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I.  Grundlagen

1. Rechtsgrundlagen

Aus dem durch das Grundgesetz (GG)* in Art. 28 Abs. 2 garantierte Recht auf
kommunale Selbstverwaltung leitet sich die kommunale Planungshoheit der
Gemeinden ab. Diese umfasst als in eigener Verantwortung zu erflllende
Aufgabe auch die Bauleitplanung, anhand derer die Bodennutzung des
jeweiligen Gemeindegebietes geregelt wird.

Die Bauleitplanung ist nach dem Baugesetzbuch (BauGB)? zweistufig gegliedert
in die vorbereitende und die verbindliche Bauleitplanung (8 1 Abs. 2 BauGB).
Dem Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung kommt dabei die
Aufgabe zu, die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in Bezug auf die
Bodennutzung fiir das gesamte Gemeindegebiet darzustellen (8 5 Abs. 1
BauGB). Hieraus wiederum sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
die Bebauungsplane zu entwickeln, welche dann die rechtsverbindlichen
Festsetzungen zur stadtebaulichen Ordnung enthalten (8 8 Abs. 1 u. 2 BauGB).

Der Flachennutzungsplan entfaltet damit zwar keine unmittelbare rechtliche
Bindungswirkung, gleichwohl stellt er aber bedingt durch dieses
Entwicklungsgebot das Ubergeordnete Bodennutzungskonzept fur das
Gemeindegebiet dar und beinhaltet die Zielvorstellungen fir die mittelfristige
Flachenentwicklung der planenden Gemeinde.

Gesetzliche Grundlage fur die Aufstellung von Raumordnungsplanen ist
zunachst das Raumordnungsgesetz (ROG)>. Dieses enthalt die allgemeinen
Leitvorstellungen und Grundsétze der Raumordnung und ermachtigt die
Lander, landesweite und regionale Raumordnungsplane aufzustellen (8 8 Abs.
1 ROG).

In Baden-Wdurttemberg gilt dementsprechend das Landesplanungsgesetz
(LplG)*, welches die Ziele und Grundsatze der Landesplanung formuliert. Den
landesweiten Raumordnungsplan bildet der Landesentwicklungsplan (LEP
2002). Weiter konkretisiert werden die landesplanerischen Zielsetzungen auf
regionaler Ebene im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020.

! vom 23.05.1949 (BGBI. S. 1), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 11.07.2012 (BGBI. | S. 1478)
2 i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
SBGBI. |'S. 1548)

i.d.F. vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 31.07.2009
SBGBI. | S. 2585)

i.d.F. vom 10.07.2003 (GBI. S. 385), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. S.
329, 360)
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2. Ubero6rtliche Gesamtplanung

Der Flachennutzungsplan ist als kommunales Planungsinstrument in das
System der raumlichen Gesamtplanung eingebunden. Dieses System, das
durch das ROG, das BauGB und das LplG Baden-Wurttemberg normativ
geregelt ist, verlangt eine Abstimmung der verschiedenen Planungsebenen
gemal dem in § 1 Abs. 3 ROG verankerten Gegenstromprinzip.

Das Gegenstromprinzip besagt, dass die von den Ubergemeindlichen Planungs-
ebenen aufgestellten Grundsétze der Raumordnung gem. 8 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG
bei der gemeindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen und die gemeindliche
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gem. 8 3 Abs. 1 Nr.2 ROG i.V.m.
§ 1 (4) BauGB anzupassen ist.

Der Flachennutzungsplan hat daher als vorbereitender Teil der Bauleitplanung
die im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan verankerten Ziele und
Grundsatze zu beachten. Gleichzeitig finden die im Flachennutzungsplan
geaullerten Planungsvorstellungen der Gemeinde Eingang in die
Ubergeordneten Planwerke (Regionalplan und Landesentwicklungsplan). Eine
Einbeziehung der Ubergeordneten Planungsebenen ist daher bei der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans unabdingbar.
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3. Fachplanungen

Das Verhéltnis der Flachennutzungsplanung zu den verschiedenen
Fachplanungen ergibt sich aus den Regelungen des BauGB.

So geht aus 8§ 4 BauGB die Beteiligungspflicht der Trager der Fachplanungen
im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen hervor. Gleichzeitig ergibt sich
aus 8 7 BauGB die fur offentliche Planungstrager geltende Anpassungspflicht
deren Planungen an den Flachennutzungsplan, sofern diese im Rahmen der
Beteiligung nicht von ihrem Widerspruchsrecht Gebrauch machen.

Des Weiteren werden in 8 38 BauGB privilegierte Fachplanungen definiert,
welche aufgrund ihrer Gberdrtlichen Bedeutung der Anpassungspflicht des § 7
BauGB entzogen sind. Diese sind gem. 8 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich in den
Flachennutzungsplan zu Gbernehmen.
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4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die geltende 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft (vWG) Neckarsulm - Erlenbach - Untereisesheim ist
rechtsverbindlich seit dem 12.12.1997. Seither wurden die folgenden
Anderungen im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 2 BauGB vorgenommen bzw.
eingeleitet (4. - 15. Anderung):

Nummer Benennung Art der baulichen Nutzung  Gemeinde Rechtskraft
4.And.  Trendpark Siid gewerbliche Bauflache Neckarsulm 26.04.2002
5.And.  Schafbuckel Wohnbauflache Untereisesheim -
6.And. Képpelesacker gewerbliche Bauflache Erlenbach 17.09.2004
Briickenwiesen Zurlicknahme einer
gemischten Bauflache
7.And.  Sportgelande Gemeinbedarfsflache Untereisesheim  17.09.2004
(Sporthalle)
8.And.  Kirschenstrale Wohnbauflache Neckarsulm 17.09.2004
(Dahenfeld)
9.And.  Seestrale Gemeinbedarfsflache (VHS)  Neckarsulm
Klauenfuly gewerbliche Bauflache
Westlich des Bahnhofs gewerbliche Bauflache
Ostlich des Bahnhofs gemischte Bauflache
10. And. Nordlich der Romerstrae ~ Wohnbauflache Neckarsulm 15.11.2010
(Obereisesheim)
11. And. Kirchhofacker Il Griinflache Neckarsulm
(Friedhofserweiterung) (Obereisesheim)
12. And. Bauhofgelédnde am Sonderbauflache Neckarsulm
Hungerberg (Bauhof/Stadtwerke)
13. And. Solarpark Sonderbauflache (Solarpark)  Erlenbach
14. And. Hallenbad und Parkplatz ~ Gemeinbedarfsflache Neckarsulm
Reutweg (Hallenbad)
15. And. Nahversorger Sonderbauflache Erlenbach
(Nahversorger)

Tabelle 1: Ubersicht Anderungsverfahren zur 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Alle Anderungen, die bislang noch nicht in Kraft getreten sind, sollen im
Rahmen der 4. Fortschreibung Rechtskraft erlangen. Dies betrifft die 5., die 9.
sowie die 11. - 15. Anderung des Flachennutzungsplanes. Die genannten
Anderungen werden in Kapitel IV.4. naher erlautert.

Des Weiteren sind aufgrund der  Durchfuhrung  verschiedener
Bebauungsplanverfahren gem. 8 13 a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) Berichtigungen gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB notwendig.
Die Berichtigungen werden in Kapitel IV.5. ndher beschrieben.
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5. Planungserfordernis

Der Planungshorizont des bisherigen, seit 12.12.1997 rechtskréftigen
Flachennutzungsplanes der vWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim wurde
bei dessen Aufstellung bis zum Jahr 2004 definiert und ist damit mittlerweile
deutlich Uberschritten. Allein die Anzahl der seither notwendig gewordenen
Anderungen zeigt, welch deutlichen Veranderungen die Rahmenbedingungen
fur die Flachenentwicklung seitdem unterworfen waren. Die Ausweisung von
Bauflachen sieht sich heute mit deutlich héheren Hurden konfrontiert, die
insbesondere dem Grundsatz der nachhaltigen Flachenentwicklung und den
stetig wachsenden umweltschutzrechtlichen Anforderungen geschuldet sind.
Gleichzeitig haben sich erhebliche Verdnderungen in Bezug auf die
Bevolkerungsentwicklung einschlie3lich der Wanderungsbewegungen sowie in
Bezug auf Flachenanspriiche ergeben, sodass eine umfassende
Neubetrachtung der stadtebaulichen Entwicklung des Verwaltungsraumes
notwendig ist.

Im Rahmen des in Neckarsulm durchgefihrten Stadtentwicklungsprozesses
2030 sowie der vergleichbaren Gemeindeentwicklungsprozesse in Erlenbach
und Untereisesheim wurde eine umfassende Bulrgerbeteiligung durchgefuhrt.
U.a. bestand innerhalb verschiedener Planungswerkstatten die Mdglichkeit,
Uber Flachenentwicklungen sowie die Zielsetzungen, welche diesen zugrunde
liegen sollen, zu diskutieren. Da diese Beteiligung in allen drei
Mitgliedskommunen der vWG stattfand, kénnen die Ergebnisse im Zuge der
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zusammengefihrt und in diese mit
einbezogen werden.

Bereits im Jahr 2005 wurde seitens des gemeinsamen Ausschusses (gA) der
vVG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim mit dem Beschluss zur Einleitung
der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes deutlich gemacht, dass hier
Handlungsbedarf besteht. Da aus verschiedenen Griinden eine Aussetzung des
Verfahrens stattfand, hat der gA der vWwG am 13.03.2014 den
Einleitungsbeschluss zur 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes erneut
gefasst. Ebenfalls beschlossen wurde die parallel hierzu durchzufihrende 1.
Fortschreibung des Landschaftsplans.

Als Planungshorizont fur die 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist
der Zeitraum von 2012 bis 2030 definiert.
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6. Umweltbericht

Als Bestandteil des Flachennutzungsplans liegt dem Erlauterungsbericht
gemal 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB ein Umweltbericht bei. Der Umweltbericht
(Stand Juni 2016, ergdnzt am 28.07.2016 und am 24.04.2017) wurde erstellt
durch das Ingenieurbtiro Blaser, Esslingen.
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7. Landschaftsplan

Gemeinsam mit dem  Beschluss zur 4. Fortschreibung  des
Flachennutzungsplans wurde die 1. Fortschreibung des Landschaftsplans der
vVG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim beschlossen.
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[I. Betrachtung des Verwaltungsraums

1. Beschreibung und Lage des Verwaltungsraumes

Der Verwaltungsraum der vWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim liegt ca.
60 km ndordlich der Landeshauptstadt Stuttgart im Landkreis Heilbronn.

3 v chomd ) N
j . s
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Abb. 1: Lage des Verwaltungsraums

Der Verwaltungsraum grenzt unmittelbar nordlich an das Stadtgebiet des
Oberzentrums Heilbronn an und weist eine GréfRe von ca. 4.134 ha auf.
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Abb. 2: Abgrenzung des Verwaltungsraums
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2. Strukturdaten

Analog zum festgelegten Planungshorizont 2012 bis 2030 beziehen sich die im
Folgenden aufgefuhrten Strukturdaten auf den Stichtag 31.12.2012.

2.1 Flachennutzung

Der gesamte Verwaltungsraum der vVG erstreckt sich tber eine Flache von
4.134 ha und verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Mitgliedsgemeinden:

Gemeinde Flache in ha Flachena nteil in %
Neckarsulm 2.494 60,3
Erlenbach 1.273 30,8
Untereisesheim 367 8,9
vVG 4,134 100,0

Tabelle 2: FlachengrofRe des Planungsraumes

Die Verteilung der Flachennutzungen ist in den nachfolgenden
Diagrammen jeweils getrennt nach Siedlungs- und Verkehrsflachen,
Landwirtschaftsflachen, Waldflachen und Wasserflachen differenziert fur
die einzelnen Mitgliedskommunen sowie bezogen auf den gesamten
Verwaltungsraum dargestellt. Die Datengrundlage bildet das Statistische
Landesamt Baden-Wirttemberg zum Stand 2012. Fir die Darstellung der
gesamten vWG wurden die Flachenanteile auf Basis der Summenwerte
errechnet.

Flachennutzung Neckarsulm (prozentuale Verteilung)

47,3

o

0,4
1,6

Siedlungs- und

Verkehrsflache

Landwirtschaftsflache
m Waldflache

m Wasserflache

B Sonstige

Abb. 3: Flachennutzung Stadt Neckarsulm 2012
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Die Stadt Neckarsulm weist einen vergleichsweise hohen Anteil an
Siedlungs- und Verkehrsflachen auf, der deutlich Uber dem landesweiten
Durchschnittswert von 14,4 % liegt. Begriindet liegt dies in der relativ
kleinen Gemarkungsflache in Verbindung mit einem sehr hohen
Siedlungsdruck. Dennoch liegt der Anteil an landwirtschaftlich genutzten
Flachen Gber dem landesweiten Durchschnitt von 45,5 %. Deutlich geringer
als der Landesdurchschnitt von 38,3 % fallt der Anteil an Waldflachen aus.

Flachennutzung Erlenbach (prozentuale Verteilung)

0,7 0,5
Siedlungs- und

21,3 Verkehrsflache
Landwirtschaftsflache

m Waldflache

53,1 B Wasserflache

B Sonstige

Abb. 4: Flachennutzung Gemeinde Erlenbach 2012

In der Gemeinde Erlenbach ergibt sich ein tendenziell &hnliches, wenn
auch in seinen Auspragungen weniger deutliches Bild. So liegt sowohl der
Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen, als auch der Anteil an
landwirtschaftlich genutzten Flachen Uber dem jeweiligen
Landesdurchschnittswert, wahrend der Anteil an Waldflachen deutlich
geringer ausfallt.

Flichennutzung Untereisesheim (prozentuale Verteilung)

06~ 34 02
Siedlungs- und

Verkehrsflache
28,1

Landwirtschaftsflache
m Waldflache
B Wasserflache

B Sonstige

Abb. 5: Flachennutzung Gemeinde Untereisesheim 2012
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Die Gemeinde Untereisesheim weist ebenfalls einen hdheren Anteil an
Siedlungs- und Verkehrsflachen als der Landesdurchschnitt auf. Der Anteil
an landwirtschaftlich genutzten Flachen liegt hier sehr deutlich Gber dem
Durchschnittswert fur das Land Baden-Wirttemberg, Waldflachen sind hier
nur in sehr geringem Umfang vorhanden.

Flichennutzung vVG 2012 gesamt (prozentuale Verteilung)
1,5 92
Siedlungs- und
Verkehrsflache
32,1

Landwirtschaftsflache

m Waldflache

50,9 B Wasserflache
B Sonstige

Abb. 6: Flachennutzung vWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim 2012

Betrachtet man die vVG insgesamt, so liegt in Summe sowohl der Anteil an
Siedlungs- und Verkehrsflachen, als auch der Anteil an landwirtschaftlich
genutzten Flachen deutlich Gber dem landesweiten Durchschnitt. Der Anteil
an Waldflachen liegt dagegen deutlich unter dem Landesdurchschnitt.

Nachfolgend wird die anteilige Flachennutzung innerhalb der vWG in Bezug
zum Jahr 2000 gesetzt, sodass die seitherigen Veranderungen sichtbar
werden.

Flachennutzung vVG 2000 gesamt (prozentuale Verteilung)

1509

Siedlungs- und

Verkehrsflache

Landwirtschaftsflache
m Waldflache

m Wasserflache

B Sonstige

Abb. 7: Flachennutzung vWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim 2000
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2.2

Innerhalb des Zeitraumes von 2000 bis 2012 ist der Anteil der Siedlungs-
und Verkehrsflachen von 29,6 % auf 32,1 % angestiegen. Diese Zunahme
ging im Wesentlichen zulasten landwirtschaftlich genutzter Flachen, deren
Anteil im gleichen Zeitraum von 52,9 % auf 50,9 % zurlckgegangen ist. Der
Anteil an Waldflachen blieb unveréandert.

