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1.1

1.2

Vorhabenbeschreibung

Planungsanlass und Zielkonflikt

Die Gemeinde Limbach kann aktuell keine Wohnbauplétze zur Deckung des bestehen-
den Wohnbauflachenbedarfs zur Verfigung stellen. Die Gemeinde Limbach sieht insbe-
sondere im groRten Ortsteil Limbach sowie im verkehrsgiinstig an der B 27 gelegenen
Ortsteil Heidersbach einen dringenden Wohnbauflachenbedarf und mdchten diesen
durch die Entwicklung zweier Wohngebiete in Limbach und in Heidersbach decken.

Aufgrund fehlender Alternativen beabsichtigt die Gemeinde die konkrete Entwicklung
der Flachen ,Klingenfeld 11“ (2,2 ha) im Ortsteil Limbach und ,Ziegelhittenstrale 11“
(1,8 ha) im Ortsteil Heidersbach.

Fur die Realisierung der beiden Flachen ist aufgrund der Lage im Regionalen Grinzug
und im Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege eine Zielabweichung von
den Festlegungen im Einheitlichen Regionalplan erforderlich.

Die Gemeinde Limbach hat hierzu bereits erste Schritte getan und den Grunderwerb ge-
tatigt. Damit kann die Gemeinde sicherstellen, dass alle Wohnbaugrundstiicke zeitnah
bebaut werden und keine Baulticken entstehen. Zudem wurden bereits Stadtebauliche
Konzepte erarbeitet.

Lage der Standorte sowie Standort- und Umgebungsnutzung

Wohngebiet _Klingenfeld II*

Das geplante Wohngebiet ,Klingenfeld II* befindet sich am siidlichen Rand des Ortsteils
Limbach. Das Plangebiet selbst wird aktuell als Ackerflache genutzt.

Geplante Wohnbauflache
~Klingenfeld 11

Abb. 1:  Ubersichtsplan — Ortsteil Limbach (Quelle: openstreetmap.org)
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1.3

Im Norden schliel3t das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung an. Westlich des
Plangebiets verlauft die KreisstralRe K 3924. Im Stiden und Osten wird das Plangebiet von
der Wanderbahn eingerahmt. Das Plangebiet ist damit von Verkehrswegen eingerahmt
und von weiteren landwirtschaftlichen Flachen Richtung Westen Siiden und Osten abge-
trennt.

Wohngebiet . Ziegelhittenstrale II*

Das geplante Wohngebiet ,,Ziegelhtttenstralie 11“ befindet sich am nordéstlichen Rand
des Ortsteils Heidersbach. Das Plangebiet selbst wird aktuell als Ackerflache genutzt.

w Fohlggy
&

Geplante Wohnbauflache
,ZiegelhuttenstraRe I1*

&
2

Abb. 2:  Ubersichtsplan — Ortsteil Heidersbach (Quelle: openstreetmap.org)

Das Plangebiet schlie3t im Westen an die bestehende Wohnbebauung des Wohngebiets
LZiegelhuttenstralRe* an. Im Norden wird das Plangebiet durch einen Wirtschaftsweg und
weitere landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Im Westen und Stiden grenzen weitere
landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an. Im Stiden befinden sich zudem ein ge-
schitzter Streuobstbestand, welcher durch die Planung ausgespart wurde.

Beschreibung der Vorhaben

Wohngebiet _Klingenfeld II*

Das stadtebauliche Konzept fur das Gebiet ,Klingenfeld 11“ sieht eine fur die landlich ge-
pragte Gemeinde Limbach moderat verdichtete Wohnbebauung auf einer Flache von
2,2 ha vor. Geplant sind neben Einfamilienhdusern (EFH) sowohl Mehrfamilienhduser
(MFH) als auch Doppelhauser (DH), die sich harmonisch in die Umgebung einfiigen. Zur
Einbindung in den Landschaftsraum wird das Plangebiet zur Wanderbahn nach Siiden
und Stdosten durch Grunflachen eingegrint.

Die verkehrliche Erschliefung des geplanten Wohngebiets erfolgt tber die Kreisstralie.
Eine entsprechende Abstimmung fand bereits mit der Stralenbauverwaltung statt. Das
Wohngebiet soll tber ein Trennsystem entwéassert werden. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll Gberwiegend dezentral im Baugebiet gedrosselt werden und in den
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Vorfluter geleitet werden. Das Schmutzwasser wird dem Hauptsammler Richtung Nord-
osten zugefihrt.

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke Anzahl
davon:  Einfamilienhduser [EFH] 20
Doppelhaushélften [DHH] 12
Mehrfamilienhduser [MFH] 4
Wohneinheiten (WE)* 60
Bruttowohndichte ** 57,3

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH / 1 WE je DHH / 6WE je MFH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Die Angabe der Bruttowohndichte erfolgt zum Nachweis der Einhaltung der raumordne-
rischen Zielsetzung einer ausreichenden Siedlungsdichte im Sinne einer nachhaltigen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung.

Die Bruttowohndichte beschreibt die Anzahl der Einwohner je Hektar Brutto(wohn)bau-
land. Gemal} Plansatz 1.4.2.7 des Einheitlichen Regionalplans ist fur die Gemeinde Lim-
bach - Kleinzentrum im landlichen Raum — eine Brutto-Wohndichte von 50 Einwohner/ha
anzustreben. Mit einer Brutto-Wohndichte von 57,3 Einwohner/ha wird der Dichtewert
des einheitlichen Regionalplans tberschritten und damit einer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung Rechnung getragen.
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Abb. 3:  Stadtebauliches Konzept — Wohngebiet , Klingenfeld 11 (Quelle: IFK-Ingenieure)
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Wohngebiet ,.Ziegelhittenstrale 11“

Das stadtebauliche Konzept fur das Gebiet ,,Ziegelhittenstrale 11“ sieht ebenfalls eine fiir
die landlich gepragte Gemeinde Limbach moderat verdichtete Wohnbebauung auf einer
Flache von 1,8 ha vor. Geplant sind neben Einfamilienhausern (EFH) sowohl Mehrfamili-
enhauser (MFH) als auch Doppelhauser (DH), die sich harmonisch in die Umgebung ein-
figen. Zur Einbindung in den Landschaftsraum werden am Gebietsrand Griunflachen zur
Eingriinung vorgesehen.

