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Gemeindeverwaltungsverband Neckargemiind

Mitgliedsgemeinden: Bammental, Gaiberg, Neckargemiind, Wiesenbach

Flachennutzungsplan 2025
1. Anderung der 2. Fortschreibung vom 15.11.2014

1. Vorbemerkung

Das Verfahren zur 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Neckargemund wurde mit der Genehmigung
der Planunterlage mit Planstand 10.05.2010 abgeschlossen.

Zwischenzeitlich hat sich in den Mitgliedsgemeinden Stadt Neckargemund
und Gemeinde Gaiberg die Notwendigkeit von Anderungen einzelner Plan-
darstellungen ergeben. Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwal-
tungsverbandes hat deshalb in seiner Sitzung am 10.04.2013 die Aufstel-
lung der 1. Anderung der 2. Fortschreibung beschlossen und den Vorent-
wurf in der Fassung vom 10.04.2013 gebilligt.

Erganzt wird die 1. Apderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans durch den zur Anderungsplanung gehérenden Umweltbericht vom No-
vember 2014, auf dessen Darstellungen und Erlauterungen verwiesen wird.

Bezug der 1. Anderung: Plane 1 + 2 vom 15.11.2014 (s. Anlage) / Beiblatt
gesetzliche Grundlagen, Verfahrensvermerke (s. Anlage). Weitere Anlage:
Umweltbericht zur 1. Anderung der 2. Fortschreibung vom November 2014
(Biiro fur Okologie und Umweltplanung, Heidelberg).

2. Ziele und Zwecke der Anderungsplanung

Die 1. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans setzt sich
zum Ziel:

Stadt Neckargemiind — Kernstadt

In Neckargemiind — Kernstadt werden Anderungen vorgenommen im Be-
reich des Gelandes des ehemaligen Guterbahnhofs. Hier werden innerstad-
tische Flachen, seither genutzt als Bahngelande, einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt (im Schwerpunkt Wohnen und Gewerbe). Im Sinne der Innenentwick-
lung werden untergenutzte Flachen zu attraktiven innerstadtischen, bahn-
hofsnahen Flachen umgewandelt.

Daruber hinaus wird eine untergeordnete Berichtigung des Planwerks im
Bereich der B 45 vorgenommen — Anderung von Flachen fiir Bahnanlagen
in Granflachen fur die Flursticke Nr. 987 und 998, somit wird die tatsachli-
che Bestandsnutzung dargestellt.
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Die Anderungen in Neckargemiind — Kernstadt betreffen ausschlielich die
oben erwahnten Flachen (vgl. Plan 1, Kapitel 3 dieser Begrindung). Alle
anderen zeichnerischen Darstellungen und textlichen Erlauterungen der 2.
Fortschreibung des Flachennutzungsplans Stand 10.05.2010 zur Kernstadt
in Neckargemund bleiben unverandert bestehen.

Gemeinde Gaiberg

In der Gemeinde Gaiberg werden im Rahmen der 1. Anderung der 2. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans mehrere Anderungen vorgenommen.
Diese Anderungen sind im Plan 2 zeichnerisch dargestellt. Die Griinde, die
zu diesen Anderungen fiihrten, sind in Kapitel 4 dieser Begriindung naher
dargelegt. Im Einzelnen werden auf Gemarkung Gaiberg Flachen- und Nut-
zungsumstellungen vorgenommen, die geplante Nutzungen fur Gewerbe
und Wohnen betreffen. Diese Umstellungen haben zur Folge, dass auf Ge-
markungsflache Gaiberg bis zum Zieljahr 2025 im Vergleich zur seither gul-
tigen und genehmigten Planung der 2. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans die Darstellungen fur geplante Bauflachen in ihrer Summe deut-
lich reduziert werden — insgesamt werden 5,3 ha. seither geplanter Baufla-
che eingespart.

Wie in Neckargemiind — Kernstadt betreffen die Anderungen auf Gemar-
kung Gaiberg ausschlieB3lich die Flachenumstellungen verbunden mit Fla-
chenreduzierungen, wobei bezuglich der Bevolkerungsentwicklung und da-
mit zusammenhangend dem Wohnbauflachenbedarf bis zum Zieljahr 2025
die notwendige Aktualisierung eingearbeitet ist (vgl. Plan 2, Kapitel 4 dieser
Begrundung). Alle anderen zeichnerischen Darstellungen und textlichen Er-
lduterungen der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans Stand
10.05.2010 zu Gaiberg bleiben unverandert bestehen.

3. Stadt Neckargemiind — Kernstadt (Plan 1)

In der Stadt Neckargemund ist als einziges grofReres innerstadtisches Ent-
wicklungsgebiet das Gelande des Guterbahnhofareals zu bezeichnen.

Fir dieses Gebiet hat die Stadt Neckargemund den Bebauungsplan ,Guter-
bahnhofareal” erarbeitet, dieser Bebauungsplan liegt als Entwurf mit Stand
26.07.2011 vor.

In diesem Bebauungsplan enthalten sind ehemals als Bahnanlagen genutz-
te Flachen sowie sudlich angrenzende Flachenanteile. Diese Flachen sollen
neuen Nutzungen zugefuhrt werden:

- Gewerbegebiet (ca. 0,8 ha),

- Mischgebiet (ca. 0,6 ha),

- Allgemeines Wohngebiet (ca. 0,7 ha),

- Offentliche Stellplatze am Bahnhof (ca. 0,3 ha)

Gesamtgebiet ca. 2,4 ha (jeweils Bruttoflachen)
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Die Aufstellung dieses Bebauungsplans verfolgt das Ziel, im Sinne der In-
nenentwicklung eine attraktive innerstadtische und bahnhofsnahe Flache zu
aktivieren, so dass an anderer Stelle kein Landschaftsverbrauch fur neue
Nutzungen in Anspruch genommen werden muss.

Im Konkreten geplant sind in mehreren Realisierungsabschnitten die An-
siedlung von nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben, weitere gewerbli-
che und dienstleistungsorientierte Nutzungen, Wohnnutzungen sowie offent-
liche Stellplatze in Nachbarschaft zum modernisierten S-Bahn-Haltepunkt
Neckargemund.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Im Zuge der

1. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans werden die
seither fur das Gebiet des Guterbahnhofareals im Flachennutzungsplan gul-
tigen Darstellungen den Festsetzungen des Bebauungsplans angepasst, der
Flachennutzungsplan wird somit berichtigt.

Der genannte Bebauungsplan kann erst dann Rechtskraft erlangen, wenn
die Entwidmung der Bahnflachen vollstandig erfolgt ist. Vorgesehen ist, dass
eine stufenweise Freistellung durchgefuhrt wird, entsprechend der stufen-
weisen Aufgabe der Bahnnutzungen.

In diesem Sinne werden im Gewerbegebiet im dstlichen Planbereich bereits
BaumalRnahmen zur Realisierung von nicht grof3flachigen Einzelhandelsnut-
zungen (Einkaufsmarkt und 2 Fachmarkte) durchgefuhrt. Diese Flachen
werden im Zuge der 1. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans als Bestand dargestellt, wahrend die Ubrigen Gebiete der Bahn-
anlagen — die erst zu spateren Zeitpunkten umgenutzt werden konnen — als
geplante Flachen dargestellt werden.