Bevolkerung

Bei der Betrachtung der Bevolkerungszahlen zeigt sich eine hohe
Diskrepanz in den verfugbaren Datengrundlagen. So bestehen
insbesondere fir die Stadt Neckarsulm deutliche Unterschiede zwischen
den Daten der jeweiligen Einwohnermeldestelle und den Daten des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg. Hinzu kommt, dass im
Zuge des Zensus 2011 eine Korrektur der Daten des Statistischen
Landesamtes stattfand, die insbesondere in Bezug auf die
Bevolkerungsdaten der Stadt Neckarsulm signifikant ist.

Da die Begrindung neuer Wohnbauflachenbedarfe im Rahmen des
Flachennutzungsplanverfahrens gemaf den Vorgaben des Ministeriums flr
Verkehr und Infrastruktur (MVI) Baden-Wirttemberg zundchst auf
Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes erfolgen soll, werden
im Folgenden die Bevolkerungsdaten sowohl der Einwohnermeldestellen,
als auch des Statistischen Landesamtes, hier unterschieden nach Daten
vor und nach Durchfiihrung des Zensus 2011, dargestellt.

2.2.1 Daten der Einwohnermeldestellen

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einwohnerzahlen in den einzelnen
Mitgliedskommunen der vwWG zum 31.12.2012. Dieses Datum entspricht
dem Stichtag, welcher der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
zugrunde liegt und bildet die Basis fur die Ermittlung der
Wohnbauflachenbedarfe.

Gemeinde Einwohner Anteil an v VG in %
Neckarsulm 26.076 74,2
Erlenbach 4,930 14,0
Untereisesheim 4.150 11,8
vVG 35.156 100,0

Tabelle 3: Bevolkerungsstand 2012 (Einwohnermeldestelle)

2.2.2 Daten des Statistischen Landesamtes

In der nachfolgenden Tabelle sind die Daten des Statistischen
Landesamtes vor und nach Veroffentlichung der Ergebnisse des Zensus
2011 jeweils zum Stichtag 31.12.2012 dargestellt. Die Daten vor
Veroffentlichung der Ergebnisse des Zensus 2011 sind in der Datenbank
des Statistischen Landesamtes inzwischen nicht mehr abrufbar.
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Gemeinde EW vor Zensus 2011 EW nach Zensus 2011

Neckarsulm 26.736 25.754
Erlenbach 4.920 4.901
Untereisesheim 4,185 4.143
vVG 35.841 34.798

Tabelle 4: Bevolkerungsstand 2012 (Statistisches Landesamt)

Mit der Veroffentlichung der Ergebnisse des Zensus 2011 ergaben sich
deutliche ,Einwohnerverluste®. Fallen diese Verluste bezogen auf 2012 in
den Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim mit -19 bzw. -42
Einwohnern noch vergleichsweise moderat aus, so muss der Verlust fir die
Stadt Neckarsulm mit -982 Einwohnern als schwerwiegend bezeichnet
werden. Fir den gesamten Verwaltungsraum der vVG ergibt sich eine
Differenz von 1.043 Einwohnern.

2.2.3 Bevolkerungsentwicklung

Im Folgenden wird die langfristige Bevoélkerungsentwicklung zunachst fur
die Stadt Neckarsulm sowie im Weiteren fur die Gemeinden Erlenbach und
Untereisesheim dargestellt.

Bevdlkerungsentwicklung Stadt Neckarsulm

Einwohner
31000 —— Neckarsulm ges.
(EWSt)
30000
29000 —i#— Neckarsum ges.
28000 (Stala)
27000 'I LN
/ e Prognose 2008-
26000 ﬂ o 7;;:—»———' 2030 (StaLa,
- z_wz“ A m.W.,2011)
25000 /{ Dﬁﬁ’
Prognose 2012-
24000 / 2030 (Stala,
Hauptvariante
23000 m.W.,2014)
22000 - Prognose 2014-
2035 (Stala,
21000 korrigierte
Hauptvariante
20000 m.W.,2015)
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Abb. 8: Bevélkerungsentwicklung Stadt Neckarsulm

Betrachtet man die langfristige Bevdlkerungsentwicklung der Stadt
Neckarsulm, so ist zunachst zur Jahrtausendwende eine Stagnation der bis
dahin stark ansteigenden Bevolkerungszahlen zu verzeichnen. Nachfolgend
sind ab 2006 deutliche Bevolkerungsverluste abzulesen, die bis zum Jahr
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2011 anhalten. Seither haben sich die Bevélkerungszahlen wieder
stabilisiert bzw. sind sogar wieder leichte Zugewinne ablesbar. Die
Bevolkerungsentwicklung ist dabei unabhangig von der jeweiligen
Datengrundlage in gleicher Weise ablesbar. Mit den zuletzt zu
verzeichnenden, durch Wanderungsgewinne hervorgerufenen
Bevolkerungszuwachsen weicht die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung
dem Trend nach deutlich von den Bevélkerungsvorausrechnungen des
Statistischen Landesamtes ab. Erst die letzte Prognose 2014 nimmt den
aktuellen Trend entsprechend auf.

Eine detailliertere Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung seit dem Jahr
2000 bezogen auf die einzelnen Neckarsulmer Orts- bzw. Stadtteile mit
mehr als 4000 Einwohnern zeigt die unterschiedliche Verteilung der
Abnahmen bzw. Zuwéchse.

Bevolkerungsentwicklung Orts- und Stadtteile (Uber 4 000 EW))

Einwohner
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Abb. 9: Bevélkerungsentwicklung Orts- und Stadtteile Giber 4000 Einwohner

Die  Bevolkerungszuwéchse sind demnach  hauptsachlich  auf
Zuwanderungsgewinne im Stadtteil Amorbach zurlckzufiihren. Diese
Entwicklung liegt darin begriindet, dass hier die letzten noch verbliebenen
Wohnbauflachen der Stadt Neckarsulm zu verorten sind. Die Vergabe der
noch verfigbaren Bauplatze im letzten Bauabschnitt der Erweiterung
Amorbach wird jedoch voraussichtlich 2016 abgeschlossen sein, sodass die
Verfligbarkeit von Bauplatzen in der Stadt Neckarsulm ausgeschdpft sein
wird.
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Im Ortsteil Obereisesheim sowie in der Kernstadt von Neckarsulm zeigt sich
ab 2011 jeweils eine Bevolkerungsstabilisierung. In Obereisesheim ist diese
Stabilisierung auf die Entwicklung des Baugebiets Nordlich der
Romerstralle mit einer GroRe von ca. 2,8 ha zuruckzufuhren. Dieses
Baugebiet ist seit 2014 vollstdndig bebaut, sodass auch hier keine
Bauplatze mehr verfigbar sind. In der Kernstadt wiederum ist die
Stabilisierung auf die zahlreichen Innenentwicklungsmal3nahmen der
letzten Jahre zurlickzufiihren.

Ein deutlicher, kontinuierlich verlaufender Bevodlkerungsverlust seit dem
Jahr 2001 ist im Stadtteil Neuberg zu verzeichnen. Hier besteht in der
gesamtstadtischen Betrachtung zwar noch das grof3te Potential an
Baulucken, jedoch befinden sich diese durchweg in Privatbesitz, sodass
bislang auch das Baulickenmanagement der Stadt Neckarsulm nur eine
geringe Aktivierung dieses Potentials zur Folge hatte.

Kontrar zu dem in der Stadt Neckarsulm insbesondere zwischen 2006 und
2010 zu verzeichnenden Bevolkerungsriickgang stellen sich die
langfristigen Bevdlkerungsentwicklungskurven der Gemeinden Erlenbach
und Untereisesheim dar.

Bevolkerungsentwicklung Gem. Erlenbach und Untereis esheim
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Abb. 10: Bevélkerungsentwicklung Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim
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Sowohl fur die Gemeinde Erlenbach, als auch fir die Gemeinde
Untereisesheim ist ein stetiger Bevolkerungsanstieg bis ins erste Jahrzehnt
des neuen Jahrtausends ablesbar. Insbesondere in den 90er Jahren sind in
beiden Gemeinden starke Bevolkerungszuwachse zu verzeichnen. In
Erlenbach stagniert das Wachstum nach der Jahrtausendwende, in
Untereisesheim leicht verzégert ab dem Jahr 2006.

Die letzte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes aus 2014
geht in ihrer jeweiligen Hauptvariante unter Berucksichtigung von
Wanderungssalden sowohl fur Erlenbach, als auch fir Untereisesheim in
den kommenden Jahren von Bevolkerungszuwachsen aus, die sich bis
2030 stabilisieren.

Analog zu den verschiedenen Datengrundlagen zum Bevdlkerungsstand
bestehen auch verschiedene Bevolkerungsvorausrechnungen. Seitens des
Statistischen Landesamtes wurde im Herbst 2014 eine neue
Bevolkerungsprognose veroffentlicht, welche im Vergleich zur bis dahin
geltenden Prognose die Daten des Zensus 2011 bericksichtigt. Zudem
wurden in der neuen Prognose erstmals auch fir Gemeinden mit weniger
als 5000 Einwohnern Wanderungsansatze berucksichtigt.

Unabhangig davon, ob als Basiszahl der Wert vor oder nach
Veroffentlichung des Zensus 2011 eingesetzt wurde, ging die bisherige
Bevolkerungsvorausrechnung fur die vWG von folgender Entwicklung aus:

Gemeinde Stala-Prognose 203 0 StalLa-Prognose 2030
alt (ohne Wanderung) alt (mit Wanderung)
Neckarsulm 25.246 24.196
Erlenbach 4.646 -
Untereisesheim 4111 -
vVG 34.003 -

Tabelle 5: bisherige Bevélkerungsvorausrechnung 2030 (Statistisches Landesamt)

Bemerkenswert erscheint hierbei insbesondere, dass fir die Stadt
Neckarsulm in der Berechnungsvariante mit Berlcksichtigung der
Wanderungssalden  seither von  deutlichen  Wanderungsverlusten
ausgegangen wurde. Dies wird durch die tatsachliche
Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren bereits widerlegt. Im
Gegenteil erweisen sich gerade die Ober- und Mittelzentren in
wirtschaftsstarken Regionen als Raume mit derzeit besonders hohen
Wanderungsgewinnen. So stellt etwa das Statistische Landesamt in seinem
Monatsheft 08/2013 fest, dass von den mittlerweile zu verzeichnenden
Wanderungsgewinnen hauptsachlich die Zentren und hier insbesondere die
Oberzentren und die Mittelzentren in Verdichtungsrdumen innerhalb des
zentralortlichen Systems profitieren.

Mit der Verdoffentlichung der aktuellen Bevdlkerungsvorausrechnung 2014
ergabt sich dann folgerichtig auch ein deutlich anders Bild fur die erwartete
Bevolkerungsentwicklung bis 2030:
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Gemeinde StalLa-Prognose 2030 StalLa-Prognose 2030
neu (ohne Wanderung) neu (mit Wanderung)
Neckarsulm 24.695 25.116
Erlenbach 4.687 5.053
Untereisesheim 4.098 4.266
vVG 33.480 34.435

Tabelle 6: aktuelle Bevolkerungsvorausrechnung 2030 (Statistisches Landesamt)

Dariuber hinaus wurde wahrend des laufenden FNP-Verfahrens im Jahr
2015 bereits eine erste Korrektur der Bevdlkerungsvorausrechnung des
Statistischen Landesamtes vero6ffentlicht, welche zu nochmals neuen
Werten gelangt. Demnach wurde der Prognosewert fur die Stadt
Neckarsulm deutlich nach oben und die Werte fir die Gemeinden

Erlenbach und Untereisesheim leicht nach unten korrigiert:

Gemeinde StalLa-Prognose 2030 korrigierte Stala-
neu (mit Wanderung) Prognose 2030
Neckarsulm 25.116 26.269
Erlenbach 5.053 4.996
Untereisesheim 4.266 4.238
vVG 34.435 35.503

Tabelle 7: aktuelle Bevolkerungsvorausrechnung 2030 (Statistisches Landesamt)

Durch die verschiedenen verfligbaren Datengrundlagen ergeben sich auch
verschiedene Berechnungsvarianten fur  die Ermittlung der
Wohnbauflachenbedarfe. Gerade die Auswahl der Basiszahl kann zu
signifikant abweichenden Ergebnissen fuhren, da sich die Berechnung der
Wohnbauflachenbedarfe auf die Bevolkerungsgewinne bzw. -verluste
stutzt.

Die Verwendung der alten Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen
Landesamtes, welche zum Zeitpunkt der Einleitung des Verfahrens
Gliltigkeit hatte, kann je nach Auswahl der Ausgangszahl fur den
Bevolkerungsstand im Basisjahr 2012 entweder zu positiven oder zu
negativen Wohnbauflachenbedarfen fihren, die, bezogen auf den relativen
Wohnbauflachenbedarf, fur die Stadt Neckarsulm eine Differenz von Uber
15 ha bedeuten.

Im Rahmen des Stadtentwicklungsprozesses 2030 hat die Stadt
Neckarsulm eigene Bevélkerungsvorausrechnungen durch das Stuttgarter
Biro Reschl und HoOschele erstellen lassen. Auch fur die Gemeinden
Erlenbach und Untereisesheim liegen aus den hier parallel durchgefihrten
Gemeindeentwicklungsprozessen solche Berechnungen vor. Den
Bevolkerungsvorausrechnungen wurden jeweils verschiedene Szenarien
zugrunde gelegt, welche die weitere Stadt- bzw. Gemeindeentwicklung
abbilden. Ubereinstimmend wurde in allen Mitgliedskommunen der vWG als
Ziel bis 2030 eine Stabilisierung der Bevdlkerungszahlen auf dem Niveau
von 2012 formuliert. Dementsprechend geht die vWG von folgenden
Bevolkerungszahlen bis 2030 aus:
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VWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim Stadt
Gemeinde Bevolkerung sprognose 2030 (Reschl u.
Hoschele 2014)
Neckarsulm 26.076
Erlenbach 4.930
Untereisesheim 4.150
vVG 35.156

Tabelle 8: eigene Bevolkerungsvorausrechnung 2030 (Reschl und Hoschele)

Vergleicht man die Entwicklung der Prognosewerte des Statistischen
Landesamtes mit den Werten von Reschl und Hoschele, so ist
festzustellen, dass sich die Prognosen immer weiter aneinander annahern.

Im Ergebnis bleiben die der Errechnung der Wohnbauflachenbedarfe fur die
VWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim hier zugrunde gelegten
Bevolkerungszahlen fir alle drei Mitgliedskommunen leicht unter den
zuletzt veroffentlichten Prognosewerten des Statistischen Landesamtes,
sodass das Statistische Landesamt mittlerweile sogar von hoheren
Wanderungssalden ausgeht als die der Bedarfsermittiung im Weiteren
zugrunde gelegte Vorausrechnung von Reschl und Hdschele.
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3.  Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Eine Vielzahl an Gewerbeansiedlungen mit einer Bandbreite von internationalen
GroRkonzernen bis zu zahlreichen mittelstandischen Betrieben macht die Stadt
Neckarsulm zu einem bedeutendem und ausgewogenen Wirtschaftsstandort.

