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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach iF(

Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Limbach hat als Kleinzentrum inmitten der Mittelbereiche Buchen, Eberbach und Mos-
bach einen guten Besatz an Handwerk, Dienstleistungsbetrieben und produzierendem
Gewerbe zu bieten. Die Gewerbestandorte konzentrieren sich auf

= den Ortsteil Limbach mit dem Gewerbegebiet "Haasenacker — Gewerbegebiet II" in
Richtung Muckental,

» das Gewerbegebiet "Birken" im Ortsteil Heidersbach mit direktem Anschluss an die
B 27 und

= das Gewerbegebiet "Am kalten Brunnen" im Ortsteil Krumbach.

Die Gemeinde Limbach ist aktuell dabei, das letzte gewerbliche Baugrundstiick zu verau-
Bern. Daher mochte die Gemeinde fiir die ortlichen Gewerbebetriebe weitere Baugrund-
stlicke bereitstellen. Anlass hierflr sind die konkreten Erweiterungsabsichten von
mehreren ortlichen Gewerbebetrieben. Die erforderlichen Erweiterungsflachen sollen in
direkter Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet ,Haasenacker” im Ortsteil Lim-
bach geschaffen werden. Zur Erweiterung des Gewerbegebiets wurde bereits bei der Er-
schlieBung des Gewerbegebietes eine mdglicher Trassenkorridor am siidlichen Ende der
,DraisstraBBe” vorgesehen.

Um den ortlichen Betrieben die erforderlichen Entwicklungsmdglichkeiten zu geben, soll
der Bebauungsplan ,Hilbertsfeld” aufgestellt werden. Da dieser nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt ist, ist die Anderung des Flachennutzungsplans und die Auf-
nahme einer gewerblichen Bauflache erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplans dient der Standortsicherung und der Weiter-
entwicklung der ortlichen Gewerbebetriebe und somit dem Erhalt und Ausbau wohnort-
naher Arbeitsplatze. Den ortlichen Gewerbebetrieben sollen zudem Entwicklungs-
moglichkeiten gegeben werden.

Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaB § 3 und § 4 BauGB und wird parallel
zum Bebauungsplanverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Parallel zum Flachennutzungs- und Bebauungsplanverfahren soll zudem ein Zielabwei-
chungsverfahren beim Regierungsprasidium Karlsruhe beantragt werden (siehe Kap. 4.1).

Im Februar 2019 fand bereits ein Abstimmungsgesprach zum Verfahrensablauf mit dem
Regierungsprasidium Karlsruhe, dem Verband Region Rhein-Neckar und dem Landrats-
amt Neckar-Odenwald-Kreis statt.
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach iF(
Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 700 m sidlich des Ortskerns von Limbach am stdli-
chen Ortsrand.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstiicke 7529161/4, 1101, 1102,
1102/1, 1103, 1104, 1105 und 1106.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 4,8 ha.

,,,,,,,

Plangebiet

Abb. 1:  Ubersichtskarte (Quelle: www.openstreetmap.de)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet wird aktuell als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Im Westen befin-
det sich parallel zur Muckentaler StraBe (L 615) ein Geholzstreifen. Im Stiden grenzen ein
Wirtschaftsweg und weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an. Im
Osten befinden sich weitere Ackerflachen. Im Norden grenzt das bestehende Gewerbe-
gebiet Haasenacker, welches bereits tberwiegend bebaut ist, an die Planflache an.
Schutzwirdige Bebauungen und Nutzungen sind im Planungsumfeld nicht vorhanden.

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von 383-387 m . NN. und fallt leicht Rich-
tung Sliden bzw. Stidwesten ab.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebiets trifft man auf Pseudogley-Parabraunerde aus
Losslehm und I6sslehmreichen FlieBerden. Im siidlichen Teilbereich befindet sich Pseu-
dogley-Parabraunerde aus |6sslehmhaltigen FlieBerden Uber tonreicher Bundsandstein-
FlieBerde. Die Boden haben eine mittlere bis hohe natiirliche Bodenfruchtbarkeit.