Abb. 4: Stadtebauliches Konzept — Wohngebiet ,,Ziegelhittenstral3e 11“ (Quelle: IFK-Ingenieure)

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt tber die Anbindung
an bestehende Wohnstraen. Das Wohngebiet soll tiber ein Trennsystem entwassert wer-
den. Das anfallende Niederschlagswasser soll Uberwiegend dezentral im Baugebiet ge-
drosselt werden und in den Vorfluter geleitet werden. Das Schmutzwasser Uber die
Schmutzwasserkanéle im angrenzenden Wohngebiet abgeleitet.

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstticke Anzahl
davon: Einfamilienhduser [EFH] 19
Doppelhaushélften [DHH] 6
Mehrfamilienhduser [MFH] 2
Wohneinheiten (WE)* 53
Bruttowohndichte ** 61,8

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH / 1 WE je DHH / 6WE je MFH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland
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2.1

Die Angabe der Bruttowohndichte erfolgt zum Nachweis der Einhaltung der raumordne-
rischen Zielsetzung einer ausreichenden Siedlungsdichte im Sinne einer nachhaltigen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung.

Die Bruttowohndichte beschreibt die Anzahl der Einwohner je Hektar Brutto(wohn)bau-
land. GemaR Plansatz 1.4.2.7 des Einheitlichen Regionalplans ist fir die Gemeinde Lim-
bach - Kleinzentrum im landlichen Raum - eine Brutto-Wohndichte von 50 Einwohner/ha
anzustreben. Mit einer Brutto-Wohndichte von 61,8 Einwohner/ha wird der Dichtewert
des einheitlichen Regionalplans deutlich Gberschritten und damit einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung Rechnung getragen.

Bauflachenbedarfsnachweis

Bedarfsermittlung

Der Nachweis des Bauflachenbedarfs erfolgt unter Beachtung der Methodik zur wohn-
baulichen Bedarfsermittlung fir die Region Rhein-Neckar, die der Planungsausschuss des
Verbands in seiner Sitzung am 23.03.2017 beschlossen hat. Diese wird nun als Grundlage
fur die aktuelle Fortschreibung des Plankapitels 1.4 ,Wohnbauflachen* im Einheitlichen
Regionalplan herangezogen.

= Ausgangswert fur die Berechnung ist der aktuelle Bevélkerungsstand entsprechend
der amtlichen Landesstatistik. Der Bedarf an kiinftigen Wohneinheiten errechnet sich
Uber eine prozentuale Zuwachsrate auf die zum Zeitpunkt der Flachennutzungspla-
nung vorhandenen Wohneinheiten bzw. Haushalte. Um von der Bevolkerungszahl
auf die Haushaltszahl schlieffen zu kdnnen, wird die durchschnittliche Haushalts-
groRe aus der BBSR-Prognose (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt und Raumforschung)
fur die Region von 2,0 EW/HH zugrunde gelegt.

= Die Anzahl der kinftig bendtigten Wohneinheiten errechnet sich jeweils fur einen
Zeitraum von funf Jahren durch die Multiplikation der zum Zeitpunkt der Flachen-
nutzungsplanung errechneten Haushalte mit dem fir die Gemeinde vorgegebenen
Zuwachsfaktor.

= Die somit ermittelten Wohneinheiten werden durch Division durch den entsprechen-
den regionalplanerischen Siedlungsdichtewert in einen Flachenbedarfswert umge-
rechnet, von dem die vorhandenen Potentiale abzuziehen sind.

= Im regionalplanerischen Siedlungsdichtewert sind die jeweilige zentral6rtliche Funk-
tion sowie die strukturrdumliche Lage der Kommune beriicksichtigt.

Auf Basis der aktuellen Bevolkerungszahlen ergibt sich fir die Gemeinde Limbach fol-
gender Brutto-Wohnbauflachenbedarf:

Gemeinde Einwohner Zuwachsfaktor ~ Belegungsdichte Siedlungsdichte- Wohnbauflachenbe-
Ende 2023* (fur 15 Jahre) (EW je WE) wert** darf bis 2039
Limbach 4.602 84 % 2 25 WE/ha 7,73 ha

* Bevolkerung nach Nationalitat — vierteljahrlich (Quelle: Statistisches Landesamt BW)
** \Jorgabe Einheitlicher Regionalplan Region Rhein-Neckar: (25 Wohneinheiten pro ha)
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2.2

Vorhandene Flachenpotenziale

Das Flachenpotential wurde mit dem Programm Raum+Monitor erfasst. Die Gemeinde
Limbach hat hierzu die Daten aktualisiert.

Baulilicken

Die Bauliickenerfassung wurde durch die Gemeinde Limbach aktualisiert. Bereits be-
baute, im Bau befindliche oder genehmigte Bauvorhaben auf Bauliicken wurden heraus-
genommen. Es handelt sich dabei um Baugrundstiicke innerhalb bestehender
Bebauungspléne sowie im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Insgesamt wurden in der Gemeinde Limbach 179 Baullicken erfasst. Davon werden 105
Baulticken der Wohnbauflache, 61 Baulticken der Mischbauflache und 13 den gewerbli-
chen Bauflachen zugeordnet. Insgesamt haben die Bauliicken, welche dem Wohnen zu-
geordnet werden konnen (Wohnbauflache 100 %, Mischbauflache 50 %) einen
Flachenumfang von insgesamt 7,70 ha. Ein grof3er Teil dieser Bauliicken sind auf Grund-
lage von Eigentumerbefragungen und personlichen Gespréchen blockiert. Private Inte-
ressen verhindern eine Aktivierung dieser Baulticken.

Insgesamt sind 21 Baultcke (Wohnbauflache) im Umfang von 1,48 ha sowie eine Bauli-
cke (Mischbauflache) im Umfang von 0,16 ha nicht blockiert.

Bei der Berechnung werden Mischbauflachen zu 50 % angerechnet. Damit ergibt sich bei
den Bauliicken ein Flachenpotential von 1,56 ha.

Innenentwicklungspotential

Innenentwicklungspotentiale sind im Gegensatz zu den Baullcken grofiere zusammen-
hangende Flachen im Innenbereich, welche gem. § 34 BauGB bebaut werden konnten.
Beim Innenentwicklungspotential wurden insgesamt 5 Wohnbauflachen und 8 Misch-
bauflachen im Umgang von Rund 2,34 ha erfasst. Durch private Interessen ist das Inn-
entwicklungspotential Giberwiegend nicht aktivierbar.