Der Standort Neckarsulm wird hierbei gepragt durch das Werk der AUDI AG,
daneben aber auch durch die Firmenzentralen von Lidl und Kaufland (beide
Schwarz Beteiligungs GmbH), die KSPG AG (Kolbenschmidt-Pierburg), die
Bechtle AG, die Fujitsu TDS AG mit ihrem von der BAB 6 aus gesehen
stadtbildpragenden  Biroturm, den mittlerweile  weltweit agierenden
Wechselrichterhersteller Kaco New Energy und viele weitere Unternehmen.
Allein die hier genannten Unternehmen belegen derzeit tber 100 ha Industrie-
und Gewerbeflachen.

Garantieren diese Firmen dem Standort Neckarsulm sowie den
Umlandgemeinden eine Vielzahl qualitativ hochwertiger Arbeitsplatze
einerseits, so stehen dem andererseits auch hohe Anspriiche an das stadtische
Umfeld sowie der Bedarf an Erweiterungsflachen gegeniber.

Arbeitsplatze Stadt Neckarsulm
36000

35000 /

34000 /

33000 /

32000 //

31000 / = Neckarsulm
30000

29000 //\ /

28000 \\_’/

27000

26000 T T T T T T T T T T 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Abb. 11: Entwicklung der Arbeitsplatze in Neckarsulm 2003-2013

Mit 34.196 Beschaftigten am Arbeitsort in 2012 (StalLa, Stand 2013) stehen in
Neckarsulm mehr Arbeitsplatze zur Verfigung als es Einwohner gibt. Die Zahl
an Arbeitsplatzen nimmt seit 2005 stetig zu und ist insbesondere seit 2010
nochmals stark angestiegen.
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Auch die Gemeinde Erlenbach verzeichnet einen starken Anstieg bei der Zahl
der Arbeitsplatze seit 2010, welche die Entwicklung der Gewerbegebiete
Stral3enacker und Képpelesacker abbildet. Eine Stagnation in der Entwicklung
der Arbeitsplatze ist dagegen in der Gemeinde Untereisesheim festzustellen.

Arbeitsplatze Gemeinden Erlenbach und Untereiseshei  m

1100
1000 7z

900 /
800 /

700 /

‘o0 4/\//

/'/_\ = Untereisesheim
>00 ~ \——\/\ Erlenbach
400
300
200
100
0 T T T T T T T T T )

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Abb. 12: Entwicklung der Arbeitsplatze in Erlenbach und Untereisesheim 2003-2013

Dies verdeutlicht nicht nur die wirtschaftliche Sonderstellung der Stadt
Neckarsulm, sondern unterstreicht auch nochmals den Druck auf den ortlichen
Grundstiicks- und Immobilienmarkt. Hierbei ist nicht nur die Nachfrage nach
Wohnraum am Arbeitsort von zentraler Bedeutung, sondern ebenso die
Tatsache, dass Neckarsulm Uber eine hervorragende Infrastruktur verfugt, die
den Anforderungen an ein Mittelzentrum mehr als gerecht wird.

Von der Wirtschaftsstruktur der Stadt Neckarsulm profitiert die gesamte vVG,
sodass sich insbesondere die hohe Nachfrage nach Wohnraum auch direkt auf
die Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim auswirkt.

Seite 22 von 94



\

AN
N

A\

4. Fortschreibung Flachennutzungsplan )
VG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim Stadt

-

eckarsulm

4. Pendlerverflechtungen

Die hohe Zahl an Arbeitsplatzen in Verbindung mit dem unzureichenden
Angebot an Wohnraum bleibt nicht ohne Folgen fir die Pendlerbewegungen
innerhalb der vWG. Die Abhangigkeit der Einpendlerzahlen von der Zahl der
Arbeitsplatze wird aus folgender Grafik ersichtlich:

Entwicklung der Arbeitsplatz- und Einpendlerzahlen i n Neckarsulm
seit 2003
34000 7

/
/

30000 o
/\ / =—Einwohner
28000 N Arbeitsplatze

Einpendler

32000

26000  —

24000

22000 T T T T T T T T T 1
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Abb. 13: Entwicklung der Arbeitsplatze und der Einpendlerzahlen 2003-2012 (Stadt
Neckarsulm)

Verlief die Entwicklung der Anzahl an Arbeitsplatzen seit 2003 annahernd
parallel zur Entwicklung der Anzahl an Einpendlern, so blieb bedingt durch das
geringe Angebot an Bauplatzen und Wohnraum die Einwohnerzahl von dem
starken Anstieg an Arbeitsplatzen abgekoppelt.

Die Knappheit an Baugrund und Wohnungen fuhrte damit in den letzten Jahren
auch zu einem starken Anstieg der Einpendler. Gab es 2010 bereits beachtliche
25.811 Einpendler, so stieg diese Zahl bis 2012 nochmals auf 29.528 an, was
einem Anstieg von Uber 14% innerhalb von 2 Jahren entspricht.
Dementsprechend lasst sich eine Einpendlerquote (Zahl der Einpendler je 100
Auspendler) fur 2012 von 510 ermitteln. In Relation betrachtet zur
Durchschnittsquote in Baden-Wirttemberg von 164 oder auch zu Spitzenwerten
wie der Stadt Stuttgart (294) ist die diesbezigliche Sonderstellung der Stadt
Neckarsulm nicht zu verkennen.

Betrachtet man weiterhin die Auspendlerzahlen aus den Umlandgemeinden der
vVG, so sind hier insbesondere seit 2009 deutliche Zuwéachse ablesbar. Den
Spitzenwert erreicht Bad Friedrichshall mit einem Zuwachs von uber 600
Auspendlern im Zeitraum von 2009 bis 2012. Allein die Vergleichskurve fir
Neckarsulm zeigt einen Riickgang ab 2011.
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Entwicklung der Auspendler in den Umlandgemeinden s eit 2003
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Abb. 14: Entwicklung der Auspendler aus den Umlandgemeinden der vWG 2003-2012 (Stadt
Neckarsulm)

Die Summe der Auspendler kann nun der Entwicklung der Einpendlerzahlen
nach  Neckarsulm gegenlbergestellt werden. Erganzt durch die
Auspendlerzahlen der Stadt Heilbronn ergibt sich folgendes Bild:

Pendlerbeziehungen Neckarsulm - Heilbronn - Umland se it 2003
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/ = Einpendler Stadt
19000 /J Neckarsulm
17000
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Abb. 15: Einpendler Neckarsulm und Auspendler Umlandgemeinden im Vergleich (Stadt
Neckarsulm)
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Weiter ausdifferenziert lasst sich anhand dieser Daten die Verteilung der
Einpendler nach Neckarsulm auf deren Wohnort wie folgt darstellen:

Entwicklung der Einpendlerzahlen nach Neckarsulm aus den
Umlandgemeinden seit 2001
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Abb. 16: Einpendler nach Neckarsulm aus den Umlandgemeinden (Stadt Neckarsulm)

Diese Entwicklung zeigt nicht nur das hohe Potential an Wohnraumsuchenden,
welche derzeit auf die Umlandgemeinden ausweichen, sondern ebenso die
hierdurch induzierte Verkehrsproblematik. Mit Verkehrskonzepten fir den MIV
sowie einem modernen und leistungsstarken OPNV mit einem hervorragenden
Stadtbusnetz sowie der seit 2014 in Betrieb genommenen Stadtbahn wurde
dieser Entwicklung begegnet. Dennoch zeigen diese Zahlen, dass an
verschiedenen Knotenpunkten eine Uberlastung des Verkehrsnetzes durch den
MIV nur durch auB3erst aufwandige AusbaumalRnahmen zu erreichen sind.
Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, mit einem weiteren Angebot an
Wohnbauflachen gegenzusteuern.
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5. Verkehrslage

Der Verwaltungsraum liegt nordlich der BAB 6 in N&he des Autobahnkreuzes
Weinsberg (BAB 6 und BAB 81) und verflugt tber zwei Anschlussstellen an die
BAB 6 (Heilbronn/Neckarsulm und Heilbronn/Untereisesheim). Die B 27
(Stuttgart-Wirzburg) durchzieht den Verwaltungsraum in Nord-Siud-Richtung.
Die Anbindung an das Uberregionale Fernstra3ennetz ist damit als sehr gut zu
bezeichnen.

Die Stadt Neckarsulm ist an die Schienenverbindungen Stuttgart-Wirzburg
(KBS 780) sowie Mannheim/Heidelberg-Heilbronn (KBS 705 und 706)
angebunden.

Die Stadt Neckarsulm verfugt mit vier Stadtbahnhaltestellen und einem
modernen Stadtbussystem mit zentralem Busbahnhof an der Ballei Gber ein
leistungsstarkes OPNV-Netz.

Die gesamte VvVG verfugt dariber hinaus Uber eine gut ausgebaute
Regionalbusanbindung mit mehreren Buslinien.
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6. Versorgungseinrichtungen

Entsprechend der zentralOrtlichen Funktion als Mittelzentrum befinden sich in
der Stadt Neckarsulm weiterfiuhrende Schulen (Realschule, Werkrealschule,
Gymnasium und 2 Gemeinschaftsschulen), eine Férderschule fir lernschwache
Kinder und eine Schule fur geistig und koérperlich behinderte Kinder. Dartber
hinaus gibt es im Bereich der beruflichen Bildung die gewerbliche Berufsschule
und die katholische Fachschule fur Sozialpadagogik. Fur die
Erwachsenenbildung stehen mit der Volkshochschule, der Mediathek und der
Musikschule moderne Einrichtungen zur Verfigung, die selbstverstandliche
auch Angebote fur Kinder und Jugendliche vorhalten.

Am Ort befinden sich mehrere Facharzte der verschiedenen Richtungen sowie
mehrere Arztehduser und Apotheken. In Neckarsulm, Obereisesheim und
Amorbach werden bedarfsgerecht Seniorenheime mit betreutem Wohnen
angeboten.

Im Sport- und Freizeitbereich kann mit den verschiedenen Sportplatzen und
Stadien, mehreren Tennisanlagen, einer Tennishalle, einem Schiel3stand,
mehreren Skateranlagen, einem Campingplatz, der Jugendfarm, einem Freibad
sowie dem Sport- und Freizeitbad Aquatoll auf ein sehr gutes Angebot
verwiesen werden.

Die Einkaufssituation in Neckarsulm wird maf3geblich durch die Innenstadtlage
(entlang der Marktstral3e und den angrenzenden StrafRen, inkl. Urbanstral3e
und Seestral3e), sowie die Einkaufszentren an der Hohenloher StraRe und im
Gewerbegebiet Rotel gepragt. Hier sind Waren fir den kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarf erhaltlich. Dartber hinaus befinden sich Einzelhandelslagen
in den Stadtteilen und Quartieren, die zur Versorgung der angrenzenden
Wohngebiete dienen.

Den Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim ist keine zentralGrtliche
Funktion zugewiesen. Beide Gemeinden sind aber mit Einrichtungen fur die
Grundversorgung in den Bereichen Schule und Bildung, Gesundheit, Sport- und
Freizeit sowie Waren fur den kurzfristigen Bedarf gut bis sehr gut ausgestattet.
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ll. Uberértliche Gesamtplanung
1. Landesentwicklungsplan 2002

Der Verwaltungsraum der vWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim ist im
Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 als Verdichtungsraum kategorisiert. Im
zentralortlichen System ist Neckarsulm als Mittelzentrum (MZ) ausgewiesen,
Erlenbach und Untereisesheim gehdren zum Mittelbereich Neckarsulm.
Neckarsulm liegt zudem an den Landesentwicklungsachsen Heilbronn-
Neckarsulm-Mosbach und Heilbronn-Neckarsulm-Tauberbischofsheim.

Der LEP 2002 formuliert u.a. die folgenden Grundsatze und Ziele:

* Verdichtungsraume sind als Wohnstandorte (...) mit hochwertigem
Infrastruktur- ~ und  Arbeitsplatzangebot zu  sichern und  so
weiterzuentwickeln, dass sie ihre (bergeordneten Funktionen fir die
wirtschatftliche, kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfillen und
als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internationalen Wettbewerb
bestehen konnen* (Plansatz 2.2.2)

e Zudem st in Verdichtungsraumen ,ein ausreichendes Angebot an
attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten (...) bereitzuhalten (...)*
(Plansatz 2.2.2.3).

e Als Ziel sind ,Neubauflachen (...) vorrangig in Entwicklungsachsen
auszuweisen und auf Siedlungsbereiche und Siedlungsschwerpunkte mit
guter Anbindung an den oOffentlichen Nahverkehr, insbesondere mit
Anschluss an ein leistungsfahiges Schienennahverkehrssystem, zu
konzentrieren“ (Plansatz 2.2.3.2).

* Weiterhin soll als Grundsatz ,zur Unterstitzung ihrer Auslastung (...) die
Siedlungstatigkeit auf die zentralen Orte konzentriert werden, insbesondere
durch verstarkte Ausweisung von Wohnbauflachen® (Plansatz 2.5.3).

* Als allgemeines Ziel ist dariber hinaus formuliert, dass ,die besondere
Bedeutung des Raums um das Oberzentrum Heilbronn innerhalb der
Europaischen Metropolregion Stuttgart (...) zu wahren und zu nutzen® ist
(Plansatz 6.2.2.2).

Eine weitere Siedlungsentwicklung im Zusammenhang mit der Erhaltung und
Starkung des Wirtschaftsraumes entspricht somit den Grundsatzen und Zielen
der Landesplanung.
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2. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 konkretisiert die Grundséatze und
Ziele der Landesplanung weiter. Die Ziele der Regionalplanung stellen hierbei
verbindliche Vorgaben dar, denen die Bauleitplane anzupassen sind.

gskarte Ausschnitt Stadt Ne
e ) "

ckarsulm & 1 & & Mot
| o RESERT 5 " : ¥ 2 TR i = z

Abb. 17: Ausschnitt aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Raumnutzungskarte

Der Regionalplan enthalt insbesondere die folgenden konkretisierenden Inhalte:

 Der Regionalplan benennt als Siedlungsbereiche sowohl Neckarsulm
(Kernort), als auch Erlenbach und Untereisesheim (jeweils als
Vorranggebiet). Als Ziel ist formuliert, dass sich hier ,zur Erhaltung der
langerfristigen  Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die
Siedlungstatigkeit Gber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll
(...)* (Plansatz 2.4.1).

» Daruber hinaus ist in Neckarsulm jeweils ein ,Schwerpunkt fir Industrie,
Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen* (Kernort-West) sowie ein
~Schwerpunkt des Wohnungsbaus® (Kernort-Ost) definiert. Ziel ist die
~Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen
Siedlungsstruktur® durch die Festlegung von Vorranggebieten ,zur
Konzentration einer verstarkten Gewerbeentwicklung® (Plansatz 2.4.3.1)
bzw. ,zur Konzentration einer verstarkten Siedlungstatigkeit“ (Plansatz
2.4.4).
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Weiterhin gibt der Regionalplan Mindestwerte fir die Bruttowohndichte bei der
Entwicklung von Wohnbauland an (Plansatz 2.4.0). Demnach betragt die
Bruttowohndichte:

e 60 Einwohner / ha in Mittelzentren (Neckarsulm),
« 50 Einwohner / ha in sonstigen Gemeinden im Verdichtungsraum
(Erlenbach und Untereisesheim).

Diese Dichtewerte sind auch fir die Berechnung der Wohnbauflachenbedarfe
heranzuziehen.

Dariber hinaus sind im Regionalplan Darstellungen zur regionalen
Freiraumstruktur bzw. zu deren Schutz in Form von Regionalen Griinztigen und
Grunzasuren enthalten (vgl. Auszug aus der Raumnutzungskarte, Abb. 17). So
sind die Siedlungskorper in weiten Teilen von Grinzigen umgeben;
Grinzasuren zur Vermeidung von bandartigen Siedlungsstrukturen befinden
sich zwischen den Siedlungskérpern von Untereisesheim und Obereisesheim
sowie zwischen Neckarsulm und Erlenbach (Plansatz 3.2.1).

