweiterung in stdliche
Richtung der sich in diesem Bereich tuber Jahrzehn-
te entwickelten ,Splittersiedlung"” dar.

-

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Sudlich einer bestehenden und verfestigten ,Splitter-Siedlung* im Sud-Westen des Ortsteiles Bargen soll,
in Erganzung der hier besonderen stadtebaulichen Struktur, Nebenerwerbslandwirten die Moglichkeit
eingeraumt werden, landwirtschaftliche Gebaude zuzuglich eines dazugehérigen Wohnhauses zu errich-
ten.

Durch die Ausweisung einer ,Sonderbauflache" soll der von einem Misch- und Dorfgebiet abweichende
besondere Charakter dokumentiert werden. Dieser orientiert sich an dem Vorhandensein einer landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstelle. Die Ausweisung dient damit ausdriicklich nicht dem allgemeinen
Wohnungsbau.

Regionalplanerische Belange

Die Flache tangiert eine in der Raumnutzungskarte
des Regionalplanes gekennzeichnete ,Grinzasur”
sowie ein ,Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege“.

Belange der Forstwirtschaft

Westlich der Planungsflache befindet sich ein Wald im Sinne des § 2 Waldgesetz fur Baden-Wirttem-
berg. Bauliche Anlagen, in denen sich Feuerstatten befinden, missen vom Waldrand den gesetzlich for-
mulierten Mindestabstand von 30,00 m einhalten.

Verkehrsanbindung

Die Planungsflache ist tiber das vorhandene Strallennetz ausreichend erschlossen und wird tber die
,Staxstrafle" an die L 530 angebunden.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim 51



Flachennutzungsplan fiir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

GemaR dem beiliegenden Umweltbericht sind die zu erwartenden Eingriffe in die Schutzgiter ,Boden”
und ,Landschaftsbild" als ,hoch" einzuschatzen.

Das Plangebiet zeichnet sich durch Grunland und einzelne, die westliche Plangebietsgrenze pragenden
Obstbaume aus.

Insgesamt stellt, nach Auffassung der Gesellschaft und Landschaftsokologie und Umweltplanung, Hei-
delberg, die Inanspruchnahme der Flache stadtebaulich eine Uberformung des hier abwechslungsreichen
Landschaftsbildes dar.

Bei einer Inanspruchnahme ist der Obstbaumbestand weitestgehend zu erhalten.

Dariiber hinaus ist durch weitere Eingrinungs- und Durchgriinungs-MafRnahmen der Eingriff in das Land-
schaftsbild zu minimieren.

Die artenschutzrechtlichen Belange mussen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vertiefend be-
trachtet und entsprechende Ausgleichs-MafRnahmen, primar fir moglicherweise vorhandene Brutvégel,
verbindlich festgesetzt werden.
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2. Aligemeine Fortschreibung — Begriindung

E2. Gemeinde Helmstadt-Bargen — Ortsteil Bargen

E2.8 Wohnbauflache ,,Gaulbach“ — H8 |Gr6l3e :ca. 0,47 ha
Die Planungsflache liegt am &stlichen Gebietsrand
des Ortsteiles Bargen, in der stid-6stlich gelegenen
zweiten Reihe an der ,Kélbertshauser Straflie.
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Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Mit der Ausweisung sollen auf den riickwartigen Flachen bestehender Grundstlicke die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir eine innerértliche Nachverdichtung geschaffen werden.

Regionalplanerische Belange

Die Flache ist im ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar" als (geplante) Siedlungsflache ,Wohnen*
gekennzeichnet.

Die hierdurch erméglichte innerértliche Nachver-
dichtung entspricht der regionalplanerischen Ziel-
setzung der Metropolregion Rhein-Neckar.

Verkehrsanbindung

Die Planungsflache kann, unter der Voraussetzung einer Verfugbarkeit der hierfur erforderlichen Flachen,
direkt an die ,Kalbertshauser Strafle" angebunden werden.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Seitens des Umweltberichtes wird der durch die Mafihahme zu erwartende Verlust hochwertiger Béden
im zentralen Bereich des Planungsgebietes sowie die unmittelbare Nahe der Wasserschutzgebiets-Zonen
[ und 1l bzw. Il A kritisch beurteilt.

Bei einer Umsetzung der Planung gehen wertvolle alte Obstbaumbestande und historisch gewachsene
Gartenstrukturen verloren.

Die weiterfihrende Planung musste dem Artenschutz gerecht werden. In Betracht kommen hier méglich-
erweise vorkommende Brutvégel und Reptilien.

Die landwirtschaftlich genutzten Gebaude im Nord-Westen kommen fur eine Reihe von streng geschiitz-
ten Fledermausarten als Lebensraum in Betracht.
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2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

E3. Stadt Neckarbischofsheim

Nach der Umsetzung der Wohnbauflachen ,Kapplergarten* sowie ,Eichertstal* besteht in der Stadt Neckar-
bischofsheim ein aktueller Bedarf in der Ausweisung von Wohnbauflachen. Hierauf weisen einerseits die
zahlreichen aktuellen Anfragen gegentiber der Stadt, aber auch die Prognosen des statistischen Landesam-
tes Baden-Wrttemberg hin.

Es hat sich gezeigt, dass die im Flachennutzungsplan noch bestehenden Potentiale an geplanter Wohnbau-

flache in der Kernstadt zum jetzigen Zeitpunkt aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht umsetzbar sind.

Mit diesem Hintergrund wurden die im rechtskréftigen Flichennutzungsplan ausgewiesene Wohn-
bauflache ,,Hinterm hohen Turm* aufgegeben und stattdessen die nachfolgenden Gebietsarrondie-
rungen bzw. -ausweisungen NB1, NB3 und NB4 in die ,,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachen-

nutzungsplanes* aufgenommen:

Die Aufgabe einer ca. 3,0 ha grofen Planungsflache stehen in der Kernstadt von Neckarbischofsheim Neu-
ausweisungen in einer Grofe von 4,34 ha gegenuber.
In den Stadtteilen Helmhof und Untergimpern werden bis auf redaktionelle Erganzungen keine Neuauswei-

sungen Inhalt der Flachennutzungsplan-Fortschreibung.

E3. Stadt Neckarbischofsheim

E3.1 Wohnbauflache ,,In den sieben Morgen“ — NB1 |Gr6f$e : ca. 1,00 ha

Mit der ausgewiesenen Planungsflache soll der - _ 7
zukinftige nord-westliche Ortsrand von Neckarbi- W 1y V5
schofsheim ausgestaltet werden. =} :
Es handelt sich um eine Bauzeile entlang der bisher
nicht bebauten Gemeindestralle, die die ,Kernstra-
Re", die ,Schillerstrafke” und die ,Uhlandstrafie*
miteinander verbindet.

N % .
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Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Die Planung formuliert eine Bebauungs-Mdglichkeit entlang einer bestehenden Strafte und erméglicht
damit eine Erganzung der Siedlungsstruktur, ohne einen zusatzlich erforderlich werdenden Flachenbedarf
fur offentliche Verkehrsflachen.

Der Planungsansatz entspricht damit, trotz einer Neuausweisung, der Forderung des § 1 a Abs. 2

BauGB, nach dem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.
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2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung -

Daruber hinaus werden durch die Malnahme vorhandene Verkehrs- sowie Ver- und Entsorgungs-
Infrastruktur-Einrichtungen zukinftig wirtschaftlicher genutzt.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen wird sich annahernd gleichmaRig auf die ,Schillerstrafie* und die
,Uhlandstrale" verteilen.

Die ,Helmstadter Strale" sowie die ,Bahnhofstral3e” sind hinsichtlich der vorhandenen Strallenquer-
schnitte in der Lage, die aus dem Plangebiet resultierenden zuséatzlichen Verkehrsstréme aufzunehmen.

Aufgrund der baulichen Struktur im unmittelbaren Umfeld sowie der zukinftigen Ortsrandlage ist an die-
sem Standort primar eine Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehen. Diese mussen sich durch die Vorga-
be zulassiger Kubaturen dem Landschaftsbild unterordnen, so dass vom Aullenbereich aus betrachtet,
nicht zu hoch in Erscheinung tretende Geb&udefassaden entstehen.

Belange der Landwirtschaft

Bei der Ausweisung handelt es sich um eine Flache mit hoher Bodengtite, welche tber die digitale Flurbi-
lanz als ,Vorrangflache, Stufe I* ausgewiesen ist.

Die vorgenommene Ausweisung erfolgt aufgrund der im vorliegenden Fall nicht erforderlichen weiteren
Inanspruchnahme von Verkehrsflachen und damit in einer Abwagung zwischen dem hier genannten Be-
lang und dem sich ergebenden sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Regionalplanerische Belange

Die Ausweisung grenzt unmittelbar an einen in der
Raumnutzungskarte des Regionalplanes ausgewie-
senen ,Regionaler Griinzug“ sowie an ein ,Vor-
ranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege"
an.