Die in der 1. Anderung der 2. Fortschreibung dargestellten Berichtigungen
haben zur Folge, dass in der Kernstadt Neckargemund zusatzlich 0,7 ha far
Wohnbauflachen und anteilig 0,3 ha Wohnnutzung in Mischbauflachen, so-
mit insgesamt 1,0 ha zusatzlich fur den Wohnungsbau zur Verfigung ge-
stellt werden. Der in der Begrundung zur 2. Fortschreibung in Tabelle S. 21
fur die Kernstadt Neckargemiind aufgefihrte Uberhang an geplanten Wohn-
bauflachen von 3,4 ha vergrofRRert sich somit auf 4,4 ha. Dieser geringe Zu-
wachs kann aus Sicht des Gemeindeverwaltungsverbandes akzeptiert wer-
den, insbesondere deshalb, weil es sich um einen innerstadtischen, unmit-
telbar am S-Bahn-Haltepunkt gelegenen Standort handelt.

Den Einzelhandel betreffend formuliert das Gutachten der LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH, Stuttgart, aus dem Jahr 2010 die hohe
Standortgunst des Guterbahnhofareals fur Einzelhandel des Nahrungs- und
Genussmittelsektors, da dieser Standort Nahversorgungsfunktionen fur die
Weststadt ubernehmen kann und zudem noch im funktionalen Zusammen-
hang mit der Innenstadt steht. FUr das Plangebiet ist hierbei von einem Le-
bensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 800 m? zuzuglich 2 Fach-
markten in einer Gro3enordnung von ca. 500 m? Verkaufsflache auszuge-
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hen.

Innerhalb der geplanten Verkehrsflache ist die Errichtung von ca. 75 offentli-
chen Stellplatzen vorgesehen. Somit kann der Parkdruck im Umfeld des S-
Bahn-Haltepunkts reduziert werden.

Innerhalb der geplanten Mischbauflache wird die Moglichkeit der Nachnut-
zung insbesondere von gewerblichen bzw. dienstleistungsorientierten Nut-
zung geschaffen. Durch die Darstellung der Wohnbauflache sudlich der Gu-
terbahnhofstrale wird in einem heute untergenutzten Gelande die Moglich-
keit zur Realisierung von innenstadtnahen, unmittelbar am S-Bahn-
Haltepunkt gelegenen Wohnnutzungen geschaffen.

Die beschriebenen Berichtigungen des Flachennutzungsplans fugen sich im
Planbereich des o. g. Bebauungsplans zusammen zu einem geordneten
stadtebaulichen Gesamtkonzept, sie unterstutzen die gewunschte Starkung
der Neckargemunder Innenstadt durch Nutzungen des Einzelhandels, Woh-
nens und Gewerbe — zeichnerische Darstellung der Berichtigungen siehe
Plan 1/ Ziffer 1.

Zusétzlich wird im Rahmen der 1. Anderung der 2. Fortschreibung eine Be-
richtigung im Bereich westlich der B 45 zwischen der Verkehrsflache und
der Bahnlinie vorgenommen: Anderung von Flachen fiir Bahnanlagen in
Grunflachen, die Flursticke Nr. 987 und 998 betreffend (siehe Plan 1/
Ziffer 2).
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4. Gemeinde Gaiberg — Plan 2

Die Anderungsplanung besteht im Vergleich zu den Darstellungen der 2.
Fortschreibung des Flachennutzungsplans (Planstand 10.05.2010) im we-
sentlichen aus einer Reduzierung der bislang zur Bebauung vorgesehenen
Flachen und zum anderen aus einem Tausch bislang vorgesehener Nutzun-
gen. Dabei wurden die aktuellen Vorgaben zur Bevolkerungsentwicklung
und zum Wohnbauflachenbedarf bertcksichtigt. Weitere Veranderungen
dieses Planwerks werden nicht vorgenommen — wie bereits in Kapitel 2 dar-
gelegt, bleiben alle anderen zeichnerischen Darstellung und textlichen Er-
lauterungen der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans unverandert
bestehen.

Im Rahmen der hier vorliegenden Anderungsplanung des Flachennutzungs-
plans wurden die Hinweise des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur
vom 23.05.2013 mitberucksichtigt, indem fur die Gemeinde Gaiberg sowohl
der sich aus dem aktuell vorliegenden Verhaltnissen ergebende Wohnbau-
flachenbedarf bis zum Zieljahr 2025 neu berechnet wurde, als auch die
Uberpriifung maglicher im Bestand in der Ortslage vorhandener Flachenpo-
tentiale aktualisiert wurde.

4.1 Entwicklung Wohnen

In den Darstellungen des Flachennutzungsplans die Gemeinde Gaiberg be-
treffend ist seit Jahrzehnten enthalten Ostlich der K 4161 eine geplante Son-
derbauflache fur Bildungs- und Dienstleistungseinrichtungen im Gebiet Obe-
rer Kittel sowie im Innerortsbereich eine geplante Wohnbauflache im Gebiet
Steinigte Acker.

FUr diese geplanten Nutzungen sind auf den erwahnten Flachen entspre-
chende Realisierungschancen bislang nicht eingetreten. Fur die nahere Zu-
kunft ist absehbar, dass fur die Sonderbauflache (Flachenumfang 3,0 ha)
kein Bedarf entsprechend ihrer Darstellung entstehen wird. Fur die Wohn-
bauflache Steinigte Acker (Flachenumfang 2,2 ha) hat sich gezeigt, dass ei-
ne Umsetzung auf Grund der Eigentumsverhaltnisse, aber auch der schwie-
rigen ErschlieRungssituation bis auf Weiteres kaum maoglich erscheint.

Um aber in einem Uberschaubaren Zeitraum Flachen fur den Wohnungsbau
anbieten zu kdnnen, die den prognostizierten Bedarf fur das Wohnen bis
zum Jahr 2025 auch tatsachlich abdecken kann, plant die Gemeinde Gai-
berg die Streichung der erwahnten Sonderbauflache und ihre Umwandlung
in eine geplante Wohnbauflache. Diese Wohnbauflache ersetzt die seitheri-
ge Flache fur den Wohnungsbau einschliel3lich einer bislang im FNP darge-
stellten kleinen Flache fiir einen Kinderspielplatz im Gebiet Steinigte Acker.
Das Gebiet Steinigte Acker wiederum wird im Flachennutzungsplan zukiinf-
tig gemal} Bestand als Grunflache (Gartenland) dargestellt. Im Gebiet Obe-
rer Kittel (seitherige Sonderbauflache mit 3,0 ha.) werden 2,5 ha. Flache fur
den Wohnungsbau bereitgestellt, wahrend 0,5 ha. im Sinne der Ortseingru-
nung als Grunflache u. a. auch fur Ausgleichsmaflinahmen und falls erforder-
lich fur eine Larmschutzanlage dargestellt werden.
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Durch diese Flachenumwandlungen (siehe Plan 2 / Ziffern 1 und 2) schafft
sich die Gemeinde Gaiberg fur die Zukunft die Option zur Realisierung von
Flachen fur den Wohnungsbau — vorzugsweise zur Befriedigung ihres Be-
darfs aus Eigenentwicklung.

Die heute bestehende Griinflache im Gebiet Steinigte Acker wird als Griin-
flache (Gartenland) dargestellt. Sie wird so wie im Bestand auch zukunftig
als innerortliche Grunflache positiven 6kologischen und klimatischen Ein-
fluss auf den Ortskern bewirken konnen.