Weiterhin sind innerhalb des Verwaltungsraum Vorranggebiete fir Erholung
(Plansatz 3.2.6.1), Vorbehaltsgebiete zur Sicherung von Wasservorkommen
(Plansatz 3.3) sowie ein Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz (Plansatz
3.4.1) definiert.
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3. Fachplanungen

Zur Sicherung und Entwicklung des Wirtschaftsraums ist ein weiterer Ausbau
der Verkehrsinfrastruktur unabdingbar. Hierbei ist insbesondere der Ausbau des
Uberdrtlichen Verkehrsnetzes von grundlegender Bedeutung.

Die im Folgenden beschriebenen Verkehrsinfrastrukturmaf3nahmen betreffen
die BAB 6 und die B 27.

¢ Ausbau Bundesautobahn 6

Die bisher in diesem Bereich vierspurige Autobahn soll auf Grund ihrer
Bedeutung als kontinental verbindende Fernverkehrsstral3e und der damit
verbundenen sehr hohen Verkehrsbelastung auf 6 Fahrstreifen ausgebaut
werden. Die Mal3nahme ist im Bundesverkehrswegeplan enthalten.

* Neubau Neckartalibergang

Mit dem Ausbau der BAB 6 in direktem Zusammenhang steht der geplante
Neubau des Neckartalibergangs im Streckenabschnitt zwischen der
Anschlussstelle Heilbronn / Untereisesheim bis Anschlussstelle Heilbronn /
Neckarsulm. Dieser besteht derzeit aus vier Einzelbricken, welche
aufgrund der starken Verkehrsbelastung erneuert werden missen und
durch eine neue Brickenkonstruktion ersetzt werden sollen. Der
Ersatzneubau ist mittlerweile planfestgestellt.

*« Ausbau BundesstralRe 27

Der 2-bahnige (4-streifige) Ausbau der B 27 von der BAB 6 bis zur
Einmindung der L 1095 ist im der Bundesverkehrswegeplan als
vordringlicher Bedarf enthalten.

e Anschluss Bundesstral3e 27 an die Binswanger Stral3e

Um den innerdrtlichen Verkehr zu entlasten und eine bessere Anbindung
der bestehenden und geplanten Gewerbegebiete im suddstlichen
Stadtgebiet von Neckarsulm zu erreichen ist ein neuer Anschluss der
Binswanger Strafe an die B 27 geplant. Ein Planfeststellungsverfahren
wurde noch nicht eingeleitet.

Im Flachennutzungsplan nicht mehr enthalten ist die bisherige Darstellung einer
Trassenvariante fur die Ortsumfahrung Untereisesheim.

Seite 31 von 94



N—
RNz~
N\~

4. Fortschreibung Flachennutzungsplan 7
Stadt Neckarsulm

vVG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim

4. Kommunale Planungen

Die  nachfolgende  tabellarische  Aufstellung  beinhaltet  samtliche
flachenrelevanten, sich derzeit in Bearbeitung befindlichen
Bebauungsplanverfahren, far welche mindestens bereits ein

Aufstellungsbeschluss gefasst wurde. Bebauungsplanverfahren mit rein
stadtgestalterischen Inhalten bzw. mit Inhalten, welche sich nicht auf die

Darstellung im FNP auswirken, sind in der Aufstellung nicht enthalten.

Bezeichnung Plan Nr. | Datum AB Planungsziel Darstellung im
FNP (neu)
Pichterich, 4. 04.02/4 | 27.10.2016 | ergénzende W (Bestand)
Anderung Wohnbebauung zur gepl.
Kindertagesstatte auf einer
innerstadtischen
Grinflache (siehe 04.02/2)

Sidostlicher 05.00/6 | 28.04.2016 | Erweiterung einer Gemeinbedarfs-

Stadtteil, 6. bestehenden flache (Bestand)

Anderung Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung Schule
(sowie Steuerung der
Dichte vorhandener
Wohnbebauung)

Stiftsbergstralie, 13.00/1 | 27.10.2015 | Anpassung der G (Bestand)

1. Anderung Gebietsfestsetzung gemar
tatséchlicher Nutzung

St. Vinzenz 03.02/8 | 23.07.2015 | Abbruch und Neubau eines | Gemeinbedarfs-

Seniorenzentrum Seniorenwohnheims, flache (geplant),

(Sulmtalpark, erganzende W (geplant),

8. Anderung) Wohnbebauung (betreutes | Griinflache mit
und Zweck-
barrierefreies Wohnen) bestimmung

Parkanlage
(geplant)

Brunnengasse, 31.05/1 | 26.02.2015 | Nachverdichtung Wohnen W (Bestand)

1. Anderung

Erw. EKC 14.01/8 | 29.01.2015 | Erganzung Einzelhandel S ,Einzelhandel”

Hohenloher Str. (Bestand)

Parkplatz am 11.09 | 03.03.2014 | Erweiterung Parkplatz Gemeinbedarfs-

Reutweg Hallenbad flache (Bestand)

Gymnasium- 03.03 | 23.07.2013 | Geschéfts-/Blro- M (geplant)

stral3e /Wohngebéaude auf
ehemaligem
Gartnereigelande

Pichterich, 04.02/2 | 20.12.2012 | Neubau Kindertagesstatte Gemeinbedarfs-

2. Anderung (mit spaterer Erganzungs- flache (geplant)

maoglichkeit durch
Wohnbebauung)

Tab. 9: Ubersicht aktueller Bebauungsplanverfahren Neckarsulm
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Bezeichnung Plan Nr. | Datum AB Planungsziel Darstellung im
FNP (neu)
Gansweide I, 1. 25.09.2014 | Wohngebietserweiterung W (Bestand)
Abschnitt (neues
stadtebaul.
Konzept)

Tab. 10: Ubersicht aktueller Bebauungsplanverfahren Erlenbach

In den tabellarischen Ubersichten nicht enthalten sind diejenigen
Bebauungsplanverfahren, fir welche gleichzeitig Anderungsverfahren des FNP
eingeleitet wurden; diese werden in Kapitel 1V.4 (Parallelverfahren)
beschrieben.

Abgeschlossene Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung), welcher einer Berichtigungen im FNP
bedirfen, werden in Kapitel IV.5 (Berichtigungen) beschrieben.

Die innerhalb des Stadtgebiets Neckarsulm formlich festgelegten
Sanierungsgebiete ,K2000 — Gottlieb-Daimler-StralRe” und ,Bahnareal” sind in
Bezug auf die stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen abgeschlossen. Die
entsprechenden Satzungen zur Aufhebung der genannten Sanierungsgebiete
sind mit Bekanntmachung vom 18.01.2017 zwischenzeitlich in Kraft getreten,
sodass die entsprechende Darstellung im FNP entfallt. Als einziges
Sanierungsgebiet verbleibt somit das Gebiet ,Stadtmitte 1* (zuletzt erweitert
durch Beschluss vom 23.07.2015), in welchem verschiedene Neuordnungs-
und ModernisierungsmalRnahmen mit der Zielsetzung einer weiteren
Attraktivierung der Innenstadt subsummiert sind.

Im Bereich der kommunalen Verkehrsplanung sieht sich die Stadt Neckarsulm
mit einer sehr hohen, insbesondere aus den Pendlerverflechtungen
resultierenden Verkehrsbelastung konfrontiert. Diese wirkt sich auch auf die
Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim aus.

Innerértlich besteht in der Stadt Neckarsulm ein sehr gutes Stadtbussystem,
welches in Verbindung mit dem bestehenden Stadtbahnanschluss zu einer
Entlastung des Strafl3ennetzes beitragt. Dennoch ist fur eine Verbesserung der
Gesamtverkehrssituation ein weiterer Ausbau der Verkehrsinfrastruktur
notwendig.

Hierzu steht zun&chst eine verbesserte Anbindung der Gewerbegebiete im
Fokus der kommunalen Verkehrsplanung. So wird derzeit im Gewerbegebiet
Gottesacker der Knoten Sudtangente / Friedrich-Gauss-StraRe ausgebaut, um
dessen Leistungsfahigkeit zu verbessern.
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Als weitere MalBnahme ist die Verlegung des Muihlwegs geplant. Die
Notwendigkeit dieser Malinahme resultiert aus der Planung flr den neuen
Anschluss der B 27 an die Binswanger StralBe (s. Kapitel 111.3.3), da die
bestehende Einmindung des Mihlwegs zu nah an dem neuen Knoten liegen
wirde.

Derzeit in Aufstellung befinden sich Larmaktionsplane fur die Stadt Neckarsulm
sowie fir die Gemeinde Erlenbach. Fur die Gemeinde Untereisesheim liegt ein
Larmaktionsplan bereits vor.

Im Bereich des Hochwasserschutzes plant die Stadt Neckarsulm zum Schutz
des Gewerbegebiets Binsig im Ortsteil Obereisesheim eine
HochwasserschutzmalRnahme entlang der L 1100.

Als Grundlage fur weitere Ausweisungen von Naturdenkmalen hat die Stadt
Neckarsulm eine fachliche Untersuchung von hierflr infrage kommenden
Bereichen bzw. Einzelobjekten beauftragt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
sollen in die Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen der Stadt
Neckarsulm einflieRen.

Gleichzeitig mit dem Beschluss zur 4. Fortschreibung des FNP wurde die 1.
Fortschreibung des Landschaftsplans der vVG Neckarsulm-Erlenbach-
Untereisesheim beschlossen. Im Landschaftsplan werden weitergehende
Aussagen zur Entwicklung von Natur und Landschaft formuliert. Diese finden
Bertcksichtigung in der weiteren Bauleitplanung.
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I\VV. Flachennutzungsplan 2030
1. Ermittlung der Flachenbedarfe

Die rechnerische Ermittlung der Flachenbedarfe erfolgt, ausgehend von den
Strukturdaten des Verwaltungsraums (siehe Kap. 11.2.), auf Grundlage des
Hinweispapiers zur Plausibilitatsprifung des Ministeriums fur Verkehr und
Infrastruktur (MVI). Dieses gibt fir die Ermittlung der Wohnbauflachenbedarfe
eine Berechnungssystematik vor, welche zum Nachweis des Flachenbedarfs zu
verwenden ist. Gleichzeitig gemald dem Hinweispapier aber auch ortliche und
regional bedingte Besonderheiten zu bertcksichtigen.

Fur den Nachweis des Gewerbeflachenbedarfs gibt es keine vergleichbare
Berechnungssystematik. Die Bedarfsbegrindung erfolgt daher verbal-
argumentativ.

1.1 Wohnbauflachen

Im Folgenden werden zundchst die in Abhangigkeit der jeweils
verwendeten Grundlagendaten differierenden Berechnungsvarianten fur die
Wohnbauflachenbedarfe erlautert und die drtlichen und regional bedingten
Besonderheiten dargestellt.

1.1.1 Berechnungsmethodik

Fur die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs legt das Hinweispapier
des MVI folgende Methodik zugrunde:

« Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses (EZ-1)

Der aus dem Belegungsdichteriickgang resultierende fiktive
Einwohnerzuwachs wird mit 0,3 % der Einwohnerzahl (EW) pro Jahr
angenommen (im Regionalplan liegt diese Annahme noch bei 0,7 % pro
Jahr) und auf den Planungshorizont (18 Jahre) hochgerechnet:

EZ-1 =EW * 0,3 * 18 (Planungszeitraum in Jahren) / 100
* Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ-2)

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung wird wie folgt abgeleitet aus
der Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes:

EZ-2 = EW 2030 (ohne Wanderung) — EW 2012
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Ermittlung des relativen Wohnbauflachenbedarfs

Die Summe aus EZ-1 und EZ-2 ergibt den Einwohnerzuwachs im
Planungszeitraum (EZ = EZ-1 + EZ-2). Hieraus lasst sich der relative
Flachenbedarf ermitteln, indem der Einwohnerzuwachs durch die
Bruttomindestwohndichte dividiert wird. Diese betragt entsprechend den
Vorgaben des Regionalplans 60 EW/ha fur Mittelzentren (Neckarsulm)
bzw. 50 EW/ha fir sonstige Gemeinden im Verdichtungsraum
(Erlenbach, Untereisesheim).

Ermittlung des absoluten Wohnbauflachenbedarfs

Der absolute Flachenbedarf lasst sich durch Abzug der in Kapitel 1.2
bilanzierten Flachenpotentiale vom relativen Flachenbedarf ermitteln.

Im Rahmen des Flachenabzugs wird fir die Baulicken von einer
Aktivierung von 30% ausgegangen. Dieser Wert leitet sich durch die
Erfahrungen mit dem Bauliickenmanagement der Stadt Neckarsulm ab.

Fur die rechnerische Wohnbauflachenbedarfsermittiung nach Vorgabe
des MVI ist zunachst die Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen
Landesamtes relevant.

1.1.2 Berechnungsvarianten

Hatten zu Beginn des Flachennutzungsplanverfahrens noch die alten
Bevolkerungsvorausrechnungen des StalLa Bestand, so wurden im Laufe
des Verfahrens neue Bevolkerungsvorausrechnungen veroéffentlicht (zu den
unterschiedlichen Bevolkerungsdaten vgl. Kapitel 2.2).

Im Folgenden werden drei verschieden Berechnungsvarianten fiur den
Wohnbauflachenbedarf dargestellt, welchen die jeweils unterschiedlichen
Bevolkerungsdaten zugrunde liegen:

Die erste Variante basiert auf den Einwohnerdaten des Zensus 2011 und
auf der alten Bevolkerungsvorausrechnung, welche zu Beginn des
Flachennutzungsplanverfahrens verfligbar war.

Die zweite Variante basiert auf den Einwohnerdaten des Zensus 2011
und auf der aktuellen Bevolkerungsvorausrechnung des Stal a.

Die dritte Variante basiert auf den Einwohnerdaten der jeweiligen
Einwohnermeldestellen und auf den Bevdlkerungsvorausrechnungen von
Reschl und Hoschele.
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Stadt Neckarsulm

Variante 1:
Neckarsulm Erlenbach Untereisesh. vVG gesamt

EW 2012 25.754 4.901 4.143 34,798
EW 2030 25.246 4.646 4111 34.003
Ez 1 1.301 265 224 1.879
EZ 2 - 508 - 255 -32 - 795
EZ (EZ1-EZ2) 883 10 192 1.084
Elzrv\';t/%v;/;)hndlchte 60 50 50

f;fﬁ::/e(r‘hbégda” 14,71 0,19 3,83 18,74
g Epasicken 5,91 175 0,55 8,21
ﬁﬁi,”?hi)ese“’e” 1,10 9,60 0,00 10,70
ZLicor;ﬁtr‘Pheéga” 7,70 -11,15 3,29 -0,17
‘F’V,\‘I’Q';%aalg'a‘:he” 8,80 0,00 3,29 12,09

Tabelle 11: Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs auf Basis der zu Beginn des FNP-
Verfahrens verfliigbaren Bevélkerungsvorausrechnung des StalLa

Auf Grundlage der zu Beginn des Flachennutzungsplanverfahrens noch
relevanten Bevolkerungsdaten lasst sich somit vor Abzug noch verfligbarer
Flachenreserven ein relativer Wohnbauflachenbedarf von 14,71 ha flr die
Stadt Neckarsulm, von 0,19 ha fir die Gemeinde Erlenbach und von 3,83
ha fur die Gemeinde Untereisesheim errechnen.