Begriindung — Vorentwurf Seite 2



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach iF(

Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

3.3

4.1

Altlastensituation

Im nordwestlich des Plangebiets befindet sich eine altlastenverdachtige Flache. Diese
ragt im nordwestlichen Teilbereich ca. 12 m in das Plangebiet hinein. Die Flache wurde
in der Zeit zwischen 1935 und 1960 als lokale Bauschutt-, Erdaushub-, Hausmull- und
Industrieabfalldeponie betrieben.

Hierzu wurde Uber die historische Erkundung hinaus eine orientierende Erkundung im
Jahre 1995 sowie eine erganzende Untersuchung im Jahr 1996 von dem Ingenieurbiro
Réver u. Partner durchgefiihrt. Da in diesen Gutachten die gewerbliche Nutzung des Are-
als nicht mitbewertet wurde, wurde im Jahr 1999 im Bebauungsplanverfahren zum Ge-
werbegebiet ,Haasenacker” ein weiteres Gutachten in Auftrag gegeben, das im August
1999 durch das Ingenieurbiliro Rdver u. Partner mit Neubewertung der Altablagerung im
Hinblick auf gewerbliche Nutzungen vorgelegt wurde. Dieses Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass aufgrund der bereits durchgefiihrten Untersuchungen die Belastung des
Oberbodens weiterhin als gering eingestuft werden kann. Es wird empfohlen, die Altab-
lagerung weitgehend von einer Bebauung freizuhalten.

Zur weiteren Abklarung der méglichen ingenieurtechnischen MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Standfestigkeit oder generellen Bebauung dieser Zone wurde ein ingenieurge-
ologisches Gutachten in Auftrag gegeben, das mit Datum vom 21.09.1999 vorgelegt
wurde. Dieses Gutachten kommt zum Ergebnis, dass grundsatzlich eine Bebauung mog-
lich ware.

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Limbach dem Landlichen Raum im engeren
Sinne zugeordnet.

GemaB Plansatz 2.4.3. (Grundsatz) ist der Landliche Raum im engeren Sinne so zu entwi-
ckeln, dass glinstige Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausrei-
chende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemes-
sener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel
sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige Freirdume gesichert wer-
den.

GemaB Plansatz 2.4.3.2 (Grundsatz) sind die Standortvoraussetzungen fir die Erhaltung
und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots durch die Bereitstellung ausreichender Ge-
werbeflachen,  die  Sicherung  angemessener  Verkehrsanbindungen, eine
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

flachendeckende ErschlieBung mit leitungsgebundenen Energien und neuen Informa-
tions- und Kommunikationstechnologien sowie durch eine Starkung der Technologieba-
sis zu verbessern.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte befindet sich das Plangebiet im direkten Anschluss an den
bestehenden Siedlungsbereich Gewerbe. Im Bereich des Plangebiets werden im Regio-
nalplan ein Regionaler Griinzug (Z) sowie ein Vorranggebiet fir Naturschutz und Land-
schaftspflege (Z) dargestellt.

Gemal Plansatz 2.1.1 (Ziel) dienen die Regionalen Griinziige als groBraumiges Frei-
raumsystem dem langfristigen Schutz und der Entwicklung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts sowie dem Schutz und der Entwicklung der Kulturlandschaft in der Met-
ropolregion Rhein-Neckar. Sie sichern die Freiraumfunktionen Boden, Wasser, Klima, Ar-
ten- und Biotopschutz sowie die landschaftsgebundene Erholung.

Gemal Plansatz 2.2.1.2 (Ziel) haben in den ,Vorranggebieten fir Naturschutz und Land-
schaftspflege” die Ziele des Naturschutzes sowie MaBnahmen, die dem Aufbau, der Ent-
wicklung und Gestaltung eines regionalen, rdaumlich und funktional zusammen-
hangenden Biotopverbundsystems dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beein-
trachtigenden Nutzungsansprichen. Sie dienen der Erhaltung und Entwicklung heimi-
scher Pflanzen- und freilebender Tierarten mit dem Ziel der Sicherung der Biodiversitat.

Begriindung — Vorentwurf
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Da die Anderung des Flachennutzungsplans den oben genannten Zielen des Einheitli-

chen Regionalplans Rhein-Neckar widerspricht, wird durch die vereinbarte Verwaltungs-
gemeinschaft Limbach-Fahrenbach ein Zielabweichungsverfahren parallel zum

Seite 4



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach iF(

Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

4.2

4.3

Bebauungsplan- und Flachennutzungsplanverfahren beim Regierungsprasidium Karls-
ruhe beantragt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach als Entwicklungsflache fir Gewerbe dar-
gestellt. Da die Entwicklungsflache lediglich eine informelle Planungsabsicht ist und keine
Bauflache darstellt, folgt der Bebauungsplan nicht dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
zu andern.