Im Folgenden werden die Flachen des Innenentwicklungspotentials nach Ortsteilen auf-
geschlusselt:

Balsbach

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 26 ,Klosterstrale* wurde geléscht und das Bauge-
biet ,KlosterstraRe” mit 4 Bauplatzen generiert. Das Flachenpotential wird daher Grund-
stiicksbezogen im Rahmen der Bauliicken erfasst.

Heidersbach

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 4 Gartenstralle, Hohlstralle, Sonnenhalde mit
2.989 m2ist blockiert, da durch verschiedene Grundstuckseigentimer ein Erwerb der Fl&-
chen nicht méglich ist. Zudem ist die verkehrliche Erschliefung aufgrund der Zufahrts-
breite problematisch. Eine Bebauung der Flache ist von den Eigentimern nicht
beabsichtigt.
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Krumbach

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 9 MittelstraRe mit 2.371 m2 wurde geldscht, da ein
Grundstick inzwischen bebaut worden ist. Das Innenentwicklungspotenzial wurde als
Nr. 26 neu angelegt mit einer Restflache von 1.813 m2. Diese Flache ist weiterhin blo-
ckiert, da aufgrund verschiedener Grundstiickseigentiimer keine Verkaufsbereitschaft
besteht. Eine Bebauung der Flache ist von den Eigentimern nicht beabsichtigt.

Laudenberg

Die Innenentwicklungspotenziale Nr. 6 Einbacher Stral3e/Falkenweg mit 2.272 m2, Nr. 7
Buchweg/Langenelzer Stral’e mit 2.767 m?2 und Nr. 8 Buchweg mit 2.877 m2 befinden sich
in Privateigentum und kénnen nicht erworben werden. Eine Bebauung der Flache ist von
den Eigentiimern nicht beabsichtigt.

Limbach

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 11 ,Baumgarten“ mit 2.260 m2 befindet sich in Pri-
vateigentum und kann nicht erworben werden. Fir ein geplantes Wohnbauvorhaben ei-
nes privaten Grundstiickeigentiimers in diesem Bereich liegt zwar eine Baugenehmigung
vor, bisher ist es jedoch nicht zu einer Bauausfiihrung gekommen. (Hinweis: Das Bauvor-
haben auf dem Bauplatz Nr. 172 im Baumgarten wurde aufgegeben, da in unmittelbarer
Nahe eine Fluchtlingsunterkunft des Landkreises Neckar-Odenwaldkreis geplant ist.) Die
Flache ist im Flachennutzungsplan als Mischbauflache dargestellt und wird daher mit
0,11 ha angerechnet.

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 12 ,Kapellenweg* mit 690 m2 befindet sich in Privat-
eigentum und dient dem Eigentiimer als Erweiterung fur sein Fuhrunternehmen und
steht somit nicht zur Verfigung.

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 13 ,Birkenweg/Laudenberger Strale” mit 2.429 m?
befindet sich in Privateigentum und kann nicht erworben werden. Eine Bebauung der
Flache ist von den Eigentiimern nicht beabsichtigt.

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 14 , Drosselweg“ mit 3.250 m? befindet sich in Pri-
vateigentum und kann nicht erworben werden. Eine Bebauung der Flache ist von den
Eigentiimern nicht beabsichtigt.

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 15 ,Gewerbliche Flache im Baumgarten“ mit
6.783 m2 befindet sich in Privateigentum und dient dem Grundstiickseigentiimer als Er-
weiterungsflache fir seinen angrenzenden gewerblichen Betrieb mit Babybett-Wa-
ren/Herstellung. Die Flache steht nicht zur Verfiigung.

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 16 , Tiefenweg*“ mit 2.025 m2 befindet sich in Privat-
eigentum und kann nicht erworben werden. Eine Bebauung der Flache ist von den Eigen-
timern nicht beabsichtigt.

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 23 ,Bahnhofstral’e” mit 2.827 m2 befindet sich noch
nicht vollstandig im Besitz der Gemeinde. Grunderwerbverhandlungen fir die Restflache
dauern noch an. Die Flache wird mit 0,28 ha angerechnet.

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 24 ,Laudenberger StraRe* mit 9.138 m2 befindet sich
nicht vollstadndig im Besitz der Gemeinde. Ein Erwerb der fehlenden Flache ist nicht
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moglich. Das Potenzial reduziert sich auf ca. 5.400 m2. Die Flache wird mit 0,54 ha ange-
rechnet.

Insgesamt ergibt sich im Ortsteil Limbach ein Innenentwicklungspotential im Umfang von
0,93 ha.

Scheringen

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 3 ,,Waldhausener Stral3e* mit 5.286 m? (=Weilflache)
befindet sich in Privateigentum. Die Gemeinde ist derzeit mit den Grundstiickseigenti-
mern in Verhandlungen. Es ist absehbar, dass die Flachen nicht oder nicht vollstdéndig
erworben werden kénnen. Wenn der Erwerb nicht vollstdandig gelingt, wird die Gemeinde
von der Aufstellung eines Bebauungsplans absehen, da keine Wohnbaugrundstiicke in
privater Hand ohne Bauverpflichtung geschaffen werden sollen.

Die Innenentwicklungspotenziale Nr. 25 ,Steinacker” mit 6.684 m2 und Nr. 2 ,Marzen-
weg/Bergstralle” mit 2.268 m? befinden sich in Privateigentum und kdnnen nicht erwor-
ben werden. Eine Bebauung der Flache ist von den Eigentiimern nicht beabsichtigt.

Wagenschwend

Das Innenentwicklungspotenzial Nr. 1 Hauptstral’e mit 3.652 m? befindet sich in Privat-
eigentum. Die Grundsttickseigentiimer sind zwar seit Jahren verkaufsbereit, haben aber
Uberteuerte Preisvorstellungen. Deshalb kam es auch bislang nicht zu einem Verkauf. Da
die Flache im Flachennutzungsplan als Mischbauflache dargestellt ist und Verkaufsbe-
reitschaft besteht, wird die Flache mit 0,18 ha als Flachenpotential angerechnet.

Damit ergibt sich ein Innenentwicklungspotential von 1,11 ha.

Auflenreserven

Bei den Aulienreserven handelt es sich um Flachen, welche im Flachennutzungsplan als
geplante Bauflachen dargestellt sind. Es wurden insgesamt 5 Wohnbauflachen im Um-
fang von 5,84 ha und 8 Mischbauflachen im Umfang von 1,43 ha erfasst. Die Aktivierbar-
keit gestaltet sich bei einem Groliteil der Flachen schwierig.