Daruber hinaus sind im Zusammenhang mit der zukunftig geplanten Ent-
wicklung des Wohnungsbaus in Gaiberg fur die Gemarkungsflache folgende
weitere Anderungen von Wohnbauflachen vorgesehen:

- Verkleinerung der geplanten Wohnbauflache Obere Ruten von seither
1,8 ha. auf nur mehr 1,4 ha.. Umwandlung des nordwestlichen Teilge-
biets in bestehende Grunflache (Baumschule) mit ca. 0,4 ha. (siehe
Plan 2, Ziffer 3). Ein Teil der bestehenden Baumschule bleibt erhalten,
somit wird in diesem Gebietsteil von einer Wohnnutzung Abstand ge-
nommen,

- Herausnahme einer bislang nicht realisierten und auch in absehbarer
Zeit kunftig nicht realistisch zu verwirklichende Wohnbauflache im Gebiet
Krautacker mit einem Flachenumfang von 2,7 ha., die in der 2. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans, aber nur in einer Grof3e von
0,7 ha als noch fur Wohnnutzungen zur Verfugung stehende freie Flache
angerechnet wurde (siehe Plan 2, Ziffer 4). Auch fur diese Teilflache gilt
das oben fir das Gebiet Steinigte Acker aufgefiihrte, auf Grund der
Eigentumsverhaltnisse ist die Umsetzung einer Wohnnutzung hier nicht
moglich. Die Flache wird deshalb in der Anderungsplanung mit 2,7 ha.
gemal} Bestand als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Diese Anderungen zusammen betrachtet fiihren insgesamt zu einer Redu-
zierung der geplanten Flachen fur den Wohnungsbau von urspringlich in
der 2. Fortschreibung dargestellten 8,2 ha. auf neu 3,9 ha. in der aktuellen
Anderungsplanung.

Mit diesem Flachenvolumen von 3,9 ha. ist die Bedarfsdeckung fur den
Wohnungsbau in Gaiberg bis zum Zieljahr der Flachennutzungsplanung op-
timal gegeben. Gegenuber der Bedarfsprognose (1,6 ha. fur den Woh-
nungsbau bis 2025 / vgl. Kapitel 4.2) liegt zwar ein Flachenuberhang von 2,3
ha. vor, dieser ist aus Sicht der 6rtlichen Situation in Gaiberg jedoch ge-
rechtfertigt. Hier insbesondere zu berlcksichtigen ist, dass eine Erschlie-
Rung im Gebiet Obere Ruten gesichert erst im letzten Drittel der Laufzeit der
Flachennutzungsplanung maoglich sein wird, da diese Flachen bis zu diesem
Zeitraum noch von der im Gebiet bestehenden Nutzung der Baumschule be-
legt sein werden. Somit wird sich kurz- und mittelfristig die Entwicklung des
Wohnungsbaus in Gaiberg auf das Gebiet Oberer Kittel konzentrieren.

Hier sind zeithahe Realisierungschancen gegeben, da diese Flache sich
uberwiegend in Gemeindebesitz befindet. Die fur den Wohnungsbau hier
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vorgesehene Flache hat einen Inhalt von 2,5 ha.. Die Flache istim Rahmen
der bestehenden Flursticke und benachbarten Nutzungen sinnvoll abge-
grenzt. Eine Verkleinerung der Gebietsflache auf den Umfang des errechne-
ten Flachenbedarfs von 1,6 ha. ist aus dieser Sicht nicht zweckmalig und
eben so wenig aus wirtschaftlichen Grinden. Bei einer weiteren Reduzie-
rung des geplanten Baugebietes ist damit zu rechnen, dass die Erschlie-
Rungskosten proportional pro Bauflache groler werden, so dass das Gebiet
insgesamt unattraktiv werden konnte. Im Gebiet Oberer Kittel realisiert wer-
den soll in erster Linie der Bedarf fur den Wohnungsbau Gaiberger Burger,
die Ansiedlung junger Familien mit Kindern ist Ziel der Gemeinde.

Fir die Realisierung der Plangebiete wird festgelegt, dass in einer 1. Stufe
alleine nur das Gebiet Oberer Kittel erschlossen werden soll und eine Er-
schlieBung des Gebiets Obere Ruten erst in einer 2. Stufe vorgenommen
wird und zwar frihestens zu dem Zeitpunkt, wenn im Gebiet Oberer Kittel
mindestens 80 % der Bauplatze bebaut sind, die durch den kunftigen Be-
bauungsplan fur dieses Gebiet ausgewiesen werden. Das Gebiet Obere Ru-
ten stellt mit seinen ausgewiesenen 1,4 ha. eine Reserve fur die Realisie-
rung von Wohnungsbau dar.

Noch darauf hinzuweisen ist, dass im Gebiet Obere Ruten bereits vor lange-
rer Zeit 6 Baugrundstucke gebildet und zugeteilt wurden. Die hier vorliegen-
den Eigentumerbelange werden im Zuge der Gebietsausweisung Obere Ru-
ten entsprechend gewurdigt. Hiervon betroffen sind ca. 0,7 ha. Gebietsfla-
che, d. h. in etwa die Halfte der ausgewiesenen Gebietsflache.

Fir das Gebiet Oberer Kittel hat die Gemeinde Gaiberg zwischenzeitlich den

Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst, der die Realisie-
rung von Wohnnutzungen ermaoglichen soll.

4.2 Bedarfsermittiung Wohnbauflachen

Ausgehend von der Einwohnerzahl Gaibergs im Oktober 2014 von 2389
Einwohnern wird fiir den Wohnbauflachenbedarf bis zum Zieljahr der Ande-
rungsplanung 2025 gemaf den Hinweisen des Ministeriums fur Verkehr und
Infrastruktur Baden-Wurttemberg vom 23.05.2013 prognostiziert:

2389 Ew. X 0,3 % fiktiver Einwohnerzuwachs x 11 Jahre Planungszeitraum
= 79,2 Einwohner fiktiver Einwohnerzuwachs. Unter der Annahme einer
Siedlungsdichte von 50 Einwohner / ha. folgt hieraus ein Flachenbedarf von
1,58 ha. (aufgerundet 1,6 ha.). Im Zuge des fiktiven Einwohnerzuwachses
sind berucksichtigt der zu kalkulierende Ruckgang der Belegungsdichte
(weniger Einwohner/Wohneinheit), die Zunahme der Haushaltszahlen bei
Ruckgang der Haushaltsgrofen sowie die Zunahme an Wohnfla-
che/Einwohner durch Komfortbedarf. Einwohnerzuwachs durch Wande-
rungsgewinne, oder positive natirliche Bevolkerungsentwicklungen sind
nicht eingerechnet.

In der Bedarfsberechnung nicht bertcksichtigt ist der durch das statistische
Landesamt im Jahr 2014 veroffentlichten Bevolkerungsvorausrechnung
prognostizierte Ruckgang der Bevolkerungsentwicklung um 111 Einwohner
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fur den Zeitraum von 2014 bis 2025, der rechnerisch zu einer Reduzierung
der bendtigten Anzahl der Wohneinheiten fuhren wurde.