Vorgesehen ist eine Bauzeile entlang einer beste-
henden Stralle. Die gewahlte Grundstlckstiefe liegt
noch im Interpretationsspielraum der Raumnut-
zungskarte (M. 1:75.000).

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird tiber die ,Schillerstrale” und die ,Uhlandstrae” an die ,Helmstadter Straf’e" und, in
der Weiterfuhrung, uber die ,Bahnhofstralle" an die ,von-Hindenburg-Straf3e" angebunden.
Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Nach Aussagen des Umweltberichtes ist das Gebiet, in der Abwagung aller Belange, insgesamt fiir die
Ausweisung einer Wohnbauflache als ,geeignet‘ anzusehen.

Beklagt wird der Verlust hochwertiger Béden.

Das Gebiet ist aufgrund der topographischen Gesamt-Situation gut einsehbar.

In der verbindlichen Bauleitplanung sind Festsetzungen auszuformulieren, die einerseits die zulassigen
Gebaudehohen begrenzen, andererseits die Integration des Plangebietes durch Eingrinungs-Malinah-
men, gewahrleisten.

Aufgrund der strukturreichen Auspragung mit Wiesen und einzelnen Feldgehdlzen, wird der sudliche Be-
reich im Hinblick auf die Pflanzen- und Tierwelt als insgesamt ,kritisch* eingestuft. Dieser Sachverhalt ist
bei der detaillierten Ausformung, ggf. auch in Zusammenhang mit dem hieran unmittelbar éstlich angren-
zenden Plangebiet, zu betrachten.
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2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

Altlasten/Bodenschutz

Es ist darauf hinzuweisen, dass die geplante Wohnbauflache ,In den sieben Morgen* der Stadt Neckarbi-
schofsheim das ,Gelande der ehemaligen Zimmerei/lmpragnierung J. Hauck, Objekt-Nr. 4249" ein-
schliefit.

In Anbetracht der bei einer Untersuchung im Jahr 2002 festgestellten Fluorid-Verunreinigung ist diese
Flache im Hinblick auf die geplante sensible Wohnnutzung im Bebauungsplan-Verfahren zu uberprifen.

E3. Stadt Neckarbischofsheim
E3.3 Arrondierung der Wohnbauflache ,,An der Rosen- Grofe : ca. 0,46 ha
strafe — NB3

Die ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes" sieht vor, die Bebauung an der ein-
seitig bebauten ,Rosenstrafie” im Suden um eine
Bauzeile zu ergénzen.

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Mit der Ausweisung soll in diesem Bereich die bestehende Siedlungsbereich arrondiert werden, ohne
dass hierdurch ein Flachenbedarf zur Errichtung weiterer &ffentlicher Verkehrsflachen entsteht.

Bei der weiteren Ausgestaltung des Planungsansatzes ist hinsichtlich der Festsetzung zulassiger Gebau-
dekubaturen sowie vorzugebender Eingriinungs-MaRnahmen der zukinftigen Ortsrandlage Rechnung zu
tragen.

Regionalplanerische Belange

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an einen in der
Raumnutzungskarte des Regionalplanes ausgewie-
senen ,Regionaler Griinzug" sowie an ein ,Vor-
ranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege"
an.

Belange der Landwirtschaft

Eine Inanspruchnahme der Flache fuhrt zu einem Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache, die in der
digitalen Flurbilanz als ,Vorrangflache, Stufe I* ausgewiesen ist.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim 56



Flachennutzungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt T
2. Aligemeine Fortschreibung — Begriindung EARARA

Verkehrsanbindung ; ~

Die Bauflache wird Gber die ,Sinsheimer Straflte“ an die innerértliche ,Hauptstralle" bzw. die K 4284 an-
ebunden.

g\ufgrund der geringen Grolie kann die Aussage getroffen werden, dass die sich aus dem Plangebiet
ergebenden zusaizlichen Verkehrsstrome (iber die vorhandenen StralRen abgeleitet werden kénnen.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Flache wird derzeit in vollem Umfang ackerbaulich genutzt. Sie halt ausreichend grofie Abstande zu

den im Umfeld vorhandenen, nach § 32 BNatSchG geschitzten Biotopen ein.

Aufgrund der Strukturarmut innerhalb des Plangebietes gilt das Vorkommen von streng geschltzten Ar-
ten als ,unwahrscheinlich”.

Durch die Umsetzung der Planung werden hochwertige Boden versiegelt bzw. verlieren teilweise ihre
Bodenfunktionen.

Die Flache ist aus landschaftsplanerischer Sicht flr eine Bebauung ,bedingt geeignet’.
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2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

E3. Stadt Neckarbischofsheim

E3.4 Wohnbauflache ,,Unter dem Linsenkuchen® — NB4 |Gr68e :ca. 3,41 ha
Die ausgewiesene Planungsflache liegt am 6stli-
chen Ortseingang von Neckarbischofsheim, nérd-
lich der K 4185.

Sie schlieRt unmittelbar an das letzte, in der Stadt
Neckarbischofsheim realisierte Neubaugebiet ,Un-
teres Eichertstal' an, welches zum Zeitpunkt dieser
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes bereits
weitestgehend bebaut ist.

§
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Beschreibung der stiadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Mit der Aufnahme der Wohnbauflache ,Unter dem Linsenkuchen® beabsichtigt die Stadt Neckarbischofs-
heim, das in den letzten Jahren entstandene Gebiet ,Eichertstal* in 6stliche Richtung bedarfsgerecht zu
erweitern.

Die in diesem Bereich bestehende Maglichkeit einer verkehrsglnstigen Anbindung an die K 4185, die
Siuidhanglage, aber auch die hier bestehenden Aussichten einer ztigigen Bereitstellung der erforderlichen
Bauflachen sprechen fur eine Aufnahme dieses Bereiches in die vorbereitende Bauleitplanung.

In Anlehnung an den angrenzenden baulichen Bestand ist hier eine Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern vorgesehen. Durch entsprechende Vorgaben in der verbindlichen Bauleitplanung sind die maxi-
mal entstehenden Gebaudekubaturen zu definieren.

Das am Rande des Plangebietes vorhandene Biotop ist uneingeschrankt zu erhalten.
Angrenzende Freiflachen eroffnen die Moglichkeit, hier einen landschaftsbezogenen ortsgerechten Sied-
lungsabschluss auszugestalten. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind entsprechende
Eingriinungs- und Durchgriinungs-MaRnahmen aufzuzeigen und planungsrechtlich festzusetzen.

Regionalplanerische Belange

Die ausgewiesene Flache liegt innerhalb eines in
der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der
Metropol Region Rhein-Neckar ausgewiesenen
,Regionaler Griinzug".

Die Flache ist des Weiteren als ,Vorbehaltsgebiet
fur die Landwirtschaft” festgelegt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wur-
de daher durch die Stadt Neckarbischofsheim beim
Regierungsprasidium Karlsruhe ein ,Antrag auf
Zulassung einer Zielabweichung von den Festle-
gungen des Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar” gestellt.
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Unter der Voraussetzung, dass es in der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes zu dem
angestrebten Flachentausch mit der bisher ausge-
wiesenen Wohnbauflache ,Unterm hohen Turm®
kommt, wurde mit Schreiben vom 08.08.2018 die
beantragte Zielabweichung zugelassen. Im Rand-
bereich des Plangebietes ist das vorhandene, be-
sonders geschltzte Biotop zu erhalten. Diesen
Vorgaben wird die Darstellung in der 2. Allgemeine
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ge-
recht. Die auf der Grundlage des Zielabweichungs-
verfahrens geandert Abgrenzung kiammert die ge-

nannte Biotopflache ausdrUcklich aus.

Verkehrsanbindung ‘ ﬁM}

Die Anbindung des Plangebietes an die ,Flinsbacher Stralte” (K 4185) kann Uber einen weiteren, in un-
mittelbarer Nahe der bestehenden Einmtndung geplanten Verkehrsknotenpunkt erfolgen.
Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Der Uberwiegende Teil der Planungsflache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Im Sud-Osten der Planungsflache befindet sich eine nach gemaf § 32 BNatSchG geschitzte Feldhecke
- sie stellt einen potentiellen Lebensraum fur Brutvégel und ggf. Fledermause dar und ist in vollem Um-
fang zu erhalten

Zusammenfassend kommt der Landschaftsplan zu dem Ergebnis, dass bei einer Realisierung des Plan-
gebietes hochwertige Béden ihre Funktion verlieren.

Daruiber hinaus wird es zu dem Verlust eines hochwertigen Biotops und damit potentieller Habitate fir
verschiedene Arten kommen.

Das geplante Wohngebiet ist aufgrund der Hanglage und der bewegten Topographie von der ndheren
und weiteren Umgebung aus betrachtet sichtbar. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind
hierauf abgestimmte Festsetzungen zu formulieren — dieses sind umfangreiche Ein- und Durchgrinungs-
MaRnahmen, insbesondere an den zuklnftigen Ortsréndern.