Neben den AuRenreserven enthalt der wirksame Flachennutzungsplan die Darstellung
von sogenannten Entwicklungsflachen. Entwicklungsflachen sind informelle Entwick-
lungsabsichten der Gemeinde dar und kdnnen zur Entwicklung von Baugebieten nicht
herangezogen werden. Der Flachennutzungsplan wéare demnach zu &ndern.

Im Folgenden werden die Aulienreserven sowie Entwicklungsflachen nach Ortsteilen auf-
geschlisselt:

Balsbach

Nach der ErschlieBung der Flachen , Teichweg“ und ,Klosterstrae” sind im Ortsteil Bals-
bach keine AuBenreserven mehr vorhanden. Die beiden Baugebiete werden nun im Rah-
men der Baullicken erfasst.

Der komplette Ortsteil Balsbach ist im Einheitlichen Regionalplan von einem Regionalen
Grinzug umgeben. Dies betrifft auch die im Flachennutzungsplan dargestellte und
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unverbindliche Entwicklungsfliche im Nordosten. Im Einheitlichen Regionalplan sind
keine WeiRflachen vorhanden.

Heidersbach

Die AuRBenreserven Nr. 30 und Nr. 31 befinden sich im Eigentum von ortlichen Gewerbe-
betrieben und dienen als Erweiterungsflachen. Eine Wohnbebauung ist in diesen Bereich
aus Grinden des Immissionsschutzes nicht méglich.

Im Einheitlichen Regionalplan sind am Norddstlichen Siedlungsrand beidseitig der Bun-
desstralle B 27 zwei Weil3flachen enthalten. Diese befinden sich allerdings in unmittelba-
rer Nahe zu den bestehenden Gewerbebetrieben und der Bundesstralle. Somit scheiden
diese Flachen aus Griinden des Immissionsschutzes aus.

Krumbach

Im Ortsteil Krumbach sind drei AuBenreserven erfasst. Die Flachen Nr. 74 und Nr. 75
werden im Flachennutzungsplan als Sonderbauflachen zur Erweiterung des Camping-
platzes- Mihlwiesen dargestellt. Diese sind zudem abgesetzt vom eigentlichen Sied-
lungskorper und bieten sich nicht als Wohnbaufléachen an.

Die AuBBenreserve Nr. 82 ,Kirchberg II“ mit 1,56 ha befindet sich zum Teil in Privateigen-
tum. Die Gemeinde Limbach konnte die fehlenden Flachen bisher nicht erwerben. Ein
Erwerb ist schwierig. Aufgrund von Eigentimergemeinschaften mit unterschiedlichen In-
teressen kdnnen die Flachen nicht erworben werden und sind daher blockiert. Eine Auf-
hebung des Bebauungsplanes ist nicht realistisch und umsetzbar, da bereits Teile der
Erweiterungsflache an die Erschliefung angrenzen und zu Beitrégen veranlagt sind.

Die im Flachennutzungsplan dargestelite Entwicklungsfliche Wohnen im Gewann ,,Am
grofl3en Stuck” mit 3,16 ha befindet sich nicht im Eigentum der Gemeinde Limbach. Die
Flache ist im Einheitlichen Regionalplan als Weil}flache dargestellt. Allerdings ist die Fla-
che durch die Eigentiimer blockiert. Ein Erwerb durch die Gemeinde Limbach ist nicht
maoglich.

Laudenberg

Die bisher als AulRenreserve Nr. 84 erfasst Flache wurde bereits mit dem Bebauungsplan
~Starkenwiesen” Uberplant und die beiden generierten Bauplatze bereits bebaut. Die Fl&a-
che wurde daher im Rahmen der Aktualisierung gestrichen.

Die Aulienbereichsflache Nr. 85 an der Langenelzer Strae am Ortsausgang Richtung
Langenelz mit 0,21 ha befindet sich im Privateigentum und kann nicht erworben werden.

Die Flache NOK-29 (geplantes Baugebiet ,Kaigewann* mit ca. 0,76 ha) wurde zwar von
Restriktionen freigestellt, steht aber der Gemeinde nicht zur Verfigung, da der Grunder-
werb nicht mehr mdglich ist.

Die im FNP dargestellte Entwicklungsflache W im Gewann ,,Obengewann“ mit 1,49 ha
befindet sich in Privateigentum und kann nicht erworben werden.

Die im FNP dargestellte Entwicklungsflaiche W im Gewann ,Ranzenfeld” mit 0,33 ha be-
findet sich in Privateigentum und kann nicht erworben werden.

Begriindung Seite 9



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach Fahrenbach — Gemarkung Limbach und Heidersbach il_'(

Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung von den Festlegungen des ,Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar* zur Wohnbauentwicklung

Die im Einheitlichen Regionalplan dargestellten Weil}flachen im Gewann ,Sauwiese” und
im Gewann ,Buschle/Alte Wiesen“ befinden sich im Privateigentum und kdnnen nicht
erworben werden.

Limbach

Die AulRenreserven Nr. 6 und Nr. 9 dienen als Arrondierungsflachen fir angrenzende Ge-
werbebetriebe und stehen einer Wohnbauentwicklung nicht zu Verfiigung.

Die Aul’enreserve Nr. 14 mit 876 m? ist noch nicht erschlossen und befindet sich in Pri-
vateigentum. Das geplante Bauvorhaben des Eigentiimers kommt nicht zur Ausfiihrung.
Diese Flache steht als AulRenreserve nicht mehr zur Verfiigung.

Die AuRenreserve Nr. 15 mit 1.841 m?2 befindet sich in Privateigentum und kann nicht
erworben werden.

Die AuRenreserve Nr. 83 ,Billacker VI“ mit 8.936 m?2 befindet sich in Privateigentum und
kann nicht erworben werden. Diese Flache steht als Aulienreserve aktuell nicht zur Ver-
figung.