Dabei werden folgende Uberlegungen zugrunde gelegt: Zum einen ergibt
sich aus der Flachenbilanz (vgl. hierzu Seite 18), dass mit der hier vorlie-
genden Anderung des Flachennutzungsplans eine ganz erhebliche Flachen-
reduzierung, auch und gerade hinsichtlich der Darstellung von Wohngebiets-
flachen, angestrebt und umgesetzt wird. Wahrend bislang fur Wohnbaufla-
chen auf dem Gebiet der Gemeinde Gaiberg 8,2 ha ausgewiesen waren,
werden dies kunftig nur noch 3,9 ha sein, wobei durch die Zeitstufung ge-
wahrleistet wird, dass hiervon die 1,4 ha im Gebiet Obere Ruten erst nach
Realisierung von mindestens 80 % des Gebiets Oberer Kittel verwirklicht
werden. Die Gemeinde Gaiberg und der Gemeindeverwaltungsverband als
Plangeber gehen davon aus, dass damit schon in ganz erheblichen Umfang
dem Umstand Rechnung getragen wird, dass ein tatsachlicher Bevolke-
rungsruckgang fur die Gemeinde Gaiberg prognostiziert wird. Wurde von ei-
ner Anderung der Flachennutzungsplanung auf dem Gebiet der Gemeinde
Gaiberg Abstand genommen, so stiinden dort weiter 8,2 ha fur Wohnbebau-
ung durch Darstellungen im Flachennutzungsplan zur Verfugung. Demge-
genuber vermag der Plangeber keine Pflicht zu erkennen, die Flachen noch
weiter zu reduzieren. Dabei hat er sich auRerdem von folgenden Uberlegun-
gen leiten lassen: Er hat auch bertcksichtigt, dass es sich tatsachlich ledig-
lich um einen Flachentausch handelt und dass keine neuen Siedlungsfla-
chen durch die Anderung des Flachennutzungsplans ausgewiesen werden.
SchlieBlich und nur erganzend geht er davon aus, dass selbst dann, wenn
die Bevolkerungsentwicklung so eintritt wie erwartet, auch beim Eintritt von
Sterbefallen keineswegs ein entsprechender Ruckgang der Anzahl der
Haushalte eintreten wird. Auch dann, wenn Todesfalle eintreten, wird der
Haushalt in der Regel beibehalten und von den zuriuckgebliebenen Fami-
lienangehorigen weiter genutzt, so dass sich die Annahme, entsprechend
des Ruckgangs der Bevolkerungszahl wirde auch die Zahl der verfugbaren
Wohnungen steigen, schon deswegen nicht gerechtfertigt ist. AuRerdem
zeigt sich haufig, dass auch dann, wenn Wohnungen durch Sterbefélle frei
werden, diese nicht in gleichem Umfang dem Wohnungsmarkt zur Verfu-
gung stehen.

Somit wird bis zum Zieljahr 2025 ein Wohnbauflachenbedarf von 1,6 ha. fur
Gaiberg in der Anderungsplanung eingestellt.

4.3 Flachenpotentiale Wohnen

Die bebaute Ortslage von Gaiberg wurde im Zuge dieser Anderungsplanung
im Hinblick auf eventuell vorhandene Flachenpotentiale, die flr eine Be-
darfsdeckung von Wohnraum herangezogen werden konnten, aktualisiert
untersucht. Ergebnis dieser Untersuchung ist:

* Zwar sind innerhalb der Ortslage gegenwartig ca. 14 Baullcken vor-
handen, diese sind jedoch samtlich in Privatbesitz und damit dem
Zugriff der Gemeinde entzogen, d. h. sie konnen als freies Flachen-
potential fur den Wohnungsbau nicht angerechnet werden.
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* Ein leerstehender Wohnungsbestand ist zwar in Gaiberg vereinzelt
vorhanden, aber auch hier ist eine Anrechnung zur Wohnraumbe-
darfsdeckung nicht realistisch gegeben — verwiesen wird in diesem
Zusammenhang auf den aktuellen Wohnungsmarkt, der fur Gaiberg
nur in sehr geringen Umfang vermietbaren Wohnraum anbietet.

* Brach- oder Konversionsflachen liegen in der Ortslage Gaiberg nicht
VOr.

* Bauliche Erganzungen im inneren Ort, am Ortsrand oder in zweiter
Baureihe, wie z. B. Ostlich und westlich der Hauptstral3e, sind zwar in
Anbetracht der hier vorhandenen freien Flachen denkbar — sie sind
aber zum einen in Betrachtung des stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts fur Gaiberg (vgl. Kapitel 4.7) nicht winschenswert, da sie
dort im Sinne von Freihalteflachen zur Verflechtung von Landschaft
und Bebauung als Grunflachen bzw. Landwirtschaftliche Flachen
dargestellt sind, und zum anderen aufgrund der privaten Besitzver-
haltnisse und in vielen Fallen nicht gegebenen ErschlieRungsmag-
lichkeiten nicht realisierbar.

* Ziel der Gemeindepolitik ist sehr wesentlich, die Attraktivitat der
Ortsmitte zu starken. In diesem Zusammenhang wurde die formliche
Festlegung eines Sanierungsgebiets auf Flachen im engeren Orts-
kern im Bereich des Rathauses erreicht. Hier in Planung ist auf den
Grundstucken Bammentaler Stral’e Nr. 38 und 40 die Errichtung ei-
ner Neubebauung mit voraussichtlich 8-10 Wohnungen, die aber
speziell fur Senioren angeboten werden sollen.

* Gleichzeitig werden die sich von allen Richtungen in den Ortsetter
schiebenden Grunflachen als charakteristisch und erhaltenswert be-
urteilt, so dass diese nicht Uberbauten Bereiche als Verflechtungsbe-
reiche von Landschaft und Bebauung gerade als besonders erhal-
tenswert angesehen werden und nicht der nachverdichtenden Uber-
planung zur Verfugung gestellt werden sollen (siehe Seite 22).

Ergebnis dieser aktualisierten Untersuchungen ist, dass innerhalb der be-
bauten Ortslage Gaibergs kein anrechenbares Flachenpotential fur den zu-
kiinftigen Wohnraumbedarf zur Verfligung steht (auf den Ubersichtsplan
Ortslage Bestand / Untersuchung Flachenpotential Wohnen wird verwiesen
siehe Seite 23). Zwar liegen Baullicken und leerstehender Wohnraum in ge-
ringem Umfang vor, dieses Flachenpotential ist jedoch ausschliel3lich in Pri-
vatbesitz, es entzieht sich somit dem Zugriff der Gemeinde und steht daher
weder fur die stadtebaulichen Entwicklung, noch tatsachlich der Wohnnut-
zung zur Verfugung.

Zur Vervollstandigung ist noch auf die Darstellung der Innenentwicklungspo-
tentiale der Gemeinde Gaiberg im Rahmen des Raum Plus Projekts des
Verbandes Region Rhein-Neckar hinzuweisen. Hier aufgefuhrt sind Flachen
im Kernbereich und inneren Bezirk Gaibergs. Diese Gebiete sind allerdings
zum Teil identisch mit oben aufgefuhrten Flachen, bzw. sind hierbei auch
enthalten die Gebiete Krautécker und Steinigte Acker, fir die eine Realisie-
rung zum Wohnungsbau realistischerweise auf absehbare Zeit nicht wahr-
scheinlich ist (vgl. Kapitel 4.1). Somit konnen fur Gaiberg dargestellte Fla-
chenpotentiale der Raum Plus Untersuchung nicht als freie innerorts Fla-
chen fur den Wohnungsbau herangezogen werden.
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4.4 Standortuntersuchung Wohnen

Um zu einer Entscheidung zur Darstellung von geplanten Wohnbauflachen
zu kommen, fur die eine Verwirklichung bis zum Zieljahr des Flachennut-
zungsplans 2025 tatsachlich realistisch in Betracht gezogen werden kann,
wurden auf Gemarkungsflache Gaiberg verschiedene mdgliche Plangebiete
auf ihre Eignung hin untersucht und ihre Vor- und Nachteile gegenuberge-
stellt.