Siedlungsklimatisch beeintrachtigt das geplante Wohngebiet die Durchltftung der hieran angrenzenden
Siedlungsbereiche.

Insgesamt halt der landschaftsplanerische Beitrag zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes das
Plangebiet fur ,nur bedingt geeignet®, jedoch ist in diesem Zusammenhang darauf zu verweisen, dass im
Stadtgebiet unter dem Aspekt des Landschafts- und Naturschutzes keine geeigneteren Flachen fur eine
Erganzung des Siedlungsbereiches zur Verfligung stehen.

Eine im Zuge des beantragten Zielabweichungsverfahrens erarbeitete Gegentiberstellung der Wohnbau-
flache ,Unter dem Linsenkuchen® mit der derzeit im Fidchennutzungsplan rechtskraftig ausgewiesenen
Wohnbauflache ,Hinter dem Turm® kommt zu der Schlussfolgerung, dass, unter Beriicksichtigung aller
Belange des Landschafts- und Naturschutzes, der ausgewiesenen Wohnbauflache ,Unter dem Linsenku-
chen" der Vorrang eingeraumt und damit auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung der geplante
Flachentausch vollzogen werden sollte.

Auf die erganzenden Ausfihrungen auf der Seite 61 dieser Begrindung wird verwiesen.
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E3. Stadt Neckarbischofsheim
E3.5 gewerbliche Bauflache ,,Obere Bitzgarten* — NB5 |Gr6l3e :ca. 0,32 ha

Die Ausweisung ,Obere Bitzgarten® stellt eine
Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes
,Bitzwiesen" in slid-6stliche Richtung dar.
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Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Die Ausweisung stellt die Erweiterung des ,Gewerbegebiet‘ um lediglich ein Grundstiick dar.
Die Flache war im bisherigen Flachennutzungsplan als ,Gartenland" ausgewiesen.

Die Erschlielung kann Gber die am Ende des ,Gewerbegebiet’ bestehende Wendeanlage erfolgen, so
dass mit dieser Ausweisung kein Flachenbedarf fur weitere ErschlielBungs-Anlagen in Verbindung steht.

Der nord-6stliche Teilbereich der Ausweisung liegt in einem ,HQexrem' -Bereich. Die Ausweisung erfolgt
unter dem Vorzeichen, dass im Stadtgebiet keine geeigneteren Flachen fur eine weitere gewerbliche
Nutzung zur Verfiigung stehen.

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes war dieses das Ergebnis umfangreicher Standort-
Untersuchungen.

Bei der vertiefenden Planung sind die Belange des Hochwasserschutzes zu berucksichtigen.
Regionalplanerische Belange

Die ausgewiesene Flache steht nicht im Wider-
spruch zu den Vorgaben der Raumnutzungskarte
des Regionalplanes.

Westlich an die ausgewiesene Flache schliel3en ein
,Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschafts-
pflege" sowie ein ,Regionaler Grinzug" an.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung der ergéanzenden Bauflache erfolgt tber die vorhandene Wendeanlage der Erschlie-
Rungsstralle ,Auwiesen".

Die Ausweisung l6st keinen, tber den Bestand hinausgehenden weiteren Stralenbau aus.
Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes
Aufgrund der geringen GroRe und der Lage der Planungsflachen hat eine Inanspruchnahme dieser Fla-
che keine sptrbaren Auswirkungen auf die einzelnen, zu untersuchenden Schutzgiter.
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Aufgrund der gértnerischen Nutzung sind durch eine Inanspruchnahme keine nennenswerten Beeintréch-
tigungen fur die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten.

Die uberplante Flache befindet sich in der Ebene und grenzt unmittelbar an den gewerblich gepragten
Teil der Stadt Neckarbischofsheim an.

Das Landschaftsbild wird, in Abhangigkeit der getroffenen Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitpla-
nung, keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zur Folge haben.

Anmerkung :

Im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung der 2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes”
wurde auf den Gemarkungen der Stadt Neckarbischofsheim die Fldche NB1 (Wohnbaufléache ,,In den sieben
Morgen* deutlich reduziert und die urspriingliche Planungsflache NB2 (Arrondierung ,Sinsheimer Stral3e”)
aufgegeben.

Dartber hinaus ist die urspriingliche Planungsfldéche NB4 (gewerbliche Baufldche ,Bitzwiesen®) nicht mehr
Inhalt des Flachennutzungsplan-Entwurfes.

Riickfiihrung der Wohnbaufldche ,,Hinter dem Turm*

Die Stadt Neckarbischofsheim ist, auf der Ebene der Flachennutzungsplanung, um eine bedarfsgerechte
Ausweisung bemuiht. Mit diesen Hintergrund wurde der Beschluss gefasst, die seit langem im Flachennut-
zungsplan rechtskraftig ausgewiesene Wohnbauflache ,Hinter dem Turm" aufzugeben und planungsrechtlich
wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zuzufiihren.

Die Aufgabe dieses Planungsansatzes ist, auch unter regionalplanerischen Gesichtspunkten (,Regionaler
Grunzug"), als Ausgleich zur vorgenommenen Ausweisung der geplanten Wohnbauflache ,Unter dem
Linsenkuchen® anzusehen.
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Inhalt des derzeit noch rechtskriaftigen

. Auszug aus dem Entwurf der 2. Allgemeinen
Flachennutzungsplanes

Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
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E4. Gemeinde Neidenstein

Die Gemeinde Neidenstein wird ihre Siedlungsentwicklung fur das Wohnen auf die noch im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan ausgewiesene Bauflache ,Epfenbacher Berg” verlegen.
Dariber hinaus besteht noch eine kleine Arrondierungsflache im besiedelten Bereich im Gewann ,Krautgér-

“

ten”.

Im Zuge des Verfahrens wurde der Grundsatz-Beschluss gefasst, die ursprunglich vorgesehene Erweite-
rungsflache ,Epfenbacher Berg“ im Zuge dieses Flachennutzungsplan-Fortschreibungsverfahrens nicht

mehr aufrecht zu erhalten.

E4. Gemeinde Neidenstein

E4.2 gewerbliche Bauflache ,,Drei Marker* — N2 Grofe : ca. 1,00 ha
(Erweiterung der gewerblichen Bauflache “Im Bruch“
der Stadt Waibstadt)

Die Flache liegt nahe der Einmindung der ,Felix-

Wankel-Strae" in die A 4261 und grenzt damit

unmittelbar an das Gewerbegebiet ,Im Bruch® der

Stadt Waibstadt an.
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Beschreibung der stidtebaulichen Belange / Zielsetzung

In der Gemeinde Neidenstein stehen fur kleine, mittelstandige Betriebe derzeit keine gewerblichen Bau-
flachen mehr zur Verfugung.

Aufgrund dieses Umstandes ist vorgesehen, in Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiet ,Im Bruch®,
auf der Gemarkung Waibstadt, und unter Einbeziehung der hier vorhandenen Infrastruktur, planungs-
rechtlich zwei gewerbliche Baugrundstucke zu bilden.

Die ErschlieRung der geplanten Bauflachen erfolgt Gber die bereits bestehende ErschlieRungsstralle des
Gewerbegebietes der Stadt Waibstadt.

Die Planung kann umgesetzt werden, ohne dass damit weitere Flachen fur neue Erschlielungs-
MaRnahmen versiegelt werden missen.

Der nérdliche Teilbereich der Ausweisung ist in der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg als
,HQexrem'-Bereich gekennzeichnet. Die Ausweisung erfolgte in einer Abwagung zwischen den o. g. stad-
tebaulichen Kriterien und den Belangen des Hochwasserschutzes. Diesem Sachverhalt ist bei der weiter-
fuhrenden Planung Rechnung zu tragen.
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Flachennutzungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Aligemeine Fortschreibung — Begriindung

Regionalplanerische Belange

Die Flache grenzt unmittelbar an einen ,Regionaler
Grunzug" sowie an eine in der Raumnutzungskarte
des Regionalplanes ausgewiesene ,Griinzasur” an.
Die Biindelung der gewerblichen Nutzung an einem
Standort (zusammen mit der Stadt Waibstadt) stellt
eine regionalplanerisch sinnvolle Malhahme im
Sinne der interkommunalen Zusammenarbeit dar.

Verkehrsanbindung

Die ausgewiesene ,gewerbliche Bauflache" liegt unmittelbar im Einmundungsbereich der K 4261 in die
L 549. Letztere stellt eine Uberregional bedeutsame Verkehrstrasse auf der Entwicklungsachse Meckes-
heim — Waibstadt mit Anschluss an die B 292 dar.

Das Plangebiet kann vom klassifizierten StraRennetz auf kurzem Wege erreicht werden, ohne dass sich
hierdurch eine zusatzliche Belastung der Ortsdurchfahrten ergibt (Ausnahme : Stadt Waibstadt).
Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Ausweisung wird hinsichtlich der zu erwartenden Umweltauswirkungen seitens des Umweltberichtes
kritisch beurteilt.