Die AulRenreserve Nr. 78 ,Hirschberg II* mit 29.778 m2 wurde geldscht und in die AuRen-
reserve Nr. 92 mit 11.290 m? und in die AuBenreserve Nr. 93 mit 18.039 m? geandert. Flr
die beiden Flachen besteht bereits ein Bebauungsplan. Beide Flachen werden von den
Eigentiimern aktuell als Wald genutzt. Verkaufsbereitschaft besteht seitens der Eigentu-
mer nicht. Die AuRBenreserve Nr. 93 kann hdchstwahrscheinlich auch aus erschlieungs-
technischen Grinden wirtschaftlich nicht umgesetzt werden. Bei einer Realisierung der
beiden Flachen Nr. 92 und 93 wéren eine Waldumwandlung und Ersatzaufforstung er-
forderlich. Um den erforderlichen Waldabstand einzuhalten, wéaren zusatzlich Flachen in
die Waldumwandlung einzubeziehen. Die Gemeinde kann aktuell keine Flachen fir eine
Ersatzaufforstung bereitstellen. Eine Realisierung ist daher nicht absehbar. Die beiden
Auflenreserven Nr. 92 und 93 im Umfang von 2,93 ha werden daher nicht angerechnet.
Die Gemeinde strebt aktuell eine Aufhebung bzw. Teilaufhebung des Bebauungsplans
an. Hierzu soll es in einem ersten Schritt eine Abstimmung mit den Grundstiickseigentii-
mern im 4. Quartal 2025 geben.

Die im FNP dargestellte Entwicklungsflaiche W ,Hirschberg” mit 5,4 ha wird im Einheitli-
chen Regionalplan als Weil3flache dargestellt. Die Grundstiickseigentumer sind zwar ver-
kaufsbereit, fordern aber als Gegenleistung von der Gemeinde die Zuteilung von
Bauplatzen ohne Bauverpflichtung. Bei Realisierung wiirden sich mehr als die Halfte der
geplanten Bauplatze in Privathand befinden und vorerst keiner Bebauung zugefuhrt wer-
den. Aus diesem Grund hat die Gemeinde vom Grunderwerb/Umsetzung Abstand ge-
nommen und diese Flache komplett fir die Bebauung aufgegeben. Die Schaffung von
Baulticken soll damit vermieden werden. Die Flache wird daher als Flachenpotential nicht
angerechnet.

Eine weitere WeilRflache wird im Einheitlichen Regionalplan am stidlichen Ortseingang im
Bereich des Sportplatzes dargestellt. Diese Flache befindet sich im Landschaftsschutzge-
biet und grenzt an den gewerblichen Schwerpunkt des Ortsteils Limbach. Eine Wohn-
bauentwicklung in diesem Bereich scheidet daher aus.
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2.3

Scheringen

Die Auflenreserven Nr. 23 mit 2.647 m2, Nr. 87 mit 2.468 m2 und Nr. 88 mit 2.014 m?2
befinden sich in Privateigentum und kdnnen nicht erworben werden.

Die AulRenreserve Nr. 89 mit 4.574 m2 befindet sich teilweise (ein Drittel) in Privateigen-
tum. Derzeit erfolgt die ErschlieBung der Abt-Theobald-StraRe. Es werden 6 Bauplatze
generiert, 2 in Privateigentum und 4 im Eigentum der Gemeinde.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Entwicklungsflache Wohnen im Gewann ,,Brun-
nenwiese” mit 1,26 ha kann als Wohnbaufléache nicht herangezogen werden, da sich die
Flache komplett im Landschaftsschutzgebiet ,Elzbachtal” befindet.

Im Ortsteil Scheringen sind somit 0,46 ha an AuRenreserven anzurechnen.
Wagenschwend

Die AuRRenreserven Nr. 39 mit 1.187 m2, Nr. 40 mit 917 m2, Nr. 90 mit 720 m2 und Nr. 91
mit 3.455 m2 befinden sich in Privateigentum und kénnen nicht erworben werden.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Entwicklungsflache W ,Krummacker® mit
1,68 ha befindet sich in Privateigentum und kann nicht erworben werden.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Entwicklungsflache G , Aspengewann® mit 0,9
ha befindet sich in Privateigentum und kann nicht erworben werden.

Im Einheitlichen Regionalplan sind keine WeiRflachen vorhanden. Die oben genannten
Entwicklungsflachen befinden sich zudem im Regionalen Griinzug und kdnnen dement-
sprechend nicht als Baugebiete entwickelt werden.

Insgesamt stehen nur 0,46 ha AulRenreserven fir eine Wohnbauentwicklung zur Verfi-
gung.

Ergebnis Flachenbedarf

Der Brutto-Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde Limbach belduft sich auf 7,73 ha (vgl.
Kap. 1.1). Dem Brutto-Wohnbauflachenbedarf sind die ermittelten Flachenpotentiale ge-
genuberzustellen.

Die vorhandenen Flachenpotentiale haben einen Umfang von 3,13 ha (vgl. Kap. 1.2).

Baullicken 1,56 ha
Innenentwicklungspotential 1,11 ha
Aullenreserven 0,46 ha
Insgesamt 3,13 ha

Nach Abzug der Flachenpotentiale besteht fur die Gemeinde Limbach eine Netto-Wohn-
bauflachenbedarf von 4,60 ha.
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3. Vorgaben der Regionalplanung

Sowohl das geplante Wohngebiet ,Klingenfeld 11“ im Ortsteil Limbach als auch das ge-
plante Wohngebiet ,Ziegelhlttenstrale II“ im Ortsteil Heidersbach befinden sich in ei-
nem Regionalen Grinzug sowie in einem Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege.

Geplante Wohnbauflache : /) ' Geplante Wohnbauflache
-Klingenfeld 11 YA L A ,,ZlegelhuttenstraBeII“

il TS it 2 g Y b P T I 1T

4

Abb. 5: Raumnutzungskarte Blatt Ost — Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
(Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)

3.1 Abweichung von der Zielfestlegung ,,Regionaler Grinzug*“

Regionale Griinzlige dienen als groRraumiges Freiraumsystem dem langfristigen Schutz
und der Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie dem Schutz und
der Entwicklung der Kulturlandschaft in der Metropolregion Rhein-Neckar. Sie sichern
die Freiraumfunktion Boden, Wasser, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie die land-
schaftsgebundene Erholung”. GemaR Plansatz 2.1.3 darf in den Regionalen Griinziigen
und in den Grinzasuren in der Regel nicht gesiedelt werden. Demnach ist aktuell eine
Bebauung in diesen Bereichen ausgeschlossen.