Folgende Plangebiete wurden in diese Untersuchung einbezogen:

- Gebiet Steinigte Acker (seither im FNP geplante Wohnbauflache / 2,2 ha.
zuzugl. Granflache 0,6 ha.),

- Teilgebiet Krautacker (seither im FNP bestehende Wohnbauflache / dort
mit 0,7 ha. als freie Flache angerechnet, tatsachliche nicht bebaute Be-
standsflache 2,7 ha),

- Gebiet Obere Ruten (seither im FNP geplante Wohnbauflache / 1,8 ha.),

- Gebiet Oberer Kittel (seither im FNP geplante Sonderbauflache / 3,0
ha.).

Weitere Plangebiete kommen fur eine Wohnnutzung nicht in Frage, so auch
das Gebiet Fritzenacker nicht, fur welches die Gemeinde zukunftig eine ge-
werbliche Nutzung plant.

Des Weiteren konnen weder Baullcken im bebauten Ort noch sonstige
Brachflachen fur den Wohnungsbau in Betracht gezogen werden, da diese
nur sehr begrenzt vorliegen bzw. fur eine Realisierung von Wohnnutzungen
nicht bereitstehen (vgl. Kapitel 4.3).

Die genannten Plangebiete wurden anhand folgender Eignungskriterien un-
tersucht:

- Wohnqualitat

- ErschlieRung

- Realisierbarkeit

- Natur und Landschaft.

Die Untersuchungsergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Wohnqualitat

In allen Gebieten ist qualitatvolles Wohnen grundsatzlich mdglich, alle Ge-
biete eignen sich aus dieser Sicht zu einer Darstellung als geplante Wohn-
bauflache.

Fir das Gebiet Oberer Kittel anzumerken ist seine direkt angrenzende Lage
zur K 4161 und die hierdurch auftretenden Stérungen durch Verkehrslarm.
Diese Larmeinwirkungen konnen allerdings durch aktive und passive
SchutzmalRnahmen gemindert werden, so dass ein qualitatvolles Wohnen in
einem WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet) moglich wird. Als aktive
SchutzmalRnahme kommt ein begrunter und mit Heckenstrauchern bepflanz-
ter Erdwall in Frage, somit wurde die in Ansatzen vorhandene Eingriinung
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(Hecken) an der K 4161 erganzt werden.

Fazit: Es besteht aus Sicht des Kriteriums Wohnqualitat keine herausragen-
de Praferenz fur eines der untersuchten Gebiete. In allen Gebieten ist eine
qualitatvolle Wohnnutzung realisierbar.

ErschlieBung

Das Gebiet Oberer Kittel konnte verkehrlich sowohl Gber schon vorhandene
Verbindungsstutzen von der Bergstral3e oder vollig selbststandig Gber die
Panoramastralle erschlossen werden — moglich ware auch eine Kombinati-
on beider ErschlieBungsrichtungen, wobei die unabhangige ErschlieRung
Uber die Panoramastral3e vorzuziehen ist, weil in diesem Falle keine Sto-
rungen fur Bestandsnutzungen auftreten.

Fir die Gebiete Krautacker und Obere Ruten ist die Verkehrserschliefung
uber das bestehende Strallen- und Wegenetz (Reilsheimer Weg, In den
Krautackern sowie Pfarrgasse) gut moglich.

Problematisch ist die VerkehrserschlieRung flir das Gebiet Steinigte Acker,
welches nur uber das in der Umgebung kleinteilig vorhandene StralRennetz
(Ringstralde) und somit uber Bestandsnutzungen erreichbar ist. Hier werden
Storungen der bestehenden Wohnnutzungen auftreten. Dartber hinaus ist
die innere ErschlieBung im Gebiet Steinigte Acker durch seine Hanglage
deutlich erschwert.

Die fulaufige Verflechtung sowohl zum Ortskern, zu den Gemeindebe-
darfseinrichtungen und zur Landschaft ist fur alle Gebiete gegeben. Glei-
ches gilt fur die Entwasserung. Eine mogliche ErschlieBung der genannten
Gebiete ist bei der Dimensionierung der vorhandenen Kanalanlagen einge-
rechnet. Dies gilt ausdrucklich auch fur das Gebiet Oberer Kittel. Dieses
Gebiet ist im seitherigen Flachennutzungsplan bereits als Sonderbauflache
dargestellt und wurde deshalb in die Kanalisationsdimensionierung eingezo-
gen.

Fur die Ableitung und Ruckhaltung des Oberflachenwassers sind in allen
Gebieten im Zuge der Erschlielungsplanungen konkrete Konzepte und
Malnahmen zu entwickeln, die sicherstellen, dass das Oberflachenwasser
ruckgehalten wird und gedrosselt der Kanalisation zugefuhrt werden kann.
Nachbargebiete durfen durch die Erschlieung und Neubebauung nicht be-
lastet werden.

Fazit: Die ErschlieBung ist in allen Plangebieten grundsatzlich moglich. Im
Gebiet Steinigte Acker treten allerdings massive Probleme auf, die dazu ge-
fuhrt haben, dass dieses Gebiet bis heute nicht erschlossen wurde.

Realisierbarkeit

Die Gebiete Steinigte Acker und die noch nicht bebaute Flache des Gebiets
Krautacker sind im derzeit geltenden Flachennutzungsplan und auch in den
Planwerken des Flachennutzungsplans zuvor als Wohnbauflachen darge-
stellt. Insbesondere auf Grund der Eigentumsverhaltnisse war fur beide Ge-

12054 S 151022 Begruendung.doc -13 -



biete eine Erschlie3ung bisher nicht moglich. Beide Gebiete befinden sich in
gestreutem privatem Besitz, die Eigentumer waren seither und sind auch
zukunftig nicht bereit, einer Umwandlung ihrer als Gartenland und zur
Landwirtschaft genutzten Flachen zum Wohnbauland zuzustimmen. Wie
schon in den letzten Jahrzehnten, so wird auch bis zum Zieljahr 2025 eine
ErschlieRung beider Gebiete realistisch nicht moglich sein.

Ebenso nicht kurzfristig realisierbar ist eine Wohnnutzung im Gebiet Obere
Ruten, weil dieses Gebiet derzeit nahezu ganzheitlich als Gartnereibetrieb
genutzt wird. Allerdings sind in diesem Gebiet Teilflachen bereits neu ge-
ordnet und es sind Baugrundsticke gebildet worden. Aus Sicht der Gemein-
de wird eine Erschliefung des Gebiets Obere Ruten mittelfristig innerhalb
der Geltungsperiode des Flachennutzungsplans (Zieljahr 2025) moglich
sein.

Die Grundstucke im Gebiet Oberer Kittel befinden sich Uberwiegend in Ge-
meindebesitz. Eine Erschlielung des Gebiets Oberer Kittel zu Wohnzwe-
cken ist deshalb in Anbetracht der gegebenen Grundstucksverfugbarkeit
schon in naher Zukunft moglich.

Fazit: Die Erschlielung von Wohngebieten zur Realisierung des Wohnbau-
flachenbedarfs ist im Gebiet Oberer Kittel sehr zeithah und im Gebiet Obere
Ruten mittel- bis langfristig realistisch moglich, nicht jedoch in den Gebieten
Steinigte Acker und Krautécker. Im Gebiet Oberer Kittel (Anrechnung Woh-
nen 2,5 ha.) kann der Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde bis zum Ziel-
jahr 2025 abgedeckt werden. Das Gebiet Obere Ruten (1,4 ha.) verbleibt
zusatzlich in der Plandarstellung (als Spielraum und Reserve sowie aus
Rucksicht auf die Eigentumerbelange).