Unter Berlcksichtigung der noch vorhandenen Flachenreserven kénnte die
Stadt Neckarsulm zusétzlich zu den im noch rechtskréaftigen
Flachennutzungsplan enthaltenen geplanten Wohnbauflachen 7,7 ha neu
ausweisen, die Gemeinde Untereisesheim 3,29 ha. Die Gemeinde
Erlenbach misste die im noch rechtskraftigen Flachennutzungsplan
enthaltenen geplanten Wohnbauflachen ersatzlos streichen, da der
errechnete Bedarf lediglich 0,19 ha betragt, sodass die vorhandenen
Baulticken ausreichen, um den Wohnbauflachenbedarf bis 2030 zu decken.
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Stadt Neckarsulm

Variante 2:
Neckarsulm Erlenbach Untereisesh. vVG gesamt

EW 2012 25.754 4.901 4.143 34.798
EW 2030 25.116 5.053 4.266 34.435
EZ1 1.391 265 224 1.879
EZ 2 - 638 152 123 - 363
EZ (EZ1-EZ2) 753 417 347 1.516
Elzrv\';t/%v;/;)hndlchte 60 50 50

f;ﬁ::/e(r‘hbégda” 12,55 8,33 6,93 27,81
D Epasicken 5,91 175 0,55 8,21
ﬁﬁi,”?hi)ese“’e” 1,10 9,60 0,00 10,70
ZLicor;ﬁt”Pheéga” 5,54 -3,01 6,39 8,91
o Paufiachen 6,64 6,58 6,39 19,61
Tabelle 12: Berechnung des Wohnbauflichenbedarfs auf Basis der aktuellen

Bevolkerungsvorausrechnung des Stala

Die aktuelle, 2014 verdffentlichte Bevolkerungsvorausrechnung des Stala
enthalt im Gegensatz zur bisherigen Bevoélkerungsvorausrechnung auch far
Gemeinden mit weniger als 5.000 Einwohnern Wanderungsansatze. Dies
fuhrt insbesondere fur die Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim im
Vergleich zu Variante 1 zu erheblich abweichenden Ergebnissen.

Die Einwohnerzahl 2030 basiert jeweils auf der Hauptvariante der
Bevolkerungsvorausrechnung des StalLa. Da fur Erlenbach deutliche
Wanderungsgewinne angenommen werden, steht dem negativen
Wohnbauflachenbedarf fur Erlenbach aus Variante 1 ein positiver Bedarf
von 6,58 ha (nach Abzug der Bauliicken) gegeniber, sodass lediglich 3,01
ha der im noch rechtskraftigen Flachennutzungsplan enthaltenen geplanten
Wohnbauflachen wegfallen missten. Fur Untereisesheim, welches
ebenfalls Wanderungsgewinne zugesprochen bekommt, waéchst der
absolute Wohnbauflachenbedarf um mehr als 3 ha auf 6,39 ha an. Fur
Neckarsulm fallt der Wohnbauflachenbedarf dagegen nochmals um mehr
als 2 ha geringer aus als in Variante 1.
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Variante 3:

Neckarsulm Erlenbach Untereisesh. vVG gesamt
EW 2012 26.076 4.930 4.150 35.156
EW 2030 26.076 4.930 4.150 35.156
EZ1 1.408 266 224 1.898
EZ 2 0 0 0 0
EZ (EZ1-EZ2) 1.408 266 224 1.898
Bruttowohndichte
(EW/ha) 60 50 50
Flachenbedarf 23,47 5,32 4,48 33,27
relativ (ha)
Abzug Baulliicken
21 30% (ha) 5,91 1,75 0,55 8,21
Abzug Reserven
ENP (ha) 1,10 9,60 0,00 10,70
Flachenbedarf 16,46 -6,03 3,94 14,37
absolut (ha)
Wohnbauflachen
ENP 2030 17,56 3,57 3,94 25,07
Tabelle 13: Berechnung des  Wohnbauflachenbedarfs  auf Basis der

Bevolkerungsvorausrechnung Reschl und Hoéschele

Variante 3 bildet den Wohnbauflachenbedarf ab, welcher sich aus dem
Stabilisierungsszenario, also einer konstanten Bevolkerungszahl ergibt.
Demnach werden, um den derzeitigen Bevolkerungsstand der vwWG
Gemeinden jeweils stabil zu halten in Neckarsulm 17,56 ha, in Erlenbach
3,57 ha und in Untereisesheim 3,94 ha neue Wohnbauflachen bendtigt.
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Den Darstellungen der geplanten Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan
2030 liegt unter Berucksichtigung der ortlichen und regional bedingten
Besonderheiten Berechnungsvariante 3 zugrunde.

Eine Stabilisierung der Bevolkerungszahl ist hierbei lediglich durch
Wanderungsgewinne maglich. Der rechnerische Ansatz betragt fir
Erlenbach einen jahrlichen Wanderungsgewinn von durchschnittlich 9
Personen und fir Untereisesheim von durchschnittlich 1 Person, sodass die
absolute Bevolkerungszahl 2030 unter Berlcksichtigung der naturlichen
Geburtensalden sowohl fur Erlenbach als auch fir Untereisesheim
derjenigen von 2012 entspricht.

In den neuen Bevolkerungsprognosen des StalLa werden in den Varianten
mit BerlUcksichtigung von Wanderungssalden Entwicklungskorridore
dargestellt, welche die Bevolkerungsentwicklung im ginstigsten und im
ungunstigsten Fall abbilden.

Fur Erlenbach reicht die Prognose dabei von einer Bevolkerungszunahme
zwischen 2012 und 2030 um 59 Personen (auf volle Personen gerundet um
durchschnittlich +3 Pers./Jahr) am unteren Rand des Entwicklungskorridors
bis zu einer Zunahme um 279 Personen (+16 Pers./Jahr) am oberen Rand.
Flr Untereisesheim reicht der Entwicklungskorridor von einer
Bevolkerungsabnahme um 13 Personen (-1 Pers./Jahr) bis hin zu einer
deutlichen Zunahme um 447 Personen (+25 Pers./Jahr).

Im Vergleich zu den der bisherigen Wohnbauflachenbedarfsermittiung
zugrunde gelegten Bevolkerungsprognosen, die sowohl fir Erlenbach als
auch fir Untereisesheim von einer Bevolkerungsentwicklung bis 2030 von
+/- 0 Personen ausgehen, zeigt sich, dass diese Annahme jeweils im
unteren Bereich des Entwicklungskorridors bzw. fur Erlenbach sogar
unterhalb des unteren Randes liegt.
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Die folgenden Grafiken zeigen die Hauptvarianten sowie die
Entwicklungskorridore gemal3 aktueller Prognose des StalLa im Vergleich
zu einem stabilen Bevolkerungsniveau (ausgehend vom Bevélkerungsstand
nach den jeweiligen Einwohnermeldedaten zum 31.12.2012) fur die

Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim:
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Abb. 18: prognostizierte Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Erlenbach
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Abb. 19: prognostizierte Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Untereisesheim

Die jeweiligen Hauptvarianten bilden fur Erlenbach im Zeitraum von 2012
bis 2030 einen absoluten Bevolkerungszuwachs von 152 Einwohnern und
fur Untereisesheim von 123 Einwohnern ab. Zwar lassen sich hieraus nicht
ohne weitere Berechnungen die zugrunde gelegten jahrlichen
Wanderungssalden ableiten. Offensichtlich ist aber, dass das StaLa im
Grundsatz fur beide Gemeinden deutliche Wanderungsgewinne
prognostiziert, da ansonsten die absolute Bevoélkerungsentwicklung
rucklaufig ware.
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Damit wird deutlich, dass die der Berechnungsvariante 3 zugrunde
liegenden Wanderungssalden, die deutlich unterhalb derjenigen der
jeweiligen Hauptvarianten des Stala fir Erlenbach und Untereisesheim
liegen, sehr moderat ausfallen.

Mit den Berechnungsanséatzen der vWG wird in allen Gemeinden lediglich
dem Ziel einer Bevdlkerungsstabilisierung und ausdriicklich nicht eines
Bevolkerungswachstums entsprochen. Damit bleibt der gewéhlte Ansatz
signifikant unter den seitens des StaLa fur realistisch gehaltenen
Wachstumspotentialen.

Die letzte Fortschreibung der Prognose des StaLa fand wahrend des
laufenden Flachennutzungsplanverfahrens in 2015 statt.

1.1.3 Flachenreserven

In der Berechnung der Wohnbauflachenbedarfe sind die noch verfiigbaren
Flachenreserven insofern berlcksichtigt, dass die noch unbebauten, im
letzten FNP als geplant dargestellten Wohnbauflachen sowie die Baullcken
(anteilig) flachenmallig zum Abzug gebracht werden.

In Bezug auf die Flachenreserven ist auf die bei anhaltend hoher Nachfrage
nach Wohnbauplatzen bestehende Flachenknappheit im gesamten
Verwaltungsraum zu verweisen.

Im gesamten Verwaltungsraum wird seit langem erfolgreich
Innenentwicklung  betrieben  (eine  Beschreibung der  aktuellen
Nachverdichtungsprojekte erfolgt in Kapitel 1V.3). In der Vergangenheit
kamen verschiedenste MalRhahmen zur Umsetzung. Diese umfassen
Bebauungsplananderungen zugunsten von Nachverdichtungsmaoglichkeiten
(z.B. im Stadtteil Viktorshohe oder in der westlichen Sidstadt),
Sanierungsmafinahmen (z.B. im Bahnhofsbereich) sowie verschiedene
Einzelprojekte verteilt Gber alle Orts- und Stadtteile. Als Folge dieser
Malnahmen wurde in Neckarsulm innerhalb der letzten 10 Jahre als
einziges Neubaugebiet nach Amorbach das Baugebiet ,Nordlich der
Romerstral3e” in Neckarsulm-Obereisesheim mit einer Flachengro3e von
ca. 2,8 realisiert, sodass die Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen
weitgehend vermieden werden konnte. In Anbetracht der aktuellen
Nachfrage  nach  Wohnbauplatzen  zeigt sich  jedoch, dass
InnenentwicklungsmafRnahmen allein nicht ausreichen, um der Nachfrage
gerecht werden zu kénnen.

In Bezug auf die Bertcksichtigung der Baulicken wird auf das
Baulickenmanagement der Stadt Neckarsulm verwiesen. So werden in
einem GIS-basierten Baullckenkataster sdmtliche Baulliicken erfasst (als
Baulticken definiert sind dabei Grundstticke, die nach geltendem Baurecht
bebaubar sind, die eine gesicherte ErschlieBung vorweisen und deren
Grundstiickszuschnitt eine Bebauung ohne weiteres zulasst).
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Mit der Zielsetzung diese Baullicken einer Bebauung zuzufiihren, wurde
seitens der Stadtverwaltung im Jahr 2008 eine Abfrage aller privaten
Eigentiimer von Bauliicken vorgenommen. Ergebnis dieser Abfrage war
eine Broschire mit Grundstiicken, deren Eigentiimer ein Verkaufsinteresse
bekundeten. Mit dieser konnten sich Kaufinteressenten tber Grol3e, Lage,
Bebaubarkeit, etc. der Grundstticke informieren sowie den Kontakt zu den
Eigentimern herstellen. Trotz des erheblichen Verwaltungsaufwands
konnte jedoch lediglich eine Aktivierungsquote von ca. 6% erreicht werden.

Damit wird deutlich, dass auch durch aktives Engagement eine Aktivierung
von Baullcken nur in sehr begrenztem Mal3e stattfinden kann und die
Verwaltung, soweit sie nicht selbst Eigentiimerin ist, nicht Uber geeignete
Instrumente verfugt, hier eine signifikante Erh6hung der Aktivierungsquote
zu erreichen. Auch Bauzwange, wie sie mittlerweile in Neubaugebieten
Ublich sind, kdnnen an dem fehlenden Zugriff auf bestehende Baullcken
nichts andern.

Ein gleichermalRen hoher Druck wie auf dem Grundstiicksmarkt besteht auf
dem Wohnungsmarkt, da auch Grundstiicke fur Mehrfamilienh&user rar
sind. Leerstdnde in nennenswertem Umfang sind nicht vorhanden. Die in
der Veroffentlichung der Ergebnisse des Zensus 2011 fur Neckarsulm
angegebene Leerstandsquote betragt 3,8% und liegt damit deutlich sowohl
unter den bundes- und landesweiten Durchschnittswerten (4,5 bzw. 4,2%),
als auch unter dem Durchschnittswert fur den Landkreis Heilbronn (4,4%).

Bezogen auf den gesamten Verwaltungsraum ergibt sich sogar eine noch
niedrigere Leerstandsquote. So weist die Gemeinde Erlenbach eine
Leerstandsquote von 3,6% und die Gemeinde Untereisesheim mit dem
niedrigsten Wert im gesamten Landkreis Heilbronn von sogar nur 2,8% auf.

1.2 Gewerbeflachen

Fur die Ermittlung der Bedarfe an Gewerbeflachen gibt es keine mit der
Berechnungsvorgabe fur Wohnbauflachen vergleichbare Methodik. Gemaf
den Vorgaben des Hinweispapiers zur Plausibilitdtsprifung des MVI erfolgt
die Begrindung der Gewerbeflachenbedarfe zunéchst verbal-argumentativ.
Zur Verifizierung der Begrindung wird eine vereinfachte Berechnung nach
dem GIFPRO (Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose) - Modell
vorgenommen.

1.2.1 Bedarfsbegrindung

Die Stadt Neckarsulm zeichnet sich durch eine sehr heterogene
Gewerbestruktur aus, welche zur Starke des Wirtschaftsstandorts beitragt.
In Bezug auf die Gewerbeflachenentwicklung steht in Neckarsulm die
Sicherung der Entwicklungsmdglichkeiten ortsanséassiger Firmen im
Vordergrund. Neuansiedlungen im gréReren Malistab lassen die
rdumlichen Verhaltnisse in Neckarsulm nicht mehr zu.
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Um den Gewerbeflachenbedarf der ortsansassigen Firmen im
Planungshorizont bis 2030 zu quantifizieren und zu verifizieren wurden
ausgewahlte Firmen angeschrieben und um entsprechende Angaben
gebeten. Der aus diesem Schreiben resultierende Rucklauf zeigt, dass der
bisher angesetzte Gewerbeflachenbedarf von 8 ha fur die Stadt Neckarsulm
bzw. wvon <ca. 22 ha (inkl. Interkommunalem Gewerbegebiet
Neckarsulm/Erlenbach) yAll gering ausfallt, um den
Entwicklungsbedurfnissen der ortsansassigen Firmen in ausreichendem
MaflRe gerecht werden zu kobnnen. So hat die Anfrage allein fir
Erweiterungsbestrebungen ortsansassiger Firmen einen Bedarf von ca. 22
ha ergeben, wobei Uber 80% des Flachenbedarfs von den Firmen
Lidl/Kaufland und Bechtle gemeldet wurden. Damit wird deutlich, dass der
Erhalt der Gewerbestruktur am Ort vorrangiges Ziel der Stadt Neckarsulm
ist.

Im Folgenden wird beispielhaft fir die Stadt Neckarsulm eine Anwendung
der Berechnungsmethodik zur Ermittlung von Gewerbeflachenbedarfen
nach dem GIFPRO-Modell erganzt, um die tatsachlich geplanten
Ausweisungen zum rechnerischen Bedarf an Gewerbeflachen ins
Verhéltnis zu setzen.