Ortsteil Limbach — Klingenfeld I

Die Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt — Blatt Ost des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar kennzeichnet die Flache, fur die eine Zulassung einer Zielabwei-
chung beantragt wird, als ,,Flache mit hoher bis sehr hoher klimadkologischer
Bedeutung“ sowie als ,,Bedeutender Raum fur den regionalen Biotopverbund* be-
wertet (vgl. Abb. 8: Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt — Blatt Ost).

Ortsteil Heidersbach — ZiegelhittenstraRe Il

Die Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt — Blatt Ost des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar kennzeichnet die Flache, fur die eine Zulassung einer
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3.2

Zielabweichung beantragt wird als ,,Bedeutender Raum fiir den regionalen Biotopver-
bund* bewertet (vgl. Abb. 8: Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt — Blatt
Ost).

e

& i o P N "x"i ‘ - - |
/ '{ 9-.i, 1 Geplante Wohnbauflache

o
X \ £
A TN ; Lt »Ziegelhlttenstralte I1“

-
™ e
\"-,‘ \ ‘

"_‘ y £ Aedlaile [ T

“ . e
WA\ T
Erholung
= Be b r Be
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i Geplante Wohnbauflache / /’

~Klingenfeld 11"

//

Abb. 6:  Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt — Blatt Ost
(Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)

Klima

Um den Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu minimieren, werden in
beiden Wohngebieten MaRnahmen zur 6kologischen Integration und nachhaltigen Ent-
wicklung des Wohngebiets umgesetzt. Dazu z&hlen insbesondere:

= Eingrinung des Wohngebiets, um eine harmonische Einbindung in den umgeben-
den Landschaftsraum sicherzustellen und die Biotopvernetzung zu starken.

= Soweit mdglich eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung innerhalb des Bauge-
bietes, um die Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser zu férdern
und das Mikroklima zu stabilisieren.

= Photovoltaik-Pflicht gemal} den gesetzlichen Vorgaben in Baden-Wurttemberg, um
eine nachhaltige Energieversorgung zu gewahrleisten.

= Sparsamer Umgang mit Boden durch die Umsetzung einer moderaten verdichteten
Wohnbebauung (Uberschreitung der Brutto-Wohndichte).

Diese MalRnahmen tragen dazu bei, klimadkologische Funktionen weitestgehend zu er-
halten und die Auswirkungen der Bebauung auf das lokale Okosystem zu reduzieren.

Abweichung von der Zielfestlegung ,,Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege”

Auf den Flachen, fur die die Zielabweichung beantragt wird, wird im Einheitlichen Regi-
onalplan Rhein-Neckar jeweils auch ein Vorranggebiet fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege dargestellt. Diese werden als ,,Bedeutender Raum fur den regionalen
Biotopverbund“ gekennzeichnet (vgl. Abb. 8: Erlauterungskarte Natur, Landschaft und
Umwelt — Blatt Ost).
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In den ,Vorranggebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege” haben die Ziele des
Naturschutzes und MalRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines
regionalen raumlich und funktional zusammenhangenden Biotopverbundsystems die-
nen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden Nutzungsansprichen.
Sie dienen der Erhaltung und Entwicklung heimischer Pflanzen- und freilebender Tierar-
ten mit dem Ziel der Sicherung der Biodiversitéat.

Beide Flachen werden aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzt und haben daher eine
eher untergeordnete Bedeutung fiir den Biotopverbund. Durch die Eingriinung der ge-
planten Wohngebiete kdnnen Biotopstrukturen geschaffen werden, welche die Bio-
topvernetzung starken.

4. Umwelt

Ortsteil Limbach:

Durch das Vorhaben werden keine Schutzgebiete oder -objekte des Natur- und Land-
schaftsschutzes unmittelbar berthrt. An die geplante Wohnbauflache grenzt im Stden
das Landschaftsschutzgebiet ,Elzbachtal“ an. Um einen landschaftsgerechten Uber-
gang zwischen dem geplanten Wohngebiet und der freien Landschaft zu schaffen, wird
bereits im Stadtebaulichen Konzept eine Eingriinung des Wohngebietes vorgesehen.

Wasserschutzgebietszone
| Zone Iund Il bzw. Il A
| Zone ll B
| Zone Il und 1 A
| Zonemi B

FFH-Mahwiese

Wildtierkorridor
= internationale Bedeutung
= nationale Bedeutung

*  landesweite Bedeutung

"\ Biotopverbund feuchte Standorte
N - Kernflache

& X Kernraum
4 500 m - Suchraum
/ 1000 m - Suchraum
4
/ Biotopverbund mittlere Standorte
Kemflach
oy / s I Kemflache
Y 4 Kernraum
500 m - Suchraum
' 1000 m - Suchraum
e . v Biotopverbund trockene Standorte
L“ I |baCh - Kernflache
¥ Kermraum
- S S 500 m - Suchraum
> : @ 1000 m - Suchraum
‘ Naturdenkmal

Flachenhaft
O  Einzelgebilde

Biotop
[T offenlandbiotopkartierung
= [:] Waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet
— Bannwald
Schonwald

. 1

Geplante Wohnbauflache
~Klingenfeld 11

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

O
VA FFH-Gebiet
NN

\1 Vogelschutzgebiet

Abb. 7:  Schutzgebietskulisse — Ortsteil Limbach (Quelle: LUBW)
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Innerhalb der geplanten Wohnbauflache werden ganz bzw. teilweise Suchrdume des lan-
desweiten Biotopverbunds mittlerer und feuchter Standorte dargestellt. Durch die Ein-
grinung des Wohngebietes konnen Grinstrukturen geschaffen werden, die den
Biotopverbund starken. Zudem ist am sudwestlichen Rand der geplanten Flache eine
groRere Grunflache vorgesehen, die fir AusgleichsmaRnahmen verwendet werden kann.

Ortsteil Heidersbach:

Innerhalb der geplanten Wohnbauflache werden ein Suchraum sowie ein Kernraum des
landesweiten Biotopverbunds mittlerer Standorte dargestellt. Durch die Eingrinung
des Wohngebietes kdnnen Grunstrukturen geschaffen werden, die den Biotopverbund
starken.