Natur und Landschaft

Grundsatzlich ist festzustellen, dass keines der untersuchten Gebiete in ei-
nem Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiet und auch nicht in einem
FFH-Gebiet gelegen ist. Gemal} gultigem Flachennutzungsplan sind alle
Gebiete als Bauflachen (Planung oder Bestand) dargestellt. Bezuglich der
Bestandsnutzung ist allen Gebieten gemeinsam, dass es sich um Grunfla-
chen bzw. landwirtschaftliche Flachen handelt.

Der Umweltbericht zur 1. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans 2025 des Biiros Okologie und Umwelt, Heidelberg, vom No-
vember 2014 enthalt eine umfangreiche Bestandsaufnahme und Bewertung
der Belange der Natur und Landwirtschaft bezogen auf die moglichen Fla-
chen, die fur den erwinschten Wohnungsbau in Gaiberg in Frage kommen
konnten. Ergebnis der Untersuchungen ist, dass sowohl das Gebiet Oberer
Kittel als auch die Gebiete Steinigte Acker und Krautacker aus land-
schaftsokologischer Sicht als kritisch zu bewerten sind, es besteht hohes
Konfliktpotential. Entstehende Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild konnen nur durch umfangreiche landespflegerische Mallinahmen
ausgeglichen werden — im Einzelnen wird auf die Erlauterungen und Dar-
stellungen in 0. g. Umweltbericht verwiesen.

In der vergleichenden Gegenlberstellung der Anderungsflachen nach der
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Okokontoverordnung kommt der Umweltbericht zu der Beurteilung, dass der
naturschutzfachliche Wert der Anderungsflache Oberer Kittel sowohl bezo-
gen auf die Biotoptypen als auch bezogen auf das Schutzgut Boden zwar
als die hochwertigste Einzelflache zu betrachten ist, bei einer Gegenuber-
stellung mit den weiteren 3 Einzelflachen Steinigte Acker, Krautiacker und
Obere Ruten dem Gebiet Oberer Kittel absolut betrachtet jedoch ein gerin-
gerer Wert zukommt als den 3 weiteren Flachen zusammengenommen.

Die vergleichende Bilanzierung der fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere
kartierten Biotoptypen sowie fur das Schutzgut Boden nach der Okokonto-
verordnung ist im Umweltbericht in Kapitel 2.3 im Einzelnen dargestellt.

Des weiteren anzumerken ist, dass artenschutzrechtliche Konflikte, die alle-
samt aber |I6sbar sind, bei der Umsetzung einer Bebauung nicht nur im Ge-
biet Oberer Kittel sondern gleichermalien in den Gebieten Steinigte Acker
und Krautacker zu erwarten sind.

SchlieBlich ist von besonderem Belang die Eigenart des Siedlungszuschnitts
von Gaiberg, wonach sich aus verschiedenen Richtungen Landschaftszun-
gen vom Aul3enbereich in den Innenbereich hineinschieben. Dies halt die
Stadt Gaiberg und der Gemeindeverwaltungsverband als Plangeber fur ein
unbedingt erhaltenswertes Charakteristikum, so dass gerade solche grof3-
zugigen Grunzungen als ortsbildpragend erhalten bleiben sollen und daher
die Gebiete Krautécker und Steinigte Acker nicht der Bebauung zur Verfi-
gung gestellt werden sollen (siehe Seite 22).

Fazit: Die ErschlieRung von Wohnbauflachen in den Gebieten Oberer Kittel,
Steinigte Acker und Krautécker ist aus Sicht der Belange der Natur und
Landschaft als kritisch zu bewerten, da hohes Konfliktpotential besteht. Fur
den Fall, dass eine Erschliefung von Wohnbauflachen auf Gemarkung Gai-
berg winschenswert ist, ist die Inanspruchnahme zumindest eines Teils die-
ser Gebiete erforderlich, da ansonsten keine weiteren Standortalternativen
fur das Wohnen vorliegen. In diesem Zusammenhang ist die Inanspruch-
nahme des Gebietes Oberer Kittel zulassig, wenn im Gegenzug die Flachen
Steinigte Acker und Krautécker unberiihrt bleiben.

4.5 Zusammenfassung Wohnen

Auf Grundlage der fur mehrere Plangebiete auf Gemarkung Gaiberg ermit-
telten Vor- und Nachteile in Bezug auf eine Realisierung als Wohnbauflache
hat sich die Gemeinde zur Darstellung der Gebiete Oberer Kittel (2,5 ha)
und Obere Ruten (1,4 ha) entschieden. Mit Einschrankung der kritischen
Beurteilung der Belange der Natur und Landschaft im Gebiet Oberer Kittel
erfullen beide Gebiete alle weiteren Anforderungen, die fur eine Wohnnut-
zung von Bedeutung sind. Dies ist im Vergleich bei den anderen untersuch-
ten Gebieten (Steinige Acker, Krautécker) nicht der Fall. Die bei diesen Ge-
bieten nicht gegebene Verfugbarkeit der Grundstiucke und die im Gebiet
Steinige Acker sehr problematische ErschlieRungssituation fiihren fur diese
Gebiete zu einer negativen Beurteilung ihrer Eignung zur ErschlieBung zu
Wohnzwecken, im Ubrigen liegt fur diese Gebiete ebenfalls eine kritische
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Beurteilung der Belange der Natur und Landschaft vor. Die Belange der Na-
tur und Landschaft sind bei der ErschlieBung des Gebiets Oberer Kittel im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu berucksichtigen (vollstandiger
Ausgleich der Eingriffe bezuglich Arten- und Naturschutz).

Das Gebiet Obere Ruten dient als Reserveflache Wohnen fur mittel- bis
langfristigen Bedarf. Die Erschliellung des Gebiets wird fruhestens dann er-
folgen, wenn im Gebiet Oberer Kittel mindestens 80 % der Bauplatze bebaut
sind.

4.6 Entwicklung Gewerbe

Bezlglich der Entwicklung des Gewerbes sieht die Gemeinde Gaiberg eine
weitere Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des westlichen
Ortsausgangs nordlich der L 600 vor. Hier soll im Gebiet Fritzenacker die
seither dargestellte geplante Mischbauflache umgewandelt werden in ge-
plante gewerbliche Bauflache (siehe Plan 2 / Ziffer 5), wahrend die weiter
westlich seither im Flachennutzungsplan dargestellte geplante gewerbliche
Bauflache im Gebiet Grabenacker bis auf einen bestehenden Gewerbean-
satz ganzlich gestrichen wird.

Durch die sudlich tangierende Uberortliche Verkehrsstralde (L 600) bestehen
fur einen Gewerbebereich Fritzenacker sehr gute ErschlieBungsmaoglichkei-
ten ohne Wohnnutzungen zu storen. Lediglich im 6stlichen Bereich der ge-
planten gewerblichen Bauflachen ist auf die angrenzende bestehende
Wohnnutzung Rucksicht zu nehmen. Hier konnen nur Gewerbebetriebe an-
gesiedelt werden, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Entsprechende
Festsetzungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.