Durch das Vorhaben wird der Auebereich des ,Schwarzbach” / ,Kautschafgraben" in Anspruch genom-
men und Uberbaut.

Die im Umfeld vorhandenen geschitzten Biotope sowie die in der weiteren Planung zu beriicksichtigen-
den Belange des Artenschutzes lassen einen hohen Kompensations-Bedarf erwarten.

Fur das Vorhaben werden mittelwertige Béden in Anspruch genommen.

Die kritische Einschatzung einer moglicherweise entstehenden Uberformung der Auelandschaft relativiert
sich im Hinblick auf den baulichen Bestand im unmittelbar angrenzenden Baugebiet ,Im Bruch” der Stadt
Waibstadt.

So wird es, auch unter Beriicksichtigung der hier Aspekte, als sinnvoll erachtet, dringend benétigte ,ge-
werbliche Bauflachen® an diesem Standort auszuweisen, die gewerblich genutzten Flachen zu biindeln
und damit eine geringfiigige Erweiterung des bestehenden ,Gewerbegebiet' zu erhalten.
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Flachennutzungsplan fiir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt E::EEE

2. Aligemeine Fortschreibung — Begriindung

E5. Gemeinde Reichartshausen

In der Gemeinde Reichartshausen stehen nach dem derzeitigen Stand des rechtskraftigen Flachennut-
zungsplanes weder fur das Wohnen, noch fur die gewerbliche Wirtschaft den baulichen Bestand arrondieren
Siedlungs-Potentiale zur Verfugung.

Mit diesem Hintergrund erfolgt im Zuge der ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes” eine
bedarfsgerechte Neuausweisung einer ,geplante Wohnbauflache" sowie einer ,geplante gewerbliche Baufla-

i

che".

E5. Gemeinde Reichartshausen

E5.1 Wohnbauflache ,,Bettelmannsklinge® — R1 lGrélSe : ca. 2,94 ha

Die Flache liegt am stud-westlichen Ortsrand von
Reichartshausen und kann tber die Stralke ,Vogel-
sang" auf kurzem Wege an die K 4191 und damit
an die ,Epfenbacher Straf3e" angebunden werden.

Beschreibung der stiadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan beinhaltet fiir die Gemeinde Reichartshausen kein Wohnbaufla-
chen-Potential mehr.

Mit diesem Hintergrund wurde die Wohnbauflache ,Bettelmannklinge” in den Entwurf der ,2. Allgemeine
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes" aufgenommen.

Die Ausweisung liegt in einem Abstand von 300 m bis 600 m zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtun-
gen der Gemeinde Reichartshausen. Die zentrale Lage spricht fur die Ausweisung an diesem Standort.
Die gewahlte Abgrenzung ist bestimmt durch die vorhandene Topographie.

Der im Planentwurf dargestellte Grinstreifen spiegelt den Planungswillen der Gemeinde wieder, den hier
ansetzenden ,Hohlweg" mit seiner Bepflanzung in vollem Umfang zu erhalten und in die weitere Planung
Zu integrieren.
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2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

Flachennutzungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt

Regionalplanerische Belange

Die Flache ist in der Raumnutzungskarte des ,Ein-
heitlicher Regionalplan Rhein-Neckar* freigestellt
von jeglichen Restriktionen und steht damit im Ein-
klang mit der regionalplanerischen Zielsetzung.

Belange der Landwirtschaft
Die geplante Wohnbauflache wird in der digitalen Flurbilanz als ,Vorrangflache, Stufe I* ausgewiesen.

Verkehrsanbindung

Aufgrund des vorhandenen Ankntipfungspunktes an die K 4191 werden die aus dem Baugebiet resultie-
renden, neu entstehenden Verkehrsstrome keine Auswirkungen auf angrenzende Wohnstral3en haben.
Sie werden in Richtung Epfenbach tber die K 4191 abflieRen bzw. sich auf klassifizierten Stral3en inner-
halb des Ortes mit Zielrichtung Aglasterhausen bzw. Waibstadt/Sinsheim verteilen.
Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Der unmittelbar an das Plangebiet angrenzende ,Hohlweg" sowie die in diesem Bereich gekennzeichne-
ten Biotope sind dauerhaft zu erhalten und in die Planung zu integrieren.

Die artenschutzrechtlichen Belange miissen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vertiefend be-
arbeitet werden. Die Fléache ist ein potentielles Habitat fur Feldvogel (beispielsweise Feldlerche), aber
auch fur Brutvogel und Fledermause.

Mit der Uberplanung einer Flache sudlich des ,Hohlweg" wird der bisher sehr gut eingebundene Ortsrand
aufgelést. Der neue Siedlungsbereich erhalt aufgrund der Topographie eine gro3e Sichtbarkeit. Entspre-
chende Eingrinungs-MaRnahmen mussen zwecks Einbindung des neuen Siedlungsbereiches in das
Landschaftsbild ein verbindlicher Bestandteil der weiterfihrenden Planung sein.

Aufgrund vorhandener mittel- und hochwertiger Béden innerhalb des Plangebietes wird das geplante
Vorhaben aus der Sicht des Bodenschutzes kritisch beurteilt.
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Flachennutzungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

E5. Gemeinde Reichartshausen

E5.2 gewerbliche Bauflache ,,Sauenberg‘ — R2 |Gr6l$e :ca. 3,70 ha
Die Flache grenzt westlich an das bestehende
,Gewerbegebiet* der Gemeinde Reichartshausen
an.

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Die Ausweisung im Flachennutzungsplan erfolgt aufgrund des in Reichartshausen feststellbaren Eigen-
bedarfes an gewerblichen Bauflachen.

Argumente fir die Standortwahl im Gewann ,Sauenberg” waren die topographische Eignung, das Bestre-
ben der Gemeinde, die gewerblichen Nutzungen weiterhin an einem Standort zu blindeln sowie die mit
der Ver- und Entsorgung in Verbindung stehenden Fragen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind Vorgaben zu formulieren, welche die topographi-
sche Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild gewahrleisten.

Die Ausweisung vermeidet, gegentber urspringlichen Planungsanséatzen, eine die Landschaft zer-
schneidende ,bandartige” Siedlungsentwicklung.
Regionalplanerische Belange

Die Flache ist in der Raumnutzungskarte des Regi-
onalplanes freigestellt von Restriktionen.

Sie grenzt unmittelbar an einen ,Regionaler Griun-
zug"“, an ein ,Vorranggebiet fir die Landwirtschaft"
sowie an ein ,Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege” an.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung kann primar Gber die ,Neue Industriestraf3e” erfolgen.

Damit ist auch diese gewerbliche Bauflache auf kurzem Weg an die K 4188 und von hier aus an die
Hauptverkehrsader (B 292) angeschlossen.
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Fiachennutzungsplan far den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt -
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung -

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Am Rande des Plangebietes befindet sich, in Form einer Feldhecke, ein nach § 32 BNatSchG geschiitz-
tes Biotop.

Dariiber hinaus ist die stid-westliche Teilflache unter tkologischen Gesichtspunkten als ,strukturreich™ zu
bezeichnen.

Die derzeitige Ackerflache stellt ein potentielles Habitat fur Feldvogel (beispielsweise Feldlerche) dar.

Die artenschutzrechtlichen Belange missen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vertiefend un-
tersucht werden.

Aus Griinden des Bodenschutzes wird eine Bebauung, zumal ein hoher Versiegelungsgrad anzunehmen
ist, besonders kritisch beurteilt.

Umfangreiche Eingrinungs- und Durchgriinungs-MaRnahmen mussen dazu beitragen, das geplante Ge-
werbegebiet ,Sauenberg" soweit als maglich in das Landschaftsbild zu integrieren.

Insgesamt ist bei einer Realisierung des Vorhabens mit einem hohen Ausgleichs-Bedarf zu rechnen.
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Flachennutzungsplan fir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

E5. Gemeinde Reichartshausen

E5.3 Sondergebiet ,,Caravan/Wannegarten“ — R3
(Wohnmobil-Abstellfiiche)

Der ausgewiesene Standort liegt unmittelbar neben

dem Freibad der Gemeinde Rejchartshausen an

der ,Wannestrafle".

Sie wird im Osten durch den ,Wartschaftshach"

(Viehtriebbach) begrenzt.

Beschreibung der stidtebaulichen Belange / Zielsetzung

Die Gemeinde Reichartshausen beabsichtigt, in Bundelung der vorhandenen Freizeiteinrichtung in ihrer
| Gemeinde, im Bereich des Freizeitbades bzw. der Sportplatze eine Standmaglichkeit fur Wohnmobil-
Reisende bereitzustellen.