Wasserschutzgebietszone
| Zone lund Il bzw. Il A

Geplante Wohnbauflache { N

~Klingenfeld 11 [ ] zonems
FFH-Mahwiese
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*  landesweite Bedeutung

' o Biotopverbund feuchte Standorte
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S e
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500 m - Suchraum

ﬂ ( 1000 m - Suchraum
> Biotopverbund mittiere Standorte

- Kernflache
Kernraum
500 m - Suchraum

.'Heidersbach 1000 m - Suchraum

Biotopverbund trockene Standorte
- Kernflache

Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Naturdenkmal
Flachenhaft
O  Einzelgebilde

Biotop
] Offenlandbiotopkartierung
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Waldschutzgebiet
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o || Schonwald

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

/7] FFH-Gebiet

M Vogelschutzgebiet

Abb. 8:  Schutzgebietskulisse — Ortsteil Heidersbach (Quelle: LUBW)

Zur Bewertung der Umweltbelange wurden vorab fiir die beiden Flachen in Limbach und
Heidersbach jeweils ein Umweltbericht als vorlaufige Fassungen erstellt, um die Umwelt-
auswirkungen sowie den tberschlagigen Ausgleichbedarf bereits jetzt zu ermitteln. Die
beiden Umweltberichte sind Bestandteil des Antrags auf Zulassung einer Zielabwei-
chung.
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Fazit:

Durch eine 6kologische und nachhaltige Planung kénnen negative Auswirkungen mini-
miert und teilweise durch positive Effekte ausgeglichen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange des Natur- und Umwelt-
schutzes sowie der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vertiefend behandelt. Durch die
Umwandlung einer bisherigen Ackerflache in ein Wohngebiet werden insbesondere die
Bodenfunktionen stark beeintrachtigt. Entsprechende MaRnahmen zur Minderung des
Eingriffs werden auf Ebene der Bebauungsplanung festgelegt.
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5.

Standortalternativenprifung

Ortsteil Limbach

Insgesamt wird der gesamte Ort Limbach von einem Regionalen Griinzug umschlossen.
Im Stden reicht zudem ein Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege an den
Siedlungsrand. Im Norden und Nordosten grenzen Vorbehaltsgebiete fir die Landwirt-
schaft an den Siedlungsrand. Lediglich am westlichen Ortsrand ist im Einheitlichen Regi-
onalplan eine Flache restriktionsfrei dargestellt. In diesem Bereich hat die Gemeinde
Limbach bereits versucht ein Wohngebiet zu realisieren. Da die Eigentiimer auf unbe-
stimmte Zeit keine Verkaufsbereitschaft der Flache gezeigt haben, wurden die Bemuhun-
gen seitens der Gemeinde Limbach eingestellt. Es konnte nicht sichergestellt werden,
dass bei einer Realisierung zahlreiche Bauliicken entstehen. Die einzige Mdglichkeit einer
Siedungsentwicklung im Bereich Wohnen ist damit auf nicht absehbare Zeit blockiert.
Mit der Lage in Flachen des landesweiten Biotopverbunds mittlerer Standorte und auf-
grund vorhandener Streuobstbesténde und Heckenstrukturen ist mit einer erhéhten Aus-
gleichserfordernis zu rechnen. Die Flache ist 6kologisch wertvoller einzustufen als die
angedachte Wohnbauentwicklung am stuidlichen Siedlungsrand.
Regionaler ' .~ Regionaler ="
AN ; GrUnzug ./ Grinzug

e e . Wald [

A Beays
iy,
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Abb. 9:  Lageplan zur Priifung von Standortalternativen — Ortsteil Limbach
(Quelle: Eigene Darstellung / Datengrundlage: www.openstreetmap.org)
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Ortsteil Heidersbach

Der Ortsteil Heidersbach ist fast vollstandig von einem Regionalen Griinzug und einem
Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege umgeben. Lediglich am ndrdlichen
Siedlungsrand ist eine Flache nordlich und sudlich der Bundesstralie B 27 restriktionsfrei.
Aufgrund der Néahe zum Gewerbegebiet und zur Bundesstralle und den daraus resultie-
renden Immissionskonflikten ist die Flache fir eine Wohnbebauung nicht geeignet. Zu-
dem sind stdlich der B 27 Streuobstbestande vorhanden, die eine Flache von Uber
1.500 m2 umfassen und demnach nach § 33a NatSchG geschiitzt sind.

Der gesamte Ortsteil ist somit von Restriktionen umgeben. Neben den raumordnerischen
Belangen schréanken Immissionskonflikte und Flachen des Biotopverbundes einge-
schrankt. Im Ortsteil Heidersbach ergeben sich somit aktuell keine Mdglichkeiten fiir die
Wohnbauentwicklung.

, Regionaler *
Immissionskonflikt ~ Grinzug

Wald
Geweme VRG
Regionaler WW B|otopverbund Naturschutz und
: Grlinzug Landschaftspﬂege*" .
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Naturschutz und s Heidersbache® | B, Grlinzug
Landschaftspflege = © <@ &5 = S ; vee I
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FeticuS Eg Landschaftspflege
Immissionskonflikt : L] Immissionskonflikt R
Landwirtschaft y [ ___ Landwirtschaft
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Abb. 10: Lageplan zur Priifung von Standortalternativen — Ortsteil Heidersbach
(Quelle: Eigene Darstellung / Datengrundlage: www.openstreetmap.org)
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6.

Kommunale Bauleitplanung

Die Gemeinde Limbach und die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahren-
bach befurworten die geplanten Wohngebiete an den vorgesehenen Standorten.

Bebauungsplan

Die Gemeinde Limbach strebt die Aufstellung von Bebauungsplanen zur Deckung des
Wohnbauflachenbedarfs an. Hierzu soll der Bebauungsplan ,Klingenfeld 11 im Ortsteil
Limbach und der Bebauungsplan ,ZiegelhittenstraBe 11“ im Ortsteil Heidersbach aufge-
stellt werden.

Flachennutzungsplan

Die Anderungsbereiche sind in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans aus dem
Jahr 2006 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach als landwirt-
schaftliche Flachen dargestellt (vgl. Abb. 9 und 10). Die Planungen folgen demnach nicht
dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan soll im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéandert und die erforderlichen Wohnbauflachen
dargestellt werden.
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Abb. 11: Auszug aus der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans — Ortsteil Limbach
(Quelle: vWG Limbach-Fahrenbach)
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Abb. 12: Auszug aus der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans — Ortsteil Heidersbach
(Quelle: vWG Limbach-Fahrenbach)

7. Erforderlichkeit eines Zielabweichungsverfahrens
zum Regionalen Griinzug und zum Vorranggebiet fur
Naturschutz und Landschaftspflege

Die Entwicklung von Wohngebieten steht den raumordnersichen Belangen zunachst ent-
gegen. Die Gemeinde Limbach hat allerdings keine Moglichkeiten den ermittelten Wohn-
bauflachenbedarf an anderer Stelle zu decken.