Durch die Ausweisung der geplanten gewerblichen Bauflachen im Gebiet
Fritzenacker mochte die Gemeinde Gaiberg dem zukunftigen Bedarf an ge-
werblichen Bauflachen im Rahmen der Eigenentwicklung Rechnung tragen:

- zur Verfugungsstellung einer geeigneten Flache zur Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes des Sektors Lebensmittel. Dies ist ein dringliches
Anliegen, da in diesem Sektor auf Gemarkung Gaiberg eine
Unterversorgung existent ist und hier moglichst zeitnah ein Nutzungsan-
gebot realisiert werden soll,

- zur Verfugungsstellung von geeigneten Flachen zur Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben, die vornehmlich der Befriedigung des ortlichen Bedarfs
dienen sollen (z. B. Handwerk).

Die Realisierung der Gewerbeflachen im Gebiet Fritzenacker soll ab-
schnittsweise erfolgen.

Hierzu anzumerken ist, dass die Gemeinde Gaiberg fur den sudlichen Teil-

bereich des Gebiets Fritzenacker (Baustreifen nordlich der L600) bereits ein
Bebauungsplan-Verfahren eingeleitet hat (Festsetzung einer GEE Flache —
eingeschranktes Gewerbegebiet / Bebauungsplan Mauerlesacker-

12054 S 151022 Begruendung.doc -16—



Fritzenacker / Offenlage bereits durchgefuhrt).

Durch die oben erlauterten Flachenumstellungen fur Gewerbe wird auf Ge-
markung Gaiberg die Versiegelung durch geplante Gewerbeflachen um 1,5
ha. reduziert (Wegfall des Gebiets Grabenacker mit Ausnahme der dortigen
Bestandsflache Gewerbe — 2,2 ha. minus 0,7 ha. = 1,5 ha.).
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4.7 Flachenbilanz

Durch die geplanten Anderungen entstehen in Gaiberg die folgenden Verschie-
bungen und Reduzierungen bezlglich geplanter Bauflachen:

Geplante Nutzungen Flachenausweisung | Flachenausweisung
2. Fortschreibung 1. Anderung der
2. Fortschreibung

A) Sonderbauflachen

- Gebiet Oberer Kittel 3,0 ha. 0,0 ha.
B) Gewerbliche Bauflachen

- Gebiet Grabenacker 2,2 ha. 0,7 ha.
- Gebiet Fritzenacker 1,5 ha. 3,0 ha.

(bislang Mischbauflache / Ge-
werbeanteil 50 %)
Summe geplante gewerbliche 3,7 ha. 3,7 ha.
Bauflachen (Ziffer B)

C) Wohnbauflachen:

- Gebiet Krautacker 0,7 ha / tatsachlich 0,0 ha.
unbebaute Bestands-
flache 2,7 ha.
- Gebiet Steinigte Acker 2,2 ha. 0,0 ha.
- Gebiet Obere Ruten / 1,8 ha. 1,4 ha.

Veitengarten

- Gebiet Fritzenacker 1,5 ha. 0,0 ha.
(bislang Mischbauflache /
Wohnanteil 50 %)

- Gebiet Oberer Kittel 0,0 ha. 2,5 ha.

Summe geplante Wohnbaufla- 8,2 ha. 3,9 ha.
chen (Ziffer C)

Im Ergebnis fiihren die berichtigten Darstellungen der 1. Anderung der
2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans somit auf Gemarkung Gaiberg

- zu einer Darstellung von geplanten Gewerbeflachen von 3,0 ha. im Ge-
biet Fritzenacker zuzuglich der Bestandsflachen im Gebiet Grabenacker
von 0,7 ha., mithin insgesamt 3,7 ha.. Die gesamte der gewerblichen
Entwicklung zur Verfigung stehende Flache bleibt daher unverandert,
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sie betrug auch bisher 3,7 ha.

- sowie zu einer Reduzierung der noch freien und geplanten Wohnbaufla-
chen von bisher 8,2 ha auf neu nur noch 3,9 ha., verbunden mit der
Umwandlung der bislang geplanten Sonderbauflache Oberer Kittel.

Durch diese Anderungen entsteht fiir die Gemeinde Gaiberg der erwiinsch-
te Raum zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben und Wohnungen.

Die in der 1. Anderung der 2. Fortschreibung fir Gaiberg dargestellten ge-
planten Bauflachen reduzieren sich gegenuber der seitherigen Darstellung
der 2. Fortschreibung um insgesamt 7,3 ha.: Sonderbauflachen waren bis-
her mit 3,0 ha. dargestellt und gibt es kunftig gar nicht mehr. Die gewerbli-
chen Bauflachen umfassten bislang 3,7 ha. Dies wird auch kunftig der Fall
sein. Die Wohnbauflachen werden von 8,2 ha auf kunftig 3,9 ha, also mithin
um 4,3 ha reduziert. Insgesamt ergibt sich daher eine Flacheneinsparung
von 3,0 ha (Sonderbauflachen) und 4,3 ha (Wohnbauflachen).

Die Flachenversiegelung durch geplante Bauflachen in der Gemeinde Gai-

berg wird um den Flachenbetrag 7,3 ha. nach unten korrigiert und somit
deutlich verringert.

4.8 Umweltbelange

Fir die geplante Wohnbauflache Oberer Kittel und die geplante gewerbliche
Bauflache Fritzenécker sowie fiir die Gebiete Steinigte Acker, Krautacker,
Obere Ruten wurde durch das Buro fiir Okologie und Umwelt, Heidelberg,
der Biotopenbestand erfasst und es wurde eine Analyse der Schutzguter
mit Aufzeigung des Konfliktpotentials und Hinweisen fur die weiteren Pla-
nungen durchgefuhrt. Fur die Plangebiete Oberer Kittel und Fritzenacker
wird eine kritische Gesamteinschatzung definiert, Planungen kdnnen in die-
sen Gebieten nur mit hohem Konfliktpotential realisiert werden, entstehende
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild konnen nur durch
umfangreiche landschaftspflegerische Mallhahmen ausgeglichen werden
(siehe Umweltbericht zur 1. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans des Biiros Okologie und Umwelt, Heidelberg, vom Novem-
ber 2014).

Fir beide Gebiete wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine
artenschutzrechtliche Prafung erforderlich, die Durchfihrung artenschutz-
rechtlicher Malinahmen ist nicht auszuschlie®en (eher wahrscheinlich).
Maogliche MaRnahmen zur Kompensation sind neben dem Erhalt von Hoch-
stammobstbaumen in den Plangebieten selbst in Gebieten aul3erhalb die
Neuanlage, Wiederherstellung von Streuobstflachen oder Biotopvernetzun-
gen mit z. B. Geholzpflanzungen. Darlber hinaus ist im Gebiet Oberer Kittel
eines nach § 32 NatSchG geschutztes Feldgehdlz zu erhalten.

Fir die Darstellung des Gebietes Oberer Kittel als geplante Wohnbauflache
hat sich die Gemeinde Gaiberg nach Abwagung der Vor- und Nachteile
verschiedener potentieller Bauflachen, die fur den Wohnungsbau geeignet
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sein konnten, entschieden (vgl. Kapitel 4.2). Auf die Ausfuhrungen zu den
die Gebiete Oberer Kittel und Fritzenacker betreffenden Belange der Natur
und Landschaft im Umweltbericht wird verwiesen.

4.9 Siedlungsentwicklung Wohnen und Gewerbe

In der Gesamtbeurteilung stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Be-
lange werden die Flachenausweisungen fur die Baugebiete Oberer Kittel
(Wohnen) und Fritzenacker (Gewerbe) wie folgt beurteilt.