Die Flache fur diese naherholungsrelevante bzw. touristische Einrichtung ist aufgrund ihrer topographi-
schen Gegebenheiten (ebene Flache) auRerst geeignet. :

Die nordliche Flache der Ausweisung wird saisonal bereits in die Parkplatz-Nutzung des Schwimmbades
einbezogen und weist somit eine gewisse Vorbelastung auf.

Regionalplanerische Belange

Der ausgewiesene Bereich liegt am Rande eines in

der Raumnutzungskarte des Regionalplanes aus- é e A AN R l "

gewiesenen ,Regionaler Griinzug". L Bl eyt RS 't ]
Unabhéngig von der Frage, ob hier ein Interpretati- A IS R AL Ly “, '

onsspielraum aufgrund der MaRstablichkeit der - ‘ o it 9 'c"

Karte besteht, kann festgestellt werden, dass auf wil, ]
der ausgewiesenen Flache keine Hochbau-MaR-

nahmen errichtet werden sollen, so dass von einer
Vertraglichkeit mit den Vorgaben der Regionalpla-
nung ausgegangen werden kann. }

/ g “ | 7 Y

Verkehrsanbindung

Die ausgewiesene Flache liegt an der ,Wannestrate" und ist tiber diesen Stralenzug auf kurzem Weg
sowohl an die ,Helmstadter StraRe®, als auch an die ,Epfenbacher Strale" angebunden.

Das aus der Ausweisung fur den Ortskern der Gemeinde Reichartshausen abzuleitende zusatzliche Ver- -
kehrsaufkommen kann hinsichtlich seiner Frequenz und des damit verbundenen Stérungsgrades ver-
nachlassigt werden.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim 68



Flachennutzungsplan fiir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Zusammenfassend stuft der Umweltbericht zur ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes" das Vorhaben als ,bedingt geeignet® ein.

Aufgrund der Strukturarmut des Plangebietes gilt das Vorkommen von streng geschitzten Arten auf die-
ser Flache als ,unwahrscheinlich®.

Die derzeit schon teilweise bestehende Nutzung der Flache als Parkplatz stellt eine Vorbelastung dar.

Bedingt durch die zukinftige Nutzung wird sich, trotz der hier bereits stattgefundenen Bodenverdichtung,
ein Verlust und eine Beeintrachtigung hochwertiger Boden ergeben.
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Flachennutzungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

E6. Stadt Waibstadt

Die Stadt Waibstadt hat mit den geplanten Wohnbauflachen ,Filienstock” und ,Breitenbaum® in der vorberei-

tenden Bauleitplanung noch ein ausreichend groRes Potential an Wohnbauflachen.

Hintergrund der nunmehr in den Entwurf der ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes®
aufgenommenen kleineren Planungsflachen ist die Absicht, die stadtebauliche Entwicklung in absehbarer
Zeit primar auf die Innenentwicklung zu lenken und, bei Bedarf, lediglich kleinere Neubaugebiete zu er-
schlief3en.

Auf die Zurlickhaltung der Stadt Waibstadt hinsichtlich der Ausweisung von Neubaugebieten in den letzten

Jahrzehnten wird an dieser Stelle nochmals ausdrticklich hingewiesen.

Um letztendlich die vorgenommenen Ausweisungen deckungsgleich mit dem ermittelten Bedarf zu bringen,
wurde im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Beschluss gefasst, die seit
Jahrzehnten im Flachennutzungsplan enthaltene Bauflache ,Breitenbaum” zugunsten der Neuausweisungen

W1 und W2 aufzugeben und planungsrechtlich wieder der Landwirtschaft zuzufuhren.

E6. Stadt Waibstadt

E6.1 Wohnbauflache ,,Klotzrain“ — W1 |Gr6[&e :ca. 1,13 ha
Die Neuausweisung soll zukinftig den westlichen
Rand der Wohnbebauung der Stadt Waibstadt bil-
den.

Die Flache kann tber die verlangerte ,Liebnitz-
strale" an die ,Langestrale" und damit auch auf
kurzem Wege an die ,Neidensteiner StralRe" ange-
bunden werden.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim 70



Flachennutzungsplan fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Mit der Wohnbauflache ,Klotzrain“ soll das bestehende Wohngebiet , Traubenstock" der Stadt Waibstadt
im Nord-Westen um zwei Bauzeilen arrondiert werden.

Die ausgewiesene Flache weist von Stud-Westen in Richtung Nord-Osten einen recht grofien Héhenun-
terschied auf.

Im Zuge der vertiefenden Untersuchung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist zu prifen, ob,
neben der Anbindung an die ,Langestralie”, unter stadtebaulichen und verkehrsrechtlichen Gesichtspunk-
ten auch eine Anbindung an die ,Humboldtstrafle” sinnvoll ist.

Mit der Ausgestaltung dieser kleinen Bauflache verbunden ist die Zielsetzung der Stadt Waibstadt, in
diesem Bereich einen vorerst endgultigen Siedlungsabschluss auszuformen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen eines Bebauungsplanes sind hinsichtlich der Festsetzung zulés-
siger Gebaudekubaturen, aber auch hinsichtlich der vorzunehmenden Eingriinungs-MaRnahmen auf die-
sen Sachverhalt hin abzustimmen.

Regionalplanerische Belange

Die ausgewiesene Flache grenzt unmittelbar an
eine in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes
ausgewiesene ,Grunzasur” an.

Des Weiteren sind die Flachen des unmittelbaren
Umfeldes gekennzeichnet als ,Vorrangflache fir die
Landwirtschaft bzw. — stid-westlich hiervon — als
,Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschafts-
pflege”.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet kann unmittelbar an die ,Langestrae” und von hier aus auf kurzem Weg an die ,Neiden-
steiner StralRe” (L 549) angebunden werden.

Auch bedingt durch die Topographie werden, selbst bei der Anbindung des Plangebietes an die ,Hum-
boldtstraie", nur geringe Teile des Individualverkehrs das angrenzende Baugebiet , Traubenstock” belas-
ten.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Ein GroRteil des Plangebietes wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Am 6stlichen Gebietsrand
befindet sich eine grasreiche Ruderalflur.

Die Flache stellt ein potentielles Habitat fir Feldvégel, wie beispielsweise die Feldlerche, dar.

Eine vertiefende artenschutzrechtliche Betrachtung ist im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung durchzu-
fuhren.

Durch die Umsetzung der Planung werden mittel- und hochwertige Béden versiegelt bzw. erfahren eine
starke Verdichtung.

In Abwéagung aller relevanten Belange ist, unter einer landschaftsplanerischen Betrachtung, der gewahlte
Standort als ,bedingt geeignet” zu bezeichnen.
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Flachennutzungsplan fir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt -
2. Alilgemeine Fortschreibung — Begriindung H
u
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E6. StadtWaibstadt
E6.2 Wohnbaufldche ,,Vorderer Kiihnberg“ — W2

Die geplante Ausweisung liegt am nord-westlichen
Stadtrand und grenzt unmittelbar an die hier vor-
handene Bebauung des ,Kuhnbergweg" an.

Die Planungsflache stellt eine Erweiterung des im
Jahr 1977 hier entwickelten Wohngebietes dar.

Beschreibung der stadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Durch die Ausweisung dieser kleineren Wohnbauflache will die Stadt Waibstadt, parallel zu den weiteren
Bemiihungen um eine Fortsetzung der Innenentwicklung, ihren Birgern kurzfristig eine kleine Anzahl an
Bauplatzen zu Wohnzwecken zur Verfugung stellen. Die GréRenordnung entspricht dem derzeit kurzfris-
tig bestehenden Bedarf.

Mit der Ausweisung will die Stadt Waibstadt, zusammen mit den Ausweisungen anderer Planungsflachen,
ihrer Funktion als Kleinzentrum und als ,Siedlungsschwerpunkt* im Gemeindeverwaltungsverband
Waibstadt gerecht werden.

Im Gegenzug wird die seit vielen Jahren im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflache ,Brei-
tenbaum* aufgegeben.

Regionalplanerische Belange

Die ausgewiesene Flache grenzt unmittelbar an
den in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes
ausgewiesenen ,Regionaler Griinzug" sowie an ein
,Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschafts-
pflege” an.

Die ausgewiesene Flache selbst weist keine regio-
nalplanerischen Restriktionen auf, so dass die
Ausweisung regionalplanerischen Belangen nicht
entgegensteht.
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Flachennutzungsplan fir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt HHHH
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung -
Ll
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Verkehrsanbindung

Die Planungsflache kann tiber eine Verlangerung der ,Bahnstral’e* und, bei Querung der Bahntrasse,
Uiber den ,Kappisweg" an die ,Neidensteiner Stralle" angeschlossen werden.