Folgende Ziele des Einheitlichen Regionalplans sind durch das Vorhaben betroffen:
- Regionaler Griinzug
- Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege

Eine Abweichung von Zielen der Raumordnung kann von der h6heren Raumordnungs-
behorde (Regierungsprasidium) gemal § 24 LplG zugelassen werden, wenn die Abwei-
chung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundztige der
Raumordnungsplanung nicht verletzt werden.

Vereinbarkeit mit den Grundziigen der Raumordnung

Die Grundzuge der Raumordnung umfassen insbesondere die Sicherung der Freiraum-
funktionen, die geordnete Siedlungsentwicklung sowie die Beriicksichtigung Okologi-
scher Belange.

Die Stadtebaulichen Konzepte der geplanten Wohnbauflachen ,Klingenfeld 11“ und ,Zie-
gelhuttenstralle II* Uberschreiten die im Regionalplan geforderte Bruttowohndichte
deutlich und tragen damit zu einer flachensparenden und nachhaltigen
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Siedlungsentwicklung bei. Durch MaRnahmen wie die Eingrinung der Baugebiete, die
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung, die Einhaltung der Photovoltaikpflicht sowie
die Berticksichtigung Okologischer Ausgleichsmallhahmen wird eine behutsame Einbin-
dung in den Landschaftsraum gewadhrleistet.

Die Eingriffe in die Freiraumfunktionen werden durch die geplanten Malinahmen zur
Okologischen Integration (Biotopvernetzung, Grunstrukturen, Ausgleichsflachen) gemin-
dert. Die Grundziige der Raumordnung werden somit nicht verletzt, sondern durch eine
nachhaltige und maRvolle Entwicklung gewahrt.

Raumordnerische Vertretbarkeit der Abweichung

Die raumordnerische Vertretbarkeit ergibt sich aus folgenden Aspekten. Die Gemeinde
Limbach hat nachweislich keine realisierbaren Alternativen zur Wohnbauentwicklung au-
Rerhalb der betroffenen Zielgebiete. Alle anderen potenziellen Flachen sind durch Eigen-
tumsverhéaltnisse, dkologische Restriktionen oder Immissionskonflikte blockiert. Der
ermittelte Netto-Wohnbauflachenbedarf von 4,60 ha kann mit den vorhandenen Poten-
zialen nicht gedeckt werden, sodass die beantragten Flachen zur Bedarfsdeckung erfor-
derlich sind. Beide Wohngebiete grenzen direkt an bestehende Siedlungsbereiche und
sind verkehrlich gut erschlossen, was eine kompakte und funktionale Erweiterung der
Ortsstruktur erméglicht. Die geplanten MaRnahmen zur 6kologischen Integration und
die sorgféaltige Standortwahl unterstreichen die raumordnerische Vertretbarkeit der Ziel-
abweichung. Die geplanten Malinahmen zur Eingriinung, zur dkologischen Einbindung
und zur Ausgleichsregelung zeigen, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert
und teilweise kompensiert werden kénnen.

Angesichts der engen Umgrenzung der Siedlungsbereiche durch regionale Griinztige
und Schutzgebiete ist die Entwicklungsperspektive der Gemeinde Limbach stark einge-
schrankt. Die beantragte Zielabweichung stellt daher eine raumordnerisch vertretbare
Ausnahme dar, die unter Berlcksichtigung der kommunalen Entwicklungserfordernisse
und der 6kologischen AusgleichsmaRnahmen gerechtfertigt ist.

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach sowie die Gemeinde
Limbach beantragen daher die Durchfihrung eines Zielabweichungsverfahrens geman §
24 LplG fir das Planvorhaben.

8. Zusammenfassung und Fazit aus kommunaler Sicht

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft beabsichtigt, in den Ortsteilen Limbach und
Heidersbach jeweils eine Wohnbauflache zur Deckung des ermittelten Wohnbauflachen-
bedarfs im Flachennutzungsplan auszuweisen. Die Gemeinde Limbach md&chte zeitnah
zur Entwicklung der Gebiete die erforderlichen Bebauungsplane aufstellen.

Zu diesem Zweck ist die Zulassung einer Zielabweichung von den Festlegungen des ,Ein-
heitlichen Regionalplans fur die Metropolregion Rhein-Neckar* erforderlich, da die
Raumnutzungskarte fir die Flachen einen ,Regionalen Griinzug“ sowie ein ,Vorrangge-
biet fur Naturschutz und Landschaftspflege ausweist.
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Die Erlauterungskarte verdeutlicht die Schwerpunkte und Hintergriinde der in der Raum-
nutzungskarte vorgenommenen Darstellung. Erkennbar ist hier eine Abstufung der the-
matisch gesetzten Prioritdten. Eine Betrachtung der zu berticksichtigenden Schutzgiter
dokumentiert die Vertraglichkeit der geplanten Wohnbauflachen und Zulassung einer
Zielabweichung. Voraussetzung hierfir ist, wie beschrieben, eine behutsame bauliche
Entwicklung und Ausgestaltung der Flache sowie eine umfangreiche Eingriinung der
Baufléache.

Fur die Gemeinde Limbach hat das Einfiigen der Wohnbauflachen in das Landschaftsbild
allerh6chste Prioritat. So werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Vorgaben
wie z.B. Grunflachen, Pflanzgebote, Regenwasserbewirtschaftung und 6rtliche Bauvor-
schriften verbindlich vorgegeben, die dieses gewahrleisten.

In die Beurteilung und Abwéagung insbesondere auch einzubeziehen ist der Umstand,
dass die Gemeinde Limbach keine weiteren Entwicklungsmoglichkeiten im Bereich Woh-
nen hat. Die Siedlungsentwicklung im Ortsteil Limbach Richtung Stiden und im Ortsteil
Heidersbach Richtung Osten ist alternativlos (siehe Kap. 3, 4 und 5).

Zusammenfassend ist die beantragte Zielabweichung sowohl mit den Grundziigen der
Raumordnung vereinbar als auch unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar.
Die Voraussetzungen fir eine Zulassung gemal § 24 LplG sind nach Einschatzung der
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft sowie der Gemeinde erfiillt.

Aufgestellt:
Limbach, den 16.10.2025
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