Oberer Kittel (Wohnen)
- gunstige topographische Verhaltnisse,

- gute VerkehrserschlieRung ohne wesentliche Storung von Bestands-
flachen,

- realisierbare Abdeckung des Hauptanteils des Wohnbauflachenbedarfs
bis zum Zieljahr 2025,

- hoher Wohnwert in naturlicher Umgebung.

Die notwendigen Eingriffe in die Natur und die Landschaft werden kritisch
beurteilt. Fur einen vollstandigen Ausgleich ist im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu sorgen (Artenschutz, Naturschutz). Bezuglich der Ver-
fugbarkeit der Grundstliicke und dem Ausbau der Erschlielung bestehen
sehr gunstige Verhaltnisse. Zum Schutz vor Larmeinwirkungen der K 4161
ist entlang der Verkehrsflache die Anlage eines Larmschutzwalls geeignet.
Dieser ist landschaftsgerecht als Erdwall mit Heckenbepflanzung auszubil-
den, so dass seine Einfugung in den Landschaftsraum gegeben ist. Das
nach § 32 LNatSchG geschutzte Biotop ist zu beachten.

Durch die Flachenumstellungen der Anderungsplanung entfallen seither
geplante bzw. noch unbebaute Wohnflachen (Steinigte Acker, Obere Ruten
teilweise, Krautacker), so dass der Eingriff in die Natur und Landschaft in
der Summe auf Gemarkung Gaiberg verringert wird.

In der Gesamtschau ist eine ErschlieBung des Gebiets Obere Kittel fur die
Belange der Gemeinde Gaiberg von Vorteil. Die Anderungsplanung soll
deshalb wie dargelegt vorgenommen werden (Oberer Kittel Wohnen).

Fritzenacker (Gewerbe)

- gunstige topographische Verhaltnisse,

- gute direkte Erschliefung von der L600 aus ohne Stérung von Bestands-
flachen,

- Bildung von 2 Bauabschnitten moglich,

- gunstige Flachen zur Bedarfsabdeckung der erwunschten gewerblichen
Nutzungen (Einzelhandel, ortliches Handwerk).

Innerhalb des Plangebiets zu beachten ist die Nachbarschaft zu Wohnnut-
zungen am 0Ostlichen Gebietsrand. Die Vertraglichkeit der Gewerbenutzun-
gen mit dem Wohnen ist einzuhalten, erhebliche Teile des Plangebiets sind
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung als eingeschranktes Gewer-
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begebiet festzusetzen. Da eine solche eingeschrankte Gewerbenutzung
derjenigen entspricht, die auch in einem Mischgebiet zulassig ware, besteht
somit gegenuber der seither fur das Gebiet Fritzenacker im Flachennut-
zungsplan dargestellten Mischbauflache in Bezug auf die nachbarschaftli-
che bestehende Wohnnutzung kein prinzipieller Unterschied.

Die durch die Gewerbebebauung verbundenen Eingriffe in die Natur und
Landschaft werden als kritisch bewertet, sie sind auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung abzuarbeiten. Anzumerken ist, dass durch die Her-
ausnahme der seither im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbefla-
che Grabenacker in der Anderungsplanung im Gesamten weniger versie-
gelte Bauflache entstehen wird (seither Uberplante Flache Grabenacker

2,2 ha. minus 0,7 ha. Gewerbebestand entspricht 1,5 ha. Einsparung).
Hierdurch wird den Belangen von der Natur und Landschaft Rechnung ge-
tragen, weil genauso wie beim Wohnen auch im Rahmen der zuklnftigen
Gewerbenutzung die Flachenversiegelung verringert wird.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die in der Anderungspla-
nung vorgenommene Bauflachenreduzierung von insgesamt 7,3 ha. dem
Planungsziel eines sparsamen Umgangs mit der Neuversiegelung von
Grund und Boden im Vergleich zu den Darstellungen in der 2. Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans erheblich positiver Rechnung getragen
wird.

4.10 Gesamtbild der Gemeindeentwicklung / stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Mit der in der 1. Anderung dargestellten Siedlungsentwicklung entsteht fiir
die Gemeinde Gaiberg ein sowohl stadtebaulich als auch landschaftsplane-
risch sinnvolles Gesamtgefluge:

- Wohn- und Gewerbeflachenentwicklung im Sinne der Eigenentwicklung
bis zum Zieljahr 2025 (Oberer Kittel, Obere Ruten, Fritzenacker),

- innerortliche Griinflache im Bestand (Steinigte Acker) als
Gegenpol zur eng bebauten Ortsmitte im direkten Umfeld,

- Freihaltezonen von der Landschaft zur Ortsmitte sowohl in
Nord-, Sud-, Ost- und Westrichtung (Grine Keile zur Beluftung der Orts-
mitte, Verflechtung von Landschaft und bebautem Ort),

- deutliche Rucknahme des Versiegelungsanteils fur geplante Wohn- und
Gewerbeflachen auf der Gemarkung Gaiberg im Vergleich zu den seithe-
rigen Planungen.

Die Darstellungen der 1. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans auf Gemarkung Gaiberg folgen diesen Entwicklungszielen, sie
sind hiermit gerechtfertigt. Auf die dieser Begriundung beigelegte zeichneri-
sche Darstellung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fur die Ge-
meinde Gaiberg wird verwiesen (s. Seite 22).
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5. Zusammenfassung

Die in der 1. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans vorge-
sehenen Korrekturen in Neckargemund-Kernstadt und in Gaiberg sind aus Sicht
der Siedlungsentwicklung positiv zu bewerten:

- in der Kernstadt Neckargemund wird ein zentral gelegener Planbereich
in Nachbarschaft zur Innenstadt und unmittelbarer Nahe zum S-Bahn-
Haltepunkt mit Gewerbe-, Wohn- und gemischten Nutzungen neu entwi-
ckelt, daruber hinaus werden offentliche Parkplatze beim S-Bahn-Halte-
punkt geschaffen. Diese geplanten und z. T. schon realisierten Mal}-
nahmen starken die Neckargemunder Innenstadt,

- in der Gemeinde Gaiberg werden Plandarstellungen, die aufgrund man-
gelnden Bedarfs bzw. schwieriger Eigentumsverhaltnisse nicht realisier-
bar sind, aus der Entwicklungsplanung herausgenommen und fur das
zukunftige Wohnen und fur Gewerbe werden gunstigere Standortvoraus-
setzungen geschaffen. Der Umfang geplanter Bauflachen wird deutlich
zurickgenommen, so dass die Flachenversiegelung durch geplante Bau-
flachen verringert wird.

Bezuglich der geplanten Wohnbauflachen entsteht durch die Plananderung in
der Kernstadt Neckargemund im Verhaltnis zur Flachenaufstellung im Planwerk
der 2. Fortschreibung vom 10.05.2010 ein zusatzlicher Uberhang von 1,0 ha.,
wahrend in der Gemeinde Gaiberg eine Reduzierung um 4,3 ha. erreicht wird.
In der Gesamtbetrachtung des Gemeindeverwaltungsverbandes verbleibt die
Flachenausweisung fur Wohnnutzung somit im bestehenden Rahmen (d. h. sie
wird um 3,3 ha. verringert).

Aufgestellt: Stuttgart, 15.11.2014
ARP / Baur

Anlagen:

Gesetzliche Grundlagen / Verfahrensvermerke

Plan 1 Neckargemund — Kernstadt

Plan 2 Gaiberg

Umweltbericht des Biiros fiir Okologie und Umweltplanung,
Heidelberg, vom November 2014
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