Die genannten Stralien weisen einen ausreichend dimensionierten Strallenquerschnitt auf, um das aus
dem Plangebiet zu erwartende zusétzliche Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

Der S-Bahn-Haltepunkt liegt in einer Entfernung von ca. 750 m. Er kann erreicht werden, ohne hierbei
Hauptverkehrsstrallen queren zu missen.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Ausweisung wird hinsichtlich landschaftsplanerischer Belange kritisch beurteilt.
Dieses gilt insbesondere flir den Artenschutz, da durch den geplanten Eingriff in Feldgehdize und Acker-
flachen Lebensraume far Reptilien, Fledermé&use und Brutvogel verloren gehen.

Durch die Umsetzung der Planung werden hochwertige Boden versiegelt, bzw. stark verdichtet und ver-
lieren im Bereich einer Bebauung ihre Bodenfunktionen.

Im Zuge der weiterfihrenden Planung ist der zu erwartende Eingriff in das Landschaftsbild durch Ein- und
Durchgriinungs-MaBnahmen zu minimieren.
Far das entfallende Feldgeh6lz sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Des Weiteren steht zu erwarten, dass aufgrund der vorkommenden Arten im Vorfeld der ErschlieRung
und Bebauung des Plangebietes ,CEF-Malinahmen” durchzufilhren sind.
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Flachennutzungsplan fiir den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt
2. Allgemeine Fortschreibung — Begriindung

E6. Stadt Waibstadt

E6.4 gewerbliche Bauflache ,,Butschnickel* — W4 |Gr68e :ca. 1,76 ha
Das Plangebiet liegt nordlich der L 549 und ist dem
vorhandenen Gewerbegebiet ,Im Bruch" vorgela-
gert.

e

Beschreibung der stidtebaulichen Belange / Zielsetzung

Mit der Ausweisung dieser 1,76 ha gro3en gewerblichen Bauflache wird die Stadt Waibstadt, zusammen
mit noch vorhandenen Bauflachen-Ressourcen im Gewerbegebiet ,Im Bruch®, ihrer regionalplanerischen
Zuordnung als ,Siedlungsbereich Gewerbe" gerecht.

Die Ausweisung stellt am westlichen Ortsrand der Stadt Waibstadt einen weiteren Baustein zur Binde-
lung der gewerblichen Nutzungen im Stadtgebiet dar.

Die geplante Bauflache kann zukinftig das Bindeglied zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet ,Im
Bruch” und der nérdlich gelegenen Bauflache ,Bitzwiesen® sein.

Es ist angedacht, tber einen an der L 549 zu errichtenden Kreisverkehrsplatz mittel- und langfristig so-
wohl das Gewerbegebiet ,Bitzwiesen”, als auch die gewerbliche Bauflache ,Im Bruch®, unter Einbezie-
hung der neu ausgewiesenen Planungsflache, an einem Verkehrsknotenpunkt an das klassifizierte Stra-
Rennetz anzubinden.

Regionalplanerische Belange

Die in die ,2. Allgemeine Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes” aufgenommene Planungsfla-
che weist in der Raumnutzungskarte des Regional-
planes keine Restriktionen auf.

Sudlich hiervon grenzen jedoch unmittelbar ein
,Regionaler Grinzug" sowie ein ,Vorranggebiet fir
die Landwirtschaft" an.

Die Ausweisung entspricht der Zielsetzung des
Regionalplanes, der in der Stadt Waibstadt einen
ausgewiesenen Schwerpunkt fir gewerbliche An-
siedlungen sieht.

Verkehrsanbindung

Die geplante gewerbliche Bauflache ,Butschnickel” soll an den derzeit vorhandenen Verkehrsknotenpunkt
(Anbindung der gewerblichen Bauflache ,Bitzwiesen®) an die L 549 angebunden werden.

Die angedachte ErschlieBungskonzeption ist im weiteren Planungsprozess, d. h. im Vorfeld der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes, mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe in Abstimmung zu bringen. In
diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die klassifizierte StralRentrasse ein wesentliches
Element der im Regionalplan ausgewiesenen Entwicklungsachse ist.

Fur den Standort spricht der Umstand, dass die ausgewiesene gewerbliche Baufldche in wenige Minuten
Fahrzeit von der B 292 aus zu erreichen ist.
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Belange der archaologischen Denkmalpflege ,

Das Plangebiet liegt zu weiten Teilen im Bereich eines ausgedehnten Kulturdenkmales gemaR § 2
DSchG, das eine romische Siedlungsstelle umfasst.

In den genannten Bereichen ist daher bei Bodeneingriffen mit arch&ologischen Funden und Befunden ~
Kulturdenkmalen geman § 2 DSchG — zu rechnen. An der Erhaitung der ausgewiesenen archéologischen
Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein 6ffentliches Interesse.

Bei der ErschlieRung und Bebauung des Plangebietes ist zu beachten, dass Bodeneingriffe ohne eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nicht zuléassig sind.
Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfthrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
gemanr § 20 DSchG die Denkmalbehérde oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.

Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes |
Die geplante gewerbliche Bauflache wird unter landschaftsplanerischen Belangen, aber auch hinsichtlich
des Artenschutzes mit potentiellen Vorkommen von Brutvégeln (darunter auch Feldvogel, wie die Feldler-
che), Reptilien, Amphibien und Gewasserorganismen, als ,auerst kritisch* angesehen.

Durch das Vorhaben wird der bisher geschlossene Ortsrand des Gewerbegebietes ,Bitzwiesen" in der
,Schwarzbach"-Aue aufgebrochen und die landwirtschaftlich gepragte Landschaft weiter tberformt.

Neben dem Eingriff in das Landschaftsbild werden durch das geplante ,Gewerbegebiet’ verschiedenen
Biotoptypen in Anspruch genommen. Unter diesem Aspekt, aber auch unter regionalplanerischen
Gesichtspunkten fand im Zuge der Fortschreibung des Flaichennutzungsplanes bereits eine deut-
liche Reduzierung der ausgewiesenen Fldache statt.

Neben dieser Flachenreduzierung ist der zu erwartende Eingriff in das Landschaftsbild durch intensive
Ein- und Durchgriinungs-Malnahmen zu minimieren.

Bei der Ausformung der weiteren Planungsinhalte ist dem wasserfihrenden ,G&ulbach” Rechnung zu
tragen.

Bei der Umsetzung der Planung ist aufgrund der zu erwartenden Eingriffe in die Schutzgtiter ,Boden*,

Wasser® und ,Tiere und Pflanzen”, ein hoher Ausgleichs-Bedarf zu erwarten.
Entwasserung [

Die geplante gewerbliche Bauflache ist flachenmaRig nicht im Gemeindeentwasserungsplan enthalten.
Im Vorfeld einer Realisierung ist ein Teilentwurf zu erstellen.

Aufgrund der Nahe zum ,Eulsbachgraben” drangt sich eine Entwéasserung im Trennsystem oder im modi-
fizierten System auf. In diesem Fall ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
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E6. Stadt Waibstadt

E6.5 offentliche Griinflache ,,Bolzplatz*
im Gewann ,,Unteres Lohhaus“ — W5

Die ausgewiesene Flache liegt zwischen dem

,Schwarzbach" und der ,Langestraf3e” und ist ein

Bestandteil der hier vorhandenen, teilweise intensiv

genutzten Grinflache.

Beschreibung der stiadtebaulichen Belange / Zielsetzung

Mit der Ausweisung soll die in diesem Bereich vorhandene Freizeit-Anlage ein Bestandteil des Flachen-
nutzungsplanes werden.

Der Bolzplatz liegt abseits klassifizierter Straf3en, ist fuRlaufig gut von der Ortsmitte aus zu erreichen und
fuigt sich in die hier vorhandene Nutzungsstruktur ein.

Regionalplanerische Belange

Die Flache liegt inmitten besiedelter Bereiche der
Stadt Waibstadt.

Regionalplanerische Belange stehen der Auswei-
sung nicht entgegen.

Zusammenfassende Bewertung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Flache wies bereits vor der Inanspruchnahme fur die Errichtung eines Sportplatzes eine hohe Vorbe-
lastung auf.

Die durch die Nutzung verursachten Eingriffe in die einzelnen Schutzgtter sind insgesamt als ,gering” zu
bewerten.
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Riickfiihrung der Wohnbaufldche ,,Breitenbaum*

Um den prognostizierten Bedarf an Wohnbauflachen mit den zukiinftig im Flachennutzungsplan ausgewie-
senen Potentialen in Ubereinstimmung zu bringen, wurde im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung der

,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes* der Beschluss gefasst, die ca. 5,65 ha grofe,
seit Jahrzehnten im Flachennutzungsplan enthaltene und bisher nicht in Anspruch genommene Wohnbau-
flache ,Breitenbaum" aufzugeben und diese Flache planungsrechtlich wieder der landwirtschaftlichen Nut-

zung zuzufthren.

. Breitenbaum |

Inhalt des derzeit noch rechtskréftigen Auszug aus dem Entwurf der 2. Allgemeinen
Flachennutzungsplanes Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
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F  Sonstige redaktionelle Anderungen
des Flachennutzungsplanes

Neben der Aufnahme neuer Planungsflachen, werden in den einzelnen Mitgliedsgemeinden des Gemeinde-
verwaltungsverbandes redaktionelle Ergdnzungen in die ,,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes® aufgenommen.