NS
—

X ‘

Abb. 3 Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Quelle: vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
Limbach-Fahrenbach)
Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Begriindung — Vorentwurf Seite 5



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach iF(
Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Landschaftsschutzgebiet ,Elzbachtal”

Im Westen des Planbereichs (westlich der L 615) befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet ,Elzbachtal”. Das Landschaftsschutzgebiet zieht sich zudem im Siiden im Abstand
von ca. 350 m und im Osten im Abstand von ca. 250 m um das Plangebiet.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Am westlichen Rand des Plangebiets befindet sich das Biotop ,Feldhecke an der L 615
sudlich Limbach”. Diese liegt teilweise im Plangebiet. Zur Sicherung des Biotops wird eine
Grunflache im Flachennutzungsplan ausgewiesen.

= g 1 £
2 7 Biotop

- Offenlandbiotopkartierung

- Waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet
Bannwald
[ ] | ] Schonwald

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

/] FFH-Gebiet

@ Vogelschutzgebiet

I Plangebiet

Abb. 4  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Biotopverbund

Im stdlichen Teilbereich der Flache befindet sich mit einer Breite von ca. 100 m im Such-
raum (500 m) mittlerer Standorte des landesweiten Biotopverbunds.

Begriindung — Vorentwurf Seite 6



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach iF(

Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Biotopverbund feuchte Standorte
Kernflache

- Kernraum

500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte
- Kernflache
- Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund trockene Standorte
- Kernflache

- Kernraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Abb. 5  Landesweiter Biotopverbund BW (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Naturpark

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich im Naturpark ,Neckartal-Odenwald”. GemaR
§ 2 Abs. 3 Verordnung Uber den Naturpark ,Neckartal-Odenwald” (NatParkVO) fallen Er-
schlieBungszonen nicht unter den Erlaubnisvorbehalt gemaB § 4 NatParkVO. Die Erschlie-
Bungszone passt sich gemalB § 2 Abs. 3 NatParkVO der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung an. Das geplante Gewerbegebiet fallt daher zukinftig in den Bereich der
ErschlieBungszone. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturparks ist durch die Erwei-
terung des bestehenden Gewerbegebiets nicht zu erwarten.

Bauflachenbedarfsnachweis

Die Gemeinde Limbach bendtigt aufgrund konkreter Nachfragen von 6rtlichen Gewer-
bebetrieben weitere gewerbliche Bauflachen. Der Nachweis des Bauflachenbedarfs er-
folgt unter Beachtung des Hinweispapiers ,Plausibilitatsprifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise” des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur vom 23.05.2013. Ge-
malk den Hinweisen des Wirtschaftsministeriums fir Baden-Wdrttemberg gibt es fur die
Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs keinen pauschalen Flachenansatz. Dies ist wegen
der Differenziertheit gewerblicher Bedarfsanspriiche nicht sinnvoll.

Die Bedarfsermittlung erfolgt daher anhand konkreten Nachfragen nach gewerblichen
Baugrundstticken.

Begriindung — Vorentwurf Seite 7



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach iF(

Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

5.1

5.2

Bedarfsermittlung

Der Gemeinde Limbach liegen folgende konkrete Anfragen von ortlichen Gewerbebe-
trieben vor:

* Maschinenbaubetrieb 10.000 m?
*  Metallverarbeitungsbetrieb 2.000 m?
»  Edelstahl- und Metallbauer 2.000 m?
»  CNC-Fertigung und Werkzeugmaschinenservice 3.000 m?
*  Musikschule 500 m?

Insgesamt besteht somit ein konkreter nachweisbarer Bedarf nach gewerblichen Baufla-
chen im Umfang von 1,75 ha flr ortliche Gewerbebetriebe. Um auch zukiinftig ortlichen
Gewerbebetrieben eine Weiterentwicklung zu ermdglichen, sollen weitere 2,25 ha Ge-
werbegebietsflachen ausgewiesen werden. Damit soll der kommende Bedarf nach ge-
werblichen Baugrundstlicken Uber die nachsten 15 Jahre gedeckt werden.