Nach dem GIFPRO-Modell berechnet sich der Gewerbeflachenbedarf aus
der Summe der Flachenbedarfe fur Neuansiedlungen wund fur
Betriebsverlagerungen abzilglich der durch Verlagerungen entstehenden
wiedernutzbaren Flachen. Zu dieser Summe addiert werden 25% des
Flachenbedarfs, um den zusétzlichen Bedarf fir nicht gewerblich nutzbare
Flachen (z.B. Stral3en) entsprechend zu berucksichtigen. Als Grundlage fur
die Berechnung wird dabei zunachst die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bzw. hieraus anteilig die Zahl der
gewerbeflachenbeanspruchenden  Personen ermittelt. Aus dieser
Personenzahl lasst sich dann mithilfe der Flachenkennziffer sowie der
durch das Modell vorgegebenen Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten der
jahrliche Gewerbeflachenbedarf ermitteln. Dieser wird schlie3lich auf den
gesamten Planungshorizont hochgerechnet.
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gewerbeflachenbeanspruchende
Personen
Anteil entspricht
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
gesamt (2012) 34196
davon produzierendes Gewerbe 19626 100% 19626
Handel, Verkehr 4199 40% 1680
sonst. Dienstleistung 10340 10% 1034
gewerbeflachenbeanspruchende Personen
(gbP) 22340
Gewerbeflachenbedarf nach GIFPRO
bestehende Gewerbeflachen (in ha) 233
/ gbP 22340
Flachenkennziffer (in gm) 104
Ansiedlungsquote (pro Jahr) 0,15% 33,5
x Flachenkennziffer (gm/Beschéftigter) 104
Bedarf Neuansiedlungen (in gm) 3495
Verlagerungsquote 0,70% 156,4
x Flachenkennziffer (gm/Beschéftigter) 104
Bedarf Verlagerungen (in gm) 16310
abzgl. wiedernutzbare Flache (in gm) 25% 4078
verbleibender Bedarf (in gm) 12233
Summe der Bedarfe (in gm) 15728
zzgl. nicht nutzbare Flachen (in gm) 25% 3932
Gewerbeflachenbedarf (in gm/Jahr) 19659
jahrl. Bedarf (in gm) x 18 Jahre (2012-
2030) 353869
Bedarf Gewerbeflachen bis 2030 in ha 35,4

Tabelle 14: Berechnung des Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Neckarsulm auf Basis des
GIFPRO-Modells

Demnach kann selbst bei einer stark vereinfachten Berechnung, welche die
Besonderheiten in Bezug auf die Flachenkennziffer die sich durch die Fa.
Audi ergeben, unbertucksichtigt lasst, ein Gewerbeflachenbedarf fur die
Stadt Neckarsulm bis 2030 von mehr als 35 ha errechnet werden (siehe
Tabelle).
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Bei einer Anpassung der Flachenkennziffer auf einen (realitatsndheren)
hoheren  Wert ergabe sich ein  dementsprechend  ho6herer
Gewerbeflachenbedarf. Diese Anpassung ertbrigt sich jedoch, da bereits
dem oben errechneten Bedarf auf der Gemarkung Neckarsulm nicht mehr
entsprochen werden kann. Dies liegt in den Ortlichen Gegebenheiten
begrindet, die insbesondere in Ermangelung gewerblich nutzbarer
Flachenpotentiale nur noch eine Flachenentwicklung in sehr begrenztem
Mal3e zulassen.

Oberstes Ziel ist es, durch die Entwicklung der dargestellten
Gewerbeflachenpotentiale insbesondere diejenigen Firmen an den Standort
Neckarsulm zu binden, welche fir die bisherige und die zukinftige
Entwicklung der Stadt Neckarsulm und dartber hinaus auch der
Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim von grundlegender Bedeutung
sind. Zur Sicherung der Entwicklungsmdglichkeiten dieser Firmen ist die
Bereitstellung eines angemessenen Flachenangebots unabdingbar.

In der Gemeinde Untereisesheim wurde der Gewerbeflachenbedarf mittels
einer Befragung samtlicher ortsanséssiger Firmen ermittelt und betragt
demnach ca. 2,6 ha, wovon seitens der befragten Firmen ca. 2,2 ha als
dringender Bedarf eingestuft wurden. Dariiber hinaus haben vier Firmen
grundsatzliche Erweiterungsbestrebungen gemeldet, den entsprechenden
Flachenbedarf jedoch nicht quantifiziert.

1.2.2 Flachenreserven

Fur das Stadtgebiet Neckarsulm werden die noch verfigbaren Baullcken in
einem Baullckenkataster. Hierin ist ersichtlich, wo innerhalb der
Gewerbegebiete in Neckarsulm sowie in den Ortsteilen Obereisesheim und
Dahenfeld noch unbebaute Grundsticke fur eine gewerbliche Nutzung zur
Verfigung stehen. Mit wenigen Ausnahmen befinden sich die
Flachenpotentiale allerdings in privatem Besitz und werden vorwiegend fir
Erweiterungen ortsansassiger Firmen vorgehalten. Einzelne Grundstlcke in
stadtischem Eigentum finden sich noch in den Gewerbegebieten Trendpark
Sud und Gottesacker (Trendpark Nord) sowie im Ortsteil Dahenfeld im
Gewerbegebiet Mostacker.

Diejenigen gewerblichen Baugrundstiicke, fur welche bereits Baugesuche
eingereicht wurden bzw. welche derzeit Uberplant werden sowie
Grundstiicke, die aufgrund ihrer derzeitigen Realnutzung (z.B.
Firmenparkplatz) fur eine Bebauung nicht zur Verfligung stehen
ausgenommen, bestehen noch Baullicken in einer Grél3enordnung von ca.
1,8 ha (hiervon ca. 1,0 ha in der Kernstadt und ca. 0,8 ha im Ortsteil
Dahenfeld).

Die Erweiterungsabsichten einzelner ortsansassiger Firmen koénnen mit
dem noch vorhandenen Flachenpotential nicht hinreichend bedient werden;
Flachenreserven fir Neuansiedlungen interessierter Firmen bestehen nicht.
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Eine Ausweisung neuer Gewerbeflachen ist damit schon allein zur
Erhaltung der vorhandenen Gewerbestruktur dringend notwendig.

Als Reserveflache besteht im Ortsteil Dahenfeld sudlich des bestehenden
Gewerbegebietes Mostacker eine im rechtskraftigen FNP als geplante
Gewerbeflache dargestellte Erweiterungsflache mit einer Gréf3e von 1,1 ha.
Diese wird jedoch in die Bilanzierung der neu dargestellten geplanten
Gewerbeflachen mit einbezogen.

Weitere unbebaute, planungsrechtlich gesicherte Freiflachen fir
gewerbliche Nutzungen sind in Neckarsulm in nennenswertem Umfang
nicht mehr vorhanden. Gleiches gilt fir gewerbliche Entwicklungspotentiale
im Stadtgebiet, wo die engen Gemarkungsgrenzen der Stadt Neckarsulm
im Spannungsfeld konkurrierender Nutzungen stehen.

In der Gemeinde Erlenbach befinden sich neben einem Kkleineren
Gewerbegebiet am westlichen Ortsrand, welches ausschliel3lich durch eine
Firma belegt ist, zwei weitere Gewerbegebiete am sudlichen Ortsrand. Im
Gewerbegebiet In den Lachen sind noch unbebaute Grundstiicke in einer
GroRRenordnung von ca. 0,5 ha vorzufinden, welche sich jedoch durchweg
in privatem Eigentum befinden und z.T. als Erweiterungspotentiale fur
ansassige Firmen dienen.

Im  zuletzt entwickelten Gewerbegebiet Ké&ppelesacker konnten
Gewerbebetriebe neu angesiedelt werden (z.B. Betriebsverlagerung der Fa.
Fischer-Zander von Neckarsulm nach Erlenbach). Hier sind noch
unbebaute Gewerbegrundsticke mit einer GesamtgréRe von ca. 1,2 ha
vorhanden, wovon sich ca. 1,0 ha im Eigentum der Gemeinde Erlenbach
befinden. Die Flachen im Gemeindeeigentum sind jedoch optioniert und
sollen voraussichtlich im laufenden Jahr noch verauf3ert werden. Auf die
verbleibende private Flache mit einer Gro3e von 0,2 ha besteht kein Zugriff.
Des Weiteren besteht rdumlich vom Siedlungskérper von Erlenbach
getrennt am sudostlichen Ortsrand von Neckarsulm anschlieRend das
Gewerbegebiet Strallenacker. Hier ist aktuell noch ein unbebautes
Grundstiick mit einer GroRe von 0,1 ha. Die Gemeinde Erlenbach verfligt
somit Uber keine Reserve- bzw. Entwicklungsflachen.

In der Gemeinde Untereisesheim konzentrieren sich die gewerblich
genutzten Flachen am sudlichen Ortsrand im einzigen vorhandenen
Gewerbegebiet Im Kressgraben. Zusatzlich befindet sich eine
Mischbauflache gewerblicher Pragung zwischen dem Gewerbegebiet Im
Kressgraben und den bestehenden Sportanlagen am sudlichen Ortsrand.
Im Gewerbegebiet Im Kressgraben finden sich noch zwei unbebaute
Grundstiicke mit einer Gesamtgrof3e von ca. 0,2 ha, die sich jedoch in
Privatbesitz befinden. Die Gemeinde selbst hat keine gewerblich nutzbaren
Baugrundstiicke im  Eigentum. Auch sonstige Reserve- bzw.
Entwicklungsflachen sind in der Gemeinde Untereisesheim nicht mehr
vorhanden.
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2. Flachenausweisungen

Der Erstellung des Flachennutzungsplans 2030 vorgelagert waren der in
Neckarsulm durchgefihrte Stadtentwicklungsprozess 2030 sowie die
Gemeindeentwicklungsprozesse in Erlenbach und Untereisesheim.

Teil des Stadtentwicklungsprozesses war u.a. die Auseinandersetzung mit der
Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Bezug sowohl auf deren Verortung als
auch auf deren GréRenordnung. Die nachfolgende Abbildung zeigt samtliche in
diesem Rahmen untersuchten Wohnbauflachenpotentiale (blaue Einfarbung)
auf der Gemarkung Neckarsulm:

Flichenszenarien

Abb. 20: Wohnbauflachenpotentiale Stadt Neckarsulm

Die verbliebenen Wohnbauflachen, welche im FNP dargestellt werden, sind als
Resultat der planerischen Auseinandersetzung mit den verschiedenen
Wohnbauflachenalternativen in  Verbindung mit der im Rahmen des
Stadtentwicklungsprozesses 2030 erfolgten Birgerbeteiligung zu sehen.

Die Flachenpotentiale im Hangelbachtal (stdlich anschlielRend an den Stadtteil
Amorbach, sudlich der L 1095), am Hungerberg (6stlich des Bauhof-Gelandes,
sudlich des Stadtteils Neuberg) und im Wilfensee (6stlich des Sport- und
Freizeitbades Aquatoll) wurden aufgrund des jeweils sehr hohen
Konfliktpotentials aufgegeben. Im Einzelnen ausschlaggebenden waren die
folgenden Konflikte:
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» Potentialflache Hangelbach:
Lage innerhalb eines Wasserschutzgebiets (Zone II), Betroffenheit von
geschutzten Biotopflachen (nach § 32 Naturschutzgesetz)

» Potentialflache Hungerberg:
Lage am Rand bzw. im Regionalen Grinzug, hohe Larmimmissionen durch
B 27

» Potentialflache Wilfensee:
Lage im Regionalen Griinzug, Betroffenheit von geschutzten Biotopflachen
(nach 8 32 Naturschutzgesetz), Altablagerungen

In der Gemeinde Erlenbach ergibt sich in Bezug auf die Wohnbauflachen der
Sonderfall, dass im Vergleich zum alten FNP dort noch enthaltene geplante
Wohnbauflachen zuriick genommen werden muissen. Die im neuen FNP
enthaltene Flache entspricht daher einer Teilflache einer bisher dargestellten
geplanten Wohnbauflache (Hutten&cker). Hierbei war insbesondere die
Betroffenheit der Alternativflache von geschiitzten Biotopflachen (nach 8§ 32
NatSchG) von Belang.

In der Gemeinde Untereisesheim wurde als Wohnbauflachenpotential neben
der im aktuellen FNP enthaltenen Flache die Entwicklung des Gebietes Hoffeld
am sudwestlichen Ortsrand geprift. In Bezug auf die Lage im Zusammenhang
mit dem bestehenden Siedlungskérper wurde der Erweiterung des bestehenden
Wohngebiets Schafbuckel der Vorzug gegeben.

Gemal der Begriundung der Flachenbedarfe stellt sich die Bilanzierung und die
Verteilung der geplanten Siedlungsflachen innerhalb des gesamten
Verwaltungsraums wie folgt dar:

Wohnbauflachen

Neckarsulm Kernstadt Neuberg 10,1 ha
Kernstadt Steppachweg/Neubergst 1,3 ha
Obereisesheim RomerstralRe 1,3 ha
Obereisesheim Muhlstral3e 2,7 ha
Dahenfeld Kastenacker 2,2 ha

Erlenbach Erlenbach Huttenacker 3,6 ha

Untereisesheim Untereisesheim Schafbuckel 1l 3,9 ha

gesamt 25,1 ha

Tabelle 15: Ubersicht geplante Wohnbauflachen

gemischte Bauflachen

Untereisesheim Untereisesheim Scheibigswiesen 0,7 ha

gesamt 0,7 ha

Tabelle 16: Ubersicht geplante gemischte Bauflachen
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Gewerbeflachen

Neckarsulm Kernstadt Erw. Trendpark Sud 3,8 ha

Kernstadt Linkes Tal 8,2 ha

Dahenfeld Erw. Mostacker 0,9 ha

Neckarsulm / Erlenbach | Erlenbach IKG StraRenacker 10,3 ha

Untereisesheim Untereisesheim Erw. Im Kressgraben 3,1 ha

gesamt 26,3 ha

Tabelle 17: Ubersicht geplante Gewerbeflachen

Flachenverteilung

Wohnbauflachen 25,1 ha
davon in Neckarsulm 17,6 ha

Erlenbach 3,6 ha

Untereisesheim 3,9 ha

gemischte Bau flachen 0,7 ha
davon in Neckarsulm 0,0 ha

Erlenbach 0,0 ha

Untereisesheim 0,7 ha

Gewerbe flachen 26,3 ha
davon in Neckarsulm 12,9 ha

Erlenbach 10,3 ha

Untereisesheim 3,1 ha

Tabelle 18: Ubersicht Verteilung der geplanten Siedlungsflachen

\”'E NECKARSULM

Legende

B geplante Wohnbauflachen
[ geplante Mischbauflache
[ geplante Gewerbeflachen
. [ geplante Verkehrsfliche
Eropbuich [ geplante Granfliche

S S ; \ e

Abb. 21: Ubersicht geplante Siedlungserweiterungsflachen
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2.1. Wohnbauflachen

Entsprechend den ermittelten Wohnbauflachenbedarfen sind im FNP 2030
fur die gesamte VWG geplante Wohnbauflachen mit einer Gesamtgrol3e von
ca. 25,1 ha dargestellt. Diese verteilen sich zu 17,6 ha auf die Stadt
Neckarsulm, zu 3,6 ha auf die Gemeinde Erlenbach und zu 3,9 ha auf die
Gemeinde Untereisesheim.

2.1.1 Stadt Neckarsulm

Die geplanten Wohnbauflachen der Stadt Neckarsulm verteilen sich auf funf
Gebiete. Hiervon befinden sich zwei Gebiete mit einer Gesamtgréf3e von
11,4 ha in der Kernstadt im Stadtteil Neuberg, zwei Gebiete mit einer
Gesamtgrol3e von 4,0 ha im Ortsteil Obereisesheim und ein weiteres Gebiet
mit einer Grol3e von 2,2 ha im Ortsteil Dahenfeld.