Diese sind in der Planunterlage farbig dargestellt mit eine gekennzeichnet.

Die Erganzungen betreffen primar Flachen, die bereits baulich genutzt sind, jedoch im Flachennutzungsplan

tberwiegend als ,Flache fur die Landwirtschaft* ausgewiesen waren.

Ein Schwerpunkt dieser redaktionellen Fortschreibung des Planwerkes ist die Gemeinde Epfenbach.

Hier werden folgende Tekturpunkte Inhalt des Flachennutzungsplanes :

= Ausweisung des neuen Standortes des Feuerwehrgeratehauses

= Ausweisung der Flache des alten Schulhauses als ,WWohnbauflache"
(hier ist eine Umnutzung des Gebaudes und eine ergéanzende Bebauung der dem Gebé&ude
ehemals zuzurechnenden Grinflachen vorgesehen)

»  Ausweisung der vom Schitzenverein in Anspruch genommenen Fléache

Ein weiterer Schwerpunkt der redaktionellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sind Aussagen in
der Gemeinde Helmstadt-Bargen.

Hier betrifft dies primar folgende Bestandsbebauungen, welche als solche Eingang in das Planwerk finden :

= Ortsteil Helmstadt
- bestehende Bebauung an der ,Bankstrafle” / ,Am Kinderschulweg”

- erganzende Bebauung 0Ostlich der B 292

= Ortsteil Bargen
- die im Suden in den letzten Jahrzehnten aus der Landwirtshaft heraus entstandene Bebauung
an der ,StaxstraRe" dargestellt als ,gemischte Bauflache®)
- die als innerértliches Potential im Zuge des Programms ,Flache gewinnen durch Innenentwick-
lung” als Wohnbauflachenpotential herausgearbeitete Flache zwischen dem Schulgeb&ude und

der Bebauung noérdlich der Hauptstralle.
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Im Ortsteil Untergimpern, der Stadt Neckarbischofsheim, wurden einzelne bebaute Grundsticke in die
Ausweisung der hieran angrenzenden Bauflachen einbezogen. Sie wurden, wie oben dargestellt, in den

Planunterlagen gekennzeichnet.

Die in der Stadt Waibstadt in den letzten Jahren vorgenommene, ergdnzende Bebauung in der Langenstra-

Re geht als bestehende Wohnbebauung in die Fortschreibung der Fiachennutzungsplanung ein.
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G Bilanz der im Entwurf der ,,2. Allgemeine Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes* enthaltenen Ausweisungen

Bezeichnung
des Gebietes

Grofe und Art der baulichen Nutzung

Wohnbauflache

gewerbliche
Bauflache

Sonderbauflache

gemischte
Bauflache

Gemeinde
Epfenbach

E1 ,Streitacker"

0,49 ha

E2 ,Hofgarten”

0,15 ha

Zwischenergebnis
Gemeinde
Epfenbach

0,49 ha

0,15 ha

Gemeinde
Helmstadt-Bargen

H1 ,In der Mihlen-
aue”

1,35 ha

H2 ,In der Hohle
links"

1,44 ha
(MaBnahme der
Innenentwicklung)

H3 ,Aschallmend/
Anspann”

2,14 ha
(MaRnahme der
Innenentwicklung)

H4 ,In den vier
Morgen*

3,25 ha
(bereits teilweise
bebaut)

H6 ,Obere Kehr-
wiesen"

0,71 ha

H7 ,Landwirtschaft
und Wohnen"

0,41 ha

H8 Wohnbauflache
,Gaulbach”

0,47 ha

sonstiges innerort-
liches Potential

- Ortsteil Bargen

- Ortsteil Helmstadt
(teilweise bebaut)

1,41 ha

Zwischenergebnis
Gemeinde
Helmstadt-Bargen

5,38 ha

3,25 ha

0,41 ha

2,14 ha

Es ist anzumerken, dass sich bei den in der Gemeinde Helmstadt-Bargen neu ausgewiesenen Flachen
ausschlieRlich um Flachen innerhalb der Ortskernbebauung, bzw. vorhandene Umnutzungspotentiale
handelt. Sie werden teilweise baulich noch anderweitig genutzt und stehen nur teilweise kurz- und mittelfris-
tig fur eine Reaktivierung zurVerfugung
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NB1 ,In den sieben 1,00 ha
Morgen*
NB2 ,Unter dem 3,41 ha
Linsenkuchen"
NB3 Arrondierung 0,46 ha
,Rosenstrale"
NB5 ,Obere 0,32 ha
Bitzgarten"

R1 ,Bettelmanns- 2,94 ha
klinge"
R2 ,Sauenberg" 3,70 ha
R3 ,Caravan/ 0,59 ha
Wannegarten*
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Bezeichnung

Grofe und Art der baulichen Nutzung

i Ca S Wohnbauflache gewerl-)_liche Sonderbauflache gemis__chte
Baufldche Bauflache
Stadt
Waibstadt
W1 ,Klotzrain® 1,13 ha
W2 ,Vorderer 1,77 ha
Kiahnberg*
W4 ,Butschnickel” 1,76 ha
(bisher 3,61 ha)
Zwischenergebnis 2,90 ha 1,76 ha - -
Stadt Waibstadt
Gesamtbilanz
fiir den 16,09 ha 10,03 ha 1,49 ha 2,29 ha

GVV Waibstadt
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Flachenbilanz Wohnbauflachen

noch nicht FNP- Aufgabe Gesamt- rechnerischer
bebaute, Neuaus- bereits Umfang Bedarf
im FNP weisungen rechts- ausgewiesener bis zum
aus- kraftiger Planungs- Zieljahr 2030
gewiesene (2. Offenlage) | Ausweisungen flachen
Gemeinden Wohnbau- nach Abschluss (siehe
flichen Stand : des Verfahrens Ziffer C1
bzw. 19.10.2017 dieser
aktivierbare Begriindung)
Flachen-
Potentiale
Neckar- 9,12 ha
bischofsheim
Helmhof/ (davon -2,99 ha
Untergimpern 1,12 hain 4,87 ha (,Unterm 11,00 ha 11,22 ha
Untergimpern, hohen Turm®)
2,47 hain
Helmhof)
Neidenstein
3,20 ha == == 3,20 ha 1,88 ha
Rl 2,94 ha 2,94 ha 2,63 ha
hausen
Waibstadt 15,06 ha
mit
Daisbach 1({;1;\}{}0@ 2,90 ha (,,Breﬁfnsbgim") 12,31 ha 15,32 ha
i ain
Daisbach)
Epfenbach 4,80+2,02/2 =
- -- 5,81 ha -
5,81 ha
Helmstadt- - 7,01 ha
Bargen 15,69 ha 5,38 ha (,In den vier 14,06 ha 1,70 ha
Morgen")
Gesamt | 4888ha [ 16,09ha | -1565ha | 4932ha | 3275ha
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H Zusammenfassende Bewertung

Die im Zuge der ,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes” vorgenommenen Neuauswei-
sungen an Wohnbauflachen (ca. 16,09 ha) entsprechen weitestgehend dem Umfang der in diesem Verfah-
ren im Gegenzug aufgegebenen, bisher rechtskraftig ausgewiesenen Planungsflachen (ca. 15,65 ha). Diese

werden formal wieder dem Freiraum und damit wieder der Landwirtschaft zugefuhrt.

Dartber hinaus ist festzustellen, dass ein Teil der ca. 16,09 ha neu ausgewiesenen Wohnbauflachen sich im
Innenbereich befinden und damit die Planungsabsicht des Verbandes zum Ausdruck kommt, den Schwer-
punkt der Ausweisungen auf die Innenentwicklung zu legen.

Aus der Tabelle ,Flachenbilanz Wohnbauflachen® geht hervor, dass der Gesamtumfang dargestellter Wohn-
bauflachen fur den Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt nach Abschluss des Anderungsverfahrens rund
49,00 ha betragen wird. In Abhéngigkeit der Frage, ob man bei der Vorausberechnung Wanderungen be-
rcksichtigt oder nicht, steht dem geplanten Angebot ein rechnerischer Bedarf von ca. 33,00 ha bzw. ca. 45
ha gegeniber.

Im Zuge des Flachennutzungsplan-Fortschreibungs-Verfahrens wurden die unter stadtebaulichen und 6ko-
logischen Kriterien kritisch zu bewertenden Bauflachen aus der Planung herausgenommen und stattdessen,
auch hinsichtlich der Akzeptanz und der Mitwirkungsbereitschaft der Grundstlickseigentimer, geeignetere
Bauflachen Inhalt des Planwerkes.