Eine Ausweisung des slidlichen Teils des geplanten Gewerbegebiets ist zudem aufgrund
erschlieBungstechnischer Zwangspunkte erforderlich (siehe Kap. 6).

Vorhandene Flachenpotentiale

Die Gemeinde Limbach kann aktuell noch einen Bauplatz im Umfang von ca. 0,36 ha im
Gewerbegebiet ,Haasenacker” anbieten. Fiir diesen Bauplatz gibt es aktuell drei Kaufin-
teressenten.

Weitere vier gewerbliche Baugrundstlicke im Umfang von 1,39 ha befinden sich in priva-
ter Hand und dienen den direkt dort angrenzenden Gewerbebetrieben als Erweiterungs-
flache.

Im Flachennutzungsplan sind keine verbindlich geplanten gewerblichen Bauflachen fir
den Kernort Limbach enthalten.

Umfang der Plandnderung

Das Plangebiet umfasst eine GroBe von rund 4,8 ha. Fir das geplante Gewerbegebiet
wird im Flachennutzungsplan eine gewerbliche Bauflache im Umfang von rund 4,29 ha
aufgenommen. Am sidlichen und westlichen Gebietsrand werden zur Beriicksichtigung
der eher exponierten landschaftlichen Lage zudem gréBere Ausgleichsflachen zur Ein-
grinung im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Flachenausweisung orientiert sich am Bebauungsplan ,Hilbertsfeld”, der aktuell auf-
gestellt wird. Das geplante Gewerbegebiet wird durch eine Verlangerung der Erschlie-
Bungsstrale (DraisstralBe) des bestehenden Gewerbegebiets ,Haasenacker” erschlossen.

Begriindung — Vorentwurf Seite 8



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach iF(

Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

7.1

7.2

Die Flachen der FNP-Anderung verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Anderungsbereichs 4,80 ha

davon:

Gewerbliche Bauflache 4,29 ha 89,4 %
Grinflachen 0,51 ha 10,6 %

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Um-
weltpriifung nach der frithzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ,Hilbertsfeld” eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefihrt. Da-
bei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wiurttemberg aktuell vorkommenden Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wuirttemberg
briitenden europaischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
= Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

» Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wah-
rend der Brutzeit Gehdlze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

» Verbotstatbestande in Bezug auf Arten des Anhangs IV lassen sich wegen der gerin-
gen Eignung der Lebensrdume ausschlieBen.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahmen kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldraumung im Winterhalbjahr
» Vorgezogene CEF-MaBnahmen (Lerchenfenster)

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

7.3

7.4

8.1

Die VermeidungsmaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Details zur spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Priifung kdnnen dem Fachbeitrag aus dem Bebauungsplan-
verfahren entnommen werden.

Immissionen

Das nachstgelegene Wohngebiet mit schutzwiirdiger Bebauung befindet sich in einer
Entfernung von mind. 450 m norddstlich des Plangebiets. Weitere Wohngebaude befin-
den sich ebenfalls in einer Entfernung von ca. 450 m nordlich des Plangebiets.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der bestehenden Wohnbebauung durch das geplante
Gewerbegebiet ist aufgrund der groBen Entfernung nicht zu erwarten. Zudem bildet die
bereits bestehende gewerbliche Bebauung ndrdlich des Plangebiets einen zusatzlichen
Puffer zur Wohnbebauung.

Eine schalltechnische Untersuchung wird daher nicht als erforderlich erachtet.

Verkehr

Die auBere ErschlieBung des geplanten Gewerbegebiets erfolgt Gber die ausreichend
dimensionierte DraisstraBe sowie IndustriestraBe des bestehenden Gewerbegebiets
direkt an die L 615. Eine Bewaltigung des gebietsbezogenen Verkehrs ist somit problem-
los ohne Beeintrachtigungen maéglich.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Flachennutzungsplanverfahren soll bis Anfang 2020 abgeschlossen werden. Die Er-
schlieBung erfolgt bedarfsgerecht in voraussichtlich zwei Bauabschnitten.

Aufgestellt:

Limbach, den

DIE WG : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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