Neuberg

Allgemeine Angaben

Flachenbezeichnung WN1

Orts-/Stadtteil Neckarsulm-Kernstadt, Stadtteil Neuberg
Lage Ostlich anschlieRend an den Stadtteil Neuberg
FlachengrolRe 10,1 ha

Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan Schwerpunkt Wohnungsbau (Vorranggebiet)
Darstellung im FNP alt Flache fur die Landwirtschaft
Darstellung im FNP neu  geplante Wohnbauflache
Nutzung vorwiegend landwirtschaftliche Nutzung (Acker mittlerer, z.T.
geringer Qualitat),
Freizeitgrundsticke,
vereinzelte Streuobstbestdande
Restriktionen/Konflikte ~ WSG Il (Teilbereich),
Altablagerung (Teilbereich),
im Norden angrenzend WSG II,
im Stden angrenzend Weinbauflachen,
im Osten elektrische Freileitung (20 KV)
Planerische Vorgaben

Stadtebau Anschluss an bestehende 6stlichen Ortsrandbebauung,
Abschluss des Siedlungskorpers und Ortsrandeingriinung,
in Anlehnung an Bestandsbebauung variierende
Bebauungsdichten moglich,

Auflockerung zum neuen Ortsrand nach Osten

ErschlieRung duBere ErschlieBung Gber bestehende ErschlieRung moglich,
zusatzliche verkehrliche ErschlieBung Giber Anbindung an
L1095 ist zu prifen,

Anbindung an OPNV (iber bestehendes Netz

Topografie topografisch mittelmaRig bewegt,

Uberwiegend leichte Hanglage nach Norden
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Die geplante Wohnbauflache Neuberg liegt gemafd Regionalplan Heilbronn-
Franken in einem Schwerpunkt fur den Wohnungsbau und entspricht damit
den Zielen der Raumordnung.

Die geplante Wohnbauflache Neuberg liegt zudem teilweise innerhalb eines
Wasserschutzgebiets der Zone 1l sowie am Rand der Verbundstruktur
Hangelbachtal. Diese planerischen Konflikte bzw. hieraus resultierende

Nutzungseinschrankungen werden
Bebauungsplanverfahrens

im Rahmen eines nachgelagerten
vertiefend  gepruft und  entsprechend

bericksichtigt. Gleiches gilt fur die verkehrlichen Aspekte.

Steppachweg / NeubergstralRe

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

Flachengrofle
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt
Darstellung im FNP neu
Nutzung

Restriktionen/Konflikte
Planerische Vorgaben
Stadtebau

ErschlieRung

Topografie

WN2

Neckarsulm-Kernstadt, Stadtteil Neuberg
stdlicher Neuberg (westlich des Friedhofs)
1,3 ha

keine

geplante Wohnbauflache

geplante Wohnbauflache

landwirtschaftliche Betriebsflache,

2.T. landwirtschaftliche Nutzung (Acker sehr guter Qualitit),
Freizeitgrundstiicke,

2.T. Streuobstbestand
stdlich angrenzende Feldhecke (§32-Biotop)

Arrondierung durch Erganzung der bestehenden
Bebauungstruktur
ErschlieBung Gber Neubergstralle,

bestehende OPNV-Anbindung
im Bereich der NeubergstralRe gering topografisch bewegt,
sonst Hanglage (Nord-Westhang)

Die geplante Wohnbauflache Steppachweg / Neubergstra3e war bereits in
der 3. Fortschreibung des FNP enthalten. Die Abgrenzung der
entsprechenden Flache wurde in sidoéstlicher Richtung an die
vorzufindenden Grundsticksgrenzen bzw. den Verlauf des hier
vorhandenen Feldwegs angepasst. Die angrenzende Biotopflache wird
durch die Anpassung der Abgrenzung nicht tangiert.
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Erweiterung Romerstralde

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

Flachengrofle
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt
Darstellung im FNP neu
Nutzung
Restriktionen/Konflikte

Planerische Vorgaben
Stadtebau

ErschlieBung

Topografie

WN3

Neckarsulm-Obereisesheim

nordlich angrenzend an das Baugebiet Romerstralie
1,3 ha

keine

Flache fur die Landwirtschaft

geplante Wohnbauflache

landwirtschaftliche Nutzung (Acker sehr guter Qualitit)

im westlichen Bereich WSG I,

nach Norden begrenzt durch Verlauf der FriedhofstraRe bzw.
deren Boéschungsbereich

Arrondierung durch Erganzung der bestehenden
aufgelockerten Bebauungstruktur des Baugebiets
Romerstralie,

westlicher Abschluss des Siedlungskorpers
(Ortsrandausbildung)

ErschlieBung liber bestehendes Baugebiet Romerstralie
(Erweiterung wurde bei der Herstellung der ErschlieBung
bericksichtigt),

zusatzliche ErschlieBung (iber FriedhofstralRe ist zu priifen,
bestehende OPNV-Anbindung

topografisch gering bewegt

Die geplante Wohnbauflache Rémerstralie liegt im Ortsteil Obereisesheim
und schlie3t unmittelbar nordlich an das zeitlich zuletzt entwickelte
Baugebiet Nordlich der Rémerstra3e an. Die ErschlieBungsanlagen des
bestehenden Baugebiets sind bereits auf eine nordliche Erweiterung
ausgelegt, sodass hier eine Ergdnzung der bestehenden
Bebauungsstruktur méglich ist. Die Mdoglichkeit einer Anbindung an die
nordlich verlaufende FriedhofstraBe wird in einem nachgelagerten
Bebauungsplanverfahren geprtift.
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MuhlstralRe

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

Flachengrofle
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt

Darstellung im FNP neu
Nutzung

Restriktionen/Konflikte

Planerische Vorgaben
Stadtebau

ErschlieRung

Topografie

WN4

Neckarsulm-Obereisesheim

siidwestlicher Ortsrand von Obereisesheim
2,7 ha

keine

Flache fur die Landwirtschaft,

im Stiden Hochwasserdamm mit Regenriickhaltebecken
geplante Wohnbauflache

landwirtschaftliche Nutzung (Acker guter bis sehr guter
Qualitat),

im Nordwesten bestehender Spielplatz und Scheune
bestehender Hochwasserdamm (Riickbau vorgesehen),
gesonderte Priifung der Larmimmissionen durch BAB 6
notwendig

siidwestliche Arrondierung des Siedlungskorpers,
Abschluss des Siedlungskorpers mit Ortsrandeingriinung,
Beriicksichtigung der bestehenden Bebauungsstruktur
ErschlieBung UGber bestehende, z.T. nur einseitig angebaute
Mihlstrale,

bestehende OPNV-Anbindung

im westlichen Teil Hanglage (Osthang),

im Siiden Veranderung der Topografie durch Riickbau des
Dammbauwerks

Die geplante Wohnbauflache Muhlstral3e

liegt ebenfalls im Ortstell

Obereisesheim und bildet eine Abrundung des Siedlungskdrpers in

sudwestlicher Richtung. In diesem Bereich befindet sich derzeit noch ein
Regenruckhaltebauwerk, welches jedoch funktional obsolet ist. Ein
Ruckbau des Bauwerks sowie vertiefende Untersuchungen zur
Regenwasserriickhaltung finden im Rahmen eines nachfolgenden
Bebauungsplanverfahrens statt. Gleiches gilt fir die Untersuchung der
durch die sidlich des Gebiets verlaufenden BAB 6 verursachten
Schallimmissionen.
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Kastenacker

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

Flachengrofle
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt
Darstellung im FNP neu
Nutzung

Restriktionen/Konflikte

Planerische Vorgaben
Stadtebau

ErschlieRung

Topografie

WN5

Neckarsulm-Dahenfeld

nordostlicher Ortsrand von Dahenfeld
2,2 ha

Sicherung Grundwasservorkommen (VBG)

Flache fur die Landwirtschaft

geplante Wohnbauflache

landwirtschaftliche Nutzung (Acker sehr guter Qualitit),
im Nordwesten bestehender Spielplatz und Scheune
Altablagerungen (Teilbereich bzw. angrenzend),
sidwestlich angrenzend Feldgehdlz (§32-Biotop),
elektrischen Freileitung (20 KV)

nordostliche Erweiterung des Siedlungskorpers (direkt
angrenzend an bestehende Bebauung),

Abschluss des Siedlungskorpers mit Ortsrandeingriinung,
Beriicksichtigung der bestehenden Bebauungsstruktur
ErschlieBung Gber bestehende Hohe Stralle,

zusatzliche ErschlieBung tGber BismarckstraBe (K 2003) zu
prifen,

im Ortsteil Dahenfeld keine OPNV-Anbindung vorhanden
Hanglage (Nord-Westhang)

Die geplante Wohnbauflache Kastenacker liegt im Ortsteil Dahenfeld und
schlie3t unmittelbar norddstlich an den bestehenden Siedlungskdrper an.
Die geplante Wohnbauflache liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir die
Sicherung von Grundwasservorkommen, daher werden die Belange des
Grundwasserschutzes in einem nachgelagerten Bebauungsplanverfahren
besondere Bertcksichtigung finden.
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2.1.2 Gemeinde Erlenbach

In der Gemeinde Erlenbach ist als einzige geplante Wohnbauflache die
nordliche Erweiterung des bestehenden Baugebiets Huttenacker mit einer

Grof3e von 3,6 ha vorgesehen.

Huttenacker

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

FlachengrolRe
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt
Darstellung im FNP neu
Nutzung

WE1

Erlenbach

nordlicher Ortsrand von Erlenbach
3,6 ha

geplante Siedlungsflache (Wohnen)

geplante Wohnbauflache

geplante Wohnbauflache

groRtenteils landwirtschaftliche Nutzung (Acker guter bis sehr

guter Qualitat),

2.T. Weinbauflachen,

2.T. Streuobstbestdande

im Westen und Nord-Osten angrenzend Feldgehdlze (§32-
Biotope)

Restriktionen/Konflikte

Planerische Vorgaben
Stadtebau nordliche Erweiterung des Siedlungskorpers (direkt
angrenzend an bestehende Bebauung),

Abschluss des Siedlungskorpers mit Ortsrandeingriinung,
Berlicksichtigung der bestehenden Bebauungsstruktur
ErschlieBung Gber bestehende ErschlieBung des Baugebiets
Hattenacker moglich,

zusatzliche ErschlieBung Gber Weinstralle zu priifen,
bestehende OPNV-Anbindung

Hanglage (Stid-Osthang)

ErschlieRung

Topografie

Die geplante Wohnbauflache Huttenacker schliel3t unmittelbar nordlich an
den bestehenden Siedlungskdrper von Erlenbach an. Die angrenzenden
Biotopflachen werden durch die geplante Wohnbauflache nicht tangiert.
Eine verkehrliche Anbindung an Binswangen wird im Rahmen eines
nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens gepruft.

In der 3. Fortschreibung des FNP war im Bereich Huttenacker eine geplante
Wohnbauflache mit einer GréRe von 7,2 ha dargestellt. Die in der 4.
Fortschreibung des FNP dargestellte geplante Wohnbauflache weist
nunmehr noch eine Grol3e von 3,6 ha auf. Diese Grol3e entspricht dem fur
die Gemeinde Erlenbach berechneten Wohnbauflachenbedarf. Die
ehemalige Abgrenzung aus der 3. Fortschreibung des FNP wird als rot
gestrichelte Linie in die 4. Fortschreibung tibernommen.
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Hierdurch wird ablesbar, dass die Wohnbauflachenentwicklung innerhalb
einer bereits fur die Siedlungserweiterung vorgesehenen Flache stattfindet.
Dariber hinaus zeigt die Abgrenzung aber auch das Uber den
Planungshorizont der 4. Fortschreibung hinausreichende Potential an
Wohnbauflachen fir die Gemeinde Erlenbach auf. Die Abgrenzung stellt
hierbei eine Ergadnzung der Planzeichenverordnung (PlanZV) gemald § 2
Abs. 2 PlanzV dar.

2.1.3 Gemeinde Untereisesheim

In der Gemeinde Untereisesheim ist als einzige geplante Wohnbauflache
die Erweiterung des bestehenden Baugebiets Schafbuckel Il mit einer
GrofRe von 3,9 ha vorgesehen.

Schafbuckel Il

Allgemeine Angaben

Flachenbezeichnung wu1l

Orts-/Stadtteil

Lage

FlachengrolRe
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt
Darstellung im FNP neu
Nutzung

Restriktionen/Konflikte
Planerische Vorgaben
Stadtebau

ErschlieBung

Topografie

Untereisesheim
nordwestlicher Ortsrand von Untereisesheim
3,9 ha

keine

Flache fir die Landwirtschaft

geplante Wohnbauflache

landwirtschaftliche Nutzung (Acker guter bis sehr guter
Qualitat)

stdlich angrenzend Biotopflache (§32-Biotop)

Arrondierung des Siedlungskorpers (direkt angrenzend an
bestehende Bebauung),

Berlicksichtigung der bestehenden Bebauungsstrukturen,
Abschluss des Siedlungskorpers mit Ortsrandeingriinung
ErschlieBung Gber bestehende StralRen (Otto-Hahn-StraRe,
KirschenstralRe) moglich,

bestehende OPNV-Anbindung

topografisch malig bewegtes Gelande

Die geplante Wohnbauflache Schafbuckel Il schliel3t als Erweiterungsflache
unmittelbar stidwestlich an das zuletzt entwickelte Baugebiet Schafbuckel |
an und schliel3t eine Liucke im bestehenden Siedlungskérper von
Untereisesheim. Eine Erweiterung der ErschlieBungsanlagen wurde bei der
Entwicklung des Schafbuckel | bereits bertcksichtigt. Der Erhalt und Schutz
der sddlich angrenzende Biotopflache sowie der dort bestehenden
Grunflachen wird durch ein Abricken der geplanten Wohnbauflache und
durch die Darstellung einer innerértlichen Grinflache in diesem Bereich
bereits im FNP bericksichtigt.
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2.2. Gemischte Bauflachen

Als einzige neue Flacheninanspruchnahme fir eine geplante gemischte
Bauflache ist in der Gemeinde Untereisesheim die sudliche Erweiterung
des bestehenden Mischgebiets Scheibigswiesen mit einer GroRe von 0,7
ha im FNP enthalten.

2.2.1 Stadt Neckarsulm

In der Stadt Neckarsulm sind keine neuen Flacheninanspruchnahmen fir
gemischte Bauflachen geplant.

Im Rahmen der InnenentwicklungsmalBnahme Gymnasiumstral3e wird eine
Griunflache in eine geplante gemischte Bauflache umgewandelt. Diese
Malnahme wird in Kapitel IV.3.1 (InnenentwicklungsmafRnahmen) naher
beschrieben.

2.2.2 Gemeinde Erlenbach

In der Gemeinde Erlenbach ist keine Darstellung geplanter gemischter
Bauflachen vorgesehen.

2.2.2 Gemeinde Untereisesheim

In der Gemeinde Untereisesheim ist am bestehenden sudlichen Ortsrand
die Erweiterung des Mischgebiets Scheibigswiesen geplant.

Erweiterung Scheibigswiesen

Allgemeine Angaben

Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

FlachengrolRe
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt

Darstellung im FNP neu
Nutzung

Restriktionen/Konflikte

Planerische Vorgaben
Stadtebau

ErschlieBung

Topografie

MU1

Untereisesheim

stdlicher Ortsrand von Untereisesheim
0,7 ha

sidlich angrenzende Grlinzasur

Griinflache,

Regenriickhaltebecken

geplante gemischte Bauflache

2.T. landwirtschaftliche Nutzung (Acker guter Qualitét),
z.T. Regenriickhaltebecken

Grinzasur,

Verlegung Regenriickhaltebecken notwendig

stdliche Erweiterung des bestehenden Mischgebiets,
Abschluss des Siedlungskorpers mit Ortsrandeingriinung
ErschlieBung Gber bestehende StraRen (JahnstralRe, In den
Scheibigswiesen) und neuen Anschluss an L 1100
topografisch leicht bewegtes Gelande
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Die geplante Mischflache Scheibigswiesen schlie3t sudlich an den
bestehenden Ortsrand der Gemeinde Untereisesheim an. Fir das geplante
Mischgebiet ist mittels eines Kreisverkehrs eine zuséatzliche sudliche
ErschlieBung von der L 1100 geplant. Der geplante Kreisverkehr soll auch
die Erweiterung des Gewerbegebiets Im Kressgraben erschliel3en.

Durch die Erweiterung der Scheibigswiesen ist zudem die Verlagerung
vorhandener Regenrickhaltebecken notwendig. Diese Verlagerung ist im
FNP bereits berlcksichtigt und wird im Rahmen eines nachgelagerten
Bebauungsplanverfahrens weiter konkretisiert.
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2.3. Gewerbliche Bauflachen

Im FNP 2030 fur die vWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim sind
geplante gewerbliche Bauflachen mit einer Gesamtgrof3e von 26,3 ha
dargestellt. Diese verteilen sich zundchst zu 12,9 ha auf die Stadt
Neckarsulm und zu 3,1 ha auf die Gemeinde Untereisesheim. Zudem ist als
geplantes interkommunales Gewerbegebiet zwischen Neckarsulm und
Erlenbach eine geplante gewerbliche Bauflache mit einer Grof3e von 10,3
ha auf Erlenbacher Gemarkung enthalten.

2.3.1 Stadt Neckarsulm

Die geplante Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Neckarsulm
konzentriert sich auf die letzten verfigbaren Gewerbeflachenpotentiale im
Sudosten der Kernstadt. Demgemald verteilen sich die geplanten
gewerblichen Bauflachen auf zwei Erweiterungsflachen fir das bestehende
Gewerbegebiet Trendpark Std mit einer GesamtgrofRe von 3,8 ha und die
geplante Gewerbeflache Linkes Tal am 6stlichen Ortsrand mit einer Gréf3e
von 8,2 ha. Hinzu kommt eine kleinere Erweiterungsflache mit einer Grol3e
von 0,9 ha fur das Gewerbegebiet Mostacker im Ortsteil Dahenfeld, welche
in gleicher Abgrenzung bereits in der 3. Fortschreibung des FNP enthalten
war.

Auf der Gemarkung Neckarsulm sind weniger Flachenpotentiale, welche
sich grundsatzlich fur die Entwicklung von Gewerbegebieten eignen,
vorhanden, als sich Bedarfe darstellen lassen. Da der Bedarf der Stadt
Neckarsulm an Gewerbeflachen somit nicht komplett auf eigener
Gemarkung gedeckt werden kann, plant die Stadt Neckarsulm gemeinsam
mit der Gemeinde Erlenbach die Entwicklung eines Interkommunalen
Gewerbegebiets auf Gemarkung Erlenbach-Binswangen.

Analog zu den Wohnbauflachen werden die Gewerbeflachen in den
folgenden Gebietssteckbriefen naher beschrieben.
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Erweiterung Trendpark-Sud

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

Flachengrofle
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt

Darstellung im FNP neu
Nutzung

Restriktionen/Konflikte
Planerische Vorgaben
Stadtebau

GN1
Neckarsulm-Kernstadt
stdliche bzw. slidostlich an das bestehende Gewerbegebiet

Trendpark-Sid angrenzend
3,8 ha

Regionaler Griinzug

2.T. Flache fir die Landwirtschaft,

2.T. Grinflache

geplante gewerbliche Bauflache

2.T. Grinflache bzw. Streuobstwiese,

2.T. landwirtschaftliche Nutzung (Acker sehr guter Qualitit)
bestehende Ausgleichsflache

Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets durch zwei

Teilflachen,

Ergdnzung der zusammenhangenden Gewerbeflachen stdlich
der Kernstadt,

Ortsrandeingriinung nach Stiden und Osten

sehr gute Verkehrsanbindung an BAB 6,

innere ErschlieBung durch Erweiterung der bestehenden
ErschlieBung,

Anschluss an bestehendes OPNV-Netz méglich

leichte Hanglage nach Nord-Westen

ErschlieBung

Topografie

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets Trendpark-Sid verteilt sich
auf zwei Teilflachen. Die im sudlichen Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet geplante Teilflache dient der Erweiterung der im Trendpark-
Sud anséssigen Firma Bechtle und weist eine Grof3e von 2,8 ha auf. Die
Ostlich an das Gewerbegebiet anschlieBende geplante Erweiterung weist
eine Grol3e von 1,0 ha auf.

Die Firme Bechtle ist auf Erweiterungsflachen in unmittelbarer Néahe zu
ihrem derzeitigen Standort angewiesen. Da im Trendpark-Sud keine
unbebauten Flachen in geeigneter Grolie mehr zur Verfigung stehen und
das bestehende Firmengelande noérdlich, dstlich und westlich von
Verkehrsflachen begrenzt wird, besteht die einzige Moglichkeit einer
Firmenerweiterung im sddlichen Anschluss an das bestehende
Firmengelande. Hier befinden sich vorwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flachen und zu einem geringen Anteil Grinflachen mit Gehdlzstrukturen.
Die Flache befindet sich gemalR dem Regionalplan Heilbronn-Franken
zudem im auBersten Randbereich des Regionalen Grinzuges ,Neckartal
nordlich Heilbronn®.
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Als Funktionen des Griinzugs sind im Regionalplan genannt: siedlungsnahe
Erholung, Naturschutz und Landschaftspflege, Hochwasserretention,
Grundwasserneubildung, Trinkwasserversorgung, Luftaustausch,
Bodenerhaltung und Land- und Forstwirtschaft. Ein Eingriff in diesen
Grinzug erscheint jedoch vor dem Hintergrund, dass die Erweiterung
ausschlie@@lich an dieser Stelle mdglich ist, unvermeidlich. Um die
Funktionen des Grinzuges dennoch nicht zu gefahrden soll im Rahmen
eines nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens eine vertiefende
Untersuchung der Ausgleichsmdglichkeiten im Sinne eines Schutzes der
Freiraumfunktionen stattfinden. Da an dieser Stelle die Funktionen
siedlungsnahe Erholung, Naturschutz und Landschaftspflege sowie
Landwirtschaft im Vordergrund stehen, soll die Erweiterungsplanung diese
Aspekte  besonders beriucksichtigen und in  ein  erganzendes
Freiraumkonzept mit konkreten Mal3Rnahmen zum Schutz dieser Funktionen
bzw. zu deren Ausgleich eingebunden werden. Die Grundlagen fir ein
solches Freiraumkonzept bildet die parallel zur 4. Fortschreibung des FNP
stattfindende 1. Fortschreibung des Landschaftsplans fur die vVG
Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim.

Die 0Ostliche Erweiterungsflache schliel3t an die Wendeflache der Heinz-
Nixdorf-Stral3e an und grenzt an den oben beschriebenen Regionalen
Grinzug an, ohne jedoch in diesen einzugreifen. Mit dieser Flache wird die
noch verbleibende Entwicklungsflache fur das Gewerbegebiet genutzt, um
zumindest einen kleinen Beitrag zur Deckung des hohen Bedarfs an
Gewerbeflachen in der Stadt Neckarsulm zu leisten. Die Erweiterungsflache
ist im bestehenden Bebauungsplan ,Trendpark Sud“ als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft als Streuobstwiese
festgesetzt, sodass auch hier im Rahmen eines nachgelagerten
Bebauungsplanverfahrens die Moglichkeiten zum Ausgleich dieser Funktion
vertiefend zu untersuchen sind.

Um den zukUnftigen Abschluss des Siedlungskorpers zu definieren und die
beschriebenen Freiraumfunktionen sowie die Biotopverbundplanung zu
sichern, wird entlang des neu ausgeformten Gewerbegebiets ein 15 m
breiter Grinstreifen als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. MalRnahmen zur Entwicklung
dieser Flache werden im Landschaftsplan ausformuliert und in
nachfolgenden Bebauungsplanverfahren konkretisiert. Besondere
Bedeutung wird hierbei der Entwicklung und dem Schutz von
Biotopverbundstrukturen beigemessen, da die geplanten gewerblichen
Erweiterungsflachen teilweise in Suchraume fir Biotopverbundflachen
eingreifen. Da sich die Eingriffe auf Randlagen beschranken, kann eine
grundlegende  Stérung durch  die  Erweiterungsflachen  jedoch
ausgeschlossen werden. Weitere Erlauterungen zu den Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
erfolgen in Kapitel 2.10.
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4. Fortschreibung Flachennutzungsplan
vVG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim

Linkes Tal

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

Flachengrofle
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt

Darstellung im FNP neu
Nutzung
Restriktionen/Konflikte

GN2
Neckarsulm-Kernstadt

nord-ostlich des Gewerbegebiets Stiftsbergstrale (6stlicher
Ortsrand)
8,2 ha

VBG Erholung

Flache fur die Landwirtschaft,
Teilflache: geplanter Aussiedler
geplante gewerbliche Bauflache

landwirtschaftliche Nutzung (Acker sehr guter Qualitit)
nord-ostlich Uberschwemmungsfliache angrenzend

Planerische Vorgaben
Stadtebau nord-Ostliche Bebauung der bislang einseitig angebauten
Binswanger Stralle,

Erweiterung der bestehenden Gewerbegebiete mit dhnlichen
Nutzungsstrukturen,

Ortsrandausbildung mit Eingriinung nach Osten (Richtung
Erlenbach)

gute Verkehrsanbindung an BAB 6 (insb. im Zusammenhang m.
gepl. B27-Anschluss),

innere ErschlieBung tber geplante Trasse Mihlweg,
Anbindung an OPNV (iber bestehendes Netz

leichte Hanglage nach Nord-Osten

ErschlieRung

Topografie

Die geplante Gewerbeflache Linkes Tal befindet sich an der suddstlichen
Gemarkungsgrenze der Stadt Neckarsulm und schlief3t norddstlich an das
bestehende Gewerbegebiet Stiftsbergstralle an. Die hier verlaufende
Binswanger Straf3e ist als Ortseingangsstrafle derzeit nur einseitig bebaut.
Mit der Entwicklung des Gewerbegebiets Linkes Tal erfolgt eine beidseitige
Bebauung, welche den suddstlichen Stadteingang neu definiert.
Nordwestlich schliel3t die geplante Grinflache fir die hier anséassige
Baumschule und deren Erweiterungsflachen an, sidostlich erstreckt sich
das geplante Gewerbegebiet bis zur Gemarkungsgrenze zwischen
Neckarsulm und Erlenbach. Um den hier neu entstehenden Ortsrand zu
definieren ist zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und der
Gemarkungsgrenze ein 15 m breiter Grinstreifen als Flache fur
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dargestellt. Um die Freiraumfunktion der nordéstlich
verlaufenden Sulm nicht zu gefahrden wird zu dieser an jeder Stelle ein
Abstand von mindestens 150 m eingehalten.
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Mostéacker

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

FlachengrolRe
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt
Darstellung im FNP neu
Nutzung
Restriktionen/Konflikte

Planerische Vorgaben
Stadtebau

ErschlieRung

Topografie

GN3

Neckarsulm-Dahenfeld

stid-Ostliche Erweiterung des Gewerbegebiets Mostacker
0,9 ha

VBG Sicherung Wasservorkommen

geplante gewerbliche Bauflache

geplante gewerbliche Bauflache

landwirtschaftliche Nutzung (Acker sehr guter Qualitit)

Heranricken der gewerblichen Nutzung an bestehende
Wohnbebauung

stid-Ostliche Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets,
erganzende Bebauung der bislang einseitig angebauten Karl-
Benz-Stralle

ErschlieBung vorhanden (Karl-Benz-StralRe),

keine OPNV-Anbindung

teilweise leichte Nordhanglage

Die Erweiterungsflache fir das Gewerbegebiet Mostacker in Dahenfeld
entspricht in ihrer Abgrenzung der bereits im bisherigen FNP dargestellten
geplanten Gewerbeflache. Mit dieser Flache sollen bedarfsorientierte

Erweiterungsmoglichkeiten

erhalten Dbleiben. Die Erweiterungsflache

schliel3t suddstlich an das bestehende Gewerbegebiete Mostacker an. Hier
verlauft die bislang nur einseitig (n6rdlich) angebaute Karl-Benz-Stral3e. Zur
sudlich anschlieRenden Wohnbebauung wird an jeder Stelle ein Abstand
von mindestens 400 m eingehalten.
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2.3.2 Gemeinde Erlenbach

Das geplante Interkommunale Gewerbegebiet Neckarsulm/Erlenbach dient
der Bedarfsdeckung sowohl der Stadt Neckarsulm, als auch der Gemeinde
Erlenbach. Da das geplante Gewerbegebiet liegt komplett auf der
Gemarkung der Gemeinde Erlenbach und weist eine Gesamtgrof3e von

10,3 ha auf.

Interkommunales Gewerbegebiet StralRenacker Neckarsu

Im/Erlenbach

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

FlachengrolRe
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt
Darstellung im FNP neu
Nutzung
Restriktionen/Konflikte
Planerische Vorgaben
Stadtebau

GNE1

Erlenbach

sid-westliche Erweiterung des Gewerbegebiets Strallenacker
10,3 ha

keine

Flache fir die Landwirtschaft

geplante gewerbliche Bauflache
landwirtschaftliche Nutzung (Acker guter Qualitit)
siid-6stlich angrenzende Grlinzasur

siid-westliche Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets

StraBenacker (stdlich begrenzt durch den Verlauf der BAB 6),
Erweiterung der im siid-6stlichen Stadtbereich konzentrierten
Gewerbeflachen,

oOstlicher Siedlungsabschluss mit Ortsrandeingriinung
ErschlieBung durch bislang einseitig angebaute Werner-
Heisenberg-Stralie,

gute Anbindung an BAB 6,

Anbindung an bestehendes OPNV-Netz moglich

ErschlieBung

Topografie leichte Hanglage nach Nord-Osten
Das geplante Interkommunale Gewerbegebiet Stral3enéacker
Neckarsulm/Erlenbach schlie3t direkt sotdlich an das bestehende

Erlenbacher Gewerbegebiet Stral3enacker an. Hier verlauft die einseitig
angebaute = Werner-Heisenberg-Stralie. Sudlich des geplanten
Gewerbegebiets verlauft die BAB 6, zu welcher an jeder Stelle ein Abstand
von mindestens 40 m eingehalten wird. Im Siudosten ist die geplante
Gewerbeflache begrenzt durch eine geplante Grinflache, welche als Flache
fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dargestellt ist und den neuen Abschluss des
Siedlungskorpers definiert. Das geplante Gewerbegebiet greift nicht in die
im Regionalplan Heilbronn-Franken dargestellte, zwischen Neckarsulm und
Erlenbach verlaufende Grinzéasur ein.
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2.3.3 Gemeinde Untereisesheim

Die Gemeinde Untereisesheim plant zur Deckung ihres Bedarfs an
Gewerbeflachen die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets Im

Kressgraben. Die geplante Erweiterung weist eine Grol3e von 3,1 ha auf.

Erweiterung Im Kressgraben

Allgemeine Angaben
Flachenbezeichnung
Orts-/Stadtteil

Lage

Flachengrofle
Flachennutzung
Vorgaben Regionalplan
Darstellung im FNP alt

Darstellung im FNP neu
Nutzung
Restriktionen/Konflikte

GU1
Untereisesheim

stdliche Erweiterung des Gewerbegebiets Im