Der Umstand, dass die ausgewiesenen Planungsflachen in der Summe nach wie vor den rechnerisch ermit-
telten Bedarf um ca. 16,50 ha Ubersteigen, resultiert aus den vorgenommenen Ausweisungen in den Ge-
meinden Epfenbach und Helmstadt-Bargen.

Das Ergebnis nach dem Berechnungsmodell des Hinweispapiers des Landes Baden-Wurttemberg ergibt far
die Gemeinde Epfenbach rechnerisch keinen Bedarf an Wohnbaufldchen. Trotzdem ist vor Ort eine hohe
Nachfrage an Wohnbaufldchen zu verzeichnen. Dieser resultiert zum einen aus dem Eigenbedarf im Hinblick
auf eine bedarfsgerechte Versorgung der vorhandenen Bevdlkerung mit Wohnraum, in Folge von steigenden
Haushalten und vermehrten Wohnraumflachen-Anspriichen, andererseits ist jedoch auch ein Zuzug in Form
von Wanderungsgewinnen durch Familien zu verzeichnen, die aufgrund der vorhandenen Infrastruktur, der
Lage im Raum, aber auch der reizvollen Umgebung ihren Wohnsitz nach Epfenbach verlegen.

Aus diesem Ansatz heraus hat der Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt sich dazu entschieden, in
Epfenbach keine neue Ausweisung von Wohnbauflachen vorzunehmen, jedoch die im bisherigen Planwerk

enthaltenen Bauflachen, trotz des sich hierdurch rechnerisch ergebenden Flachentiberhangs, zu belassen.
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Dartiber hinaus ist bei einer abschlieBenden Bewertung ein Vergleich zwischen dem rechnerischen Bedarf
und dem nach einem Abschluss des Verfahrens ausgewiesenen Umfang an Wohnbauflachen zu beriicksich-
tigen, dass die Gemeinden Helmstadt-Bargen, Neckarbischofsheim und Waibstadt einen Zusammenschluss

mehrerer Ortsteile darstellt und jedem Einzelnen eine Eigenentwicklung zuzubilligen ist.

Im Hinblick auf die nach wie vor bestehende Uberausweisung in der Gemeinde Helmstadt-Bargen ist einer-
seits auf die Anzahl hier vorhandener Ortsteile und deren historische Struktur mit einem hohen Grad an ,Ei-
genstandigkeit® zu verweisen, andererseits fanden mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes gera-
de in dieser Gemeinde zahlreiche Bauflachen des Innenbereiches Aufnahme in den Flachennutzungsplan-
Entwurf. Es ist in diesem Zusammenhang darauf zu verweisen, dass bei Maltnahmen der Innenentwicklung,
aufgrund der manchmal nur eingeschrankten Mitwirkungsbereitschaft hiervon betroffener Grundstiickseigen-
timer, es dringend angeraten ist, mehrere Flachenalternativen flir eine Bedarfsabdeckung zur Verfigung zu
haben.

So fanden, aus der Abwéagung heraus, mit den ausgewiesenen Bauflachen H1, H2, H6 und H8 ausschlief}-
lich Neuausweisungen der Innenentwicklung in einer Grofienordnung von insgesamt 3,67 ha Aufnahme in
den Flachennutzungsplan-Fortschreibungs-Entwurf.

Im Gegenzug ist die bisher geplante Wohnbauflache ,In den vier Morgen" mit einer Gré3e von ca. 7,01 ha
nunmehr nicht mehr Inhalt der vorbereitenden Bauleitplanung.

Dieser in der Gemeinde Helmstadt-Bargen praktizierte Flachentausch und damit die deutliche Orientierung
der Ausweisungen in Richtung ,Innenentwicklung®, fithrte in dieser Gemeinde zu einer Reduzierung der
Summe ausgewiesener Baufiachen um ca. 1,60 ha. Dennoch steht der der Umstand ausgewiesenen Wohn-
baufidchen nach wie vor in einem deutlichen Widerspruch zu dem rechnerisch ermittelten Bedarf und ergibt
sich aus der Entscheidung, in den Ortsteilen Bargen und Flinsbach groflere, seit vielen Jahren rechtskraftig
ausgewiesene geplante Wohnbauflachen in der Flachennutzungsplanung zu belassen. Der sich hierdurch in
der Gemeinde Helmstadt-Bargen rechnerisch ergebende hohe Uberhang ausgewiesener Bauflachen ge-
genliber dem rechnerisch ermittelten Bedarf wird bei einer Betrachtung der Gesamtausweisungen im Ge-
meindeverwaltungsverband Waibstadt durch eine Minderausweisung der Stadt Waibstadt teilweise kompen-
siert.

Mit den Ausweisungen der ,,2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes* erhéht sich
die Summe ausgewiesener Wohnbauflachen nicht.

Vorgenommenen Neuausweisungen stehen der Aufgabe rechtskraftig ausgewiesener Wohnbauflachen in
der Gemeinde Helmstadt-Bargen sowie in den Stadten Neckarbischofsheim und Waibstadt gegentber.

Hier handelte es sich primér um ,Fldchenlberhange” der letzten Jahrzehnte, deren planungsrechtliche
Ruckfahrung als ,Flache fur die Landwirtschaft® ein grundsatzliches Umdenken, hin zu einem bewussten,

sparsamen und schonenden Umgang mit dem Grund und Boden.
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Dartiber hinaus verlagern sich die vorgenommenen Flachenausweisungen schwerpunktmalig in den Innen-
bereich der Mitgliedsgemeinden bzw. stellen Baugebiete dar, die es ermdglichen, auch kleinere Gebiete
bedarfsgerecht erschliefien zu kénnen.

In den Gemeinden Neckarbischofsheim, Neidenstein und Reichartshausen, entspricht der Umfang ausge-
wiesener Planungsflachen dem rechnerischen bis zum Zieljahr 2030 ermittelten Bedarf.

In der Stadt Waibstadt lassen die regionalplanerischen Vorgaben, aber auch die Belange des Landschafts-
und Naturschutzes eine Ausweisung von Wohnbauflachen nicht in dem rechnerisch méglichen Umfang zu.
Dieser ,Unterversorgung” stehen in den Gemeinden Epfenbach und Helmstadt Flachenausweisungen ge-
genlber, die den fur diese Gemeinden prognostizierten Bedarf deutlich Ubersteigen. Die Grinde hierfar
liegen, wie oben dargestellt, in den 6rtlichen Gegebenheiten, bzw. in der Interpretation angewandter Re-

chenmodelle.

In den Mitgliedsgemeinden des Verbandes, sind gewerbliche Flachenpotentiale nur noch in Form von Bau-
licken in vorhandenen Plangebieten vorhanden. Die im Zuge der Flachennutzungsplan-Fortschreibung vor-
genommenen Ausweisungen, beschranken sich ausschlieBlich auf den Eigenbedarf und stellen Oberwie-
gend Arrondierungen vorhandener Plangebiete dar. Die im Zuge der Flachennutzungsplan-Fortschreibung
vorgenommenen stadtebaulichen Untersuchungen haben zu dem Ergebnis gefuhrt, dass insbesondere in
den Gemeinden Epfenbach, aber auch in der Stadt Neckarbischofsheim, aufgrund der derzeitigen Rahmen-
bedingungen, keine flir die gewerbliche Nutzung geeigneten Flachen mehr ausgewiesen werden kénnen.
Gleiches, abgesehen von der Flache ,Butschnickel”, gilt auch fur die Stadt Waibstadt, welche im ,Einheitli-
cher Regionalplan Rhein-Neckar* als ,Siedlungsschwerpunkt fir eine gewerbliche Entwicklung® ausgewie-
sen ist.

Bei einem nach wie vor anhaltenden Bedarf, sind zukinftig interkommunale Lésungen innerhalb des Ver-
bandsgebietes anzudenken.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass die Planung zur ,2. Allgemeine Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes® den zu prognostizierenden Bedurfnissen der Bewohner der Mitgliedsge-
meinden entspricht. Sie stellt eine bedarfsgerechte und belastbare Grundlage fir eine auf die Zukunft hin
ausgerichtete Entwicklung der Gemeinden dar.
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Anlage

zeichnerische Teile der
»2. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes*

» Gemeinde Epfenbach
=  Gemeinde Helmstadt-Bargen

- Ortsteil Helmstadt
- Ortsteil Bargen

»  Stadt Neckarbischofsheim

- Stadt Neckarbischofsheim
- Ortsteil und Untergimpern

= Gemeinde Neidenstein
=  Gemeinde Reichartshausen

= Stadt Waibstadt

In dem Ortsteil Helmhof der Stadt Neckarbischofsheim, dem Ortsteil Flinsbach der Gemeinde
Helmstadt-Bargen, sowie dem Ortsteil Daisbach der Stadt Waibstadt werden im Zuge der

»2. Allgemeine Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes® keine Neuausweisungen
vorgenommen.

Die entsprechenden Kartenausschnitte sind damit nicht Inhalt des Verfahrens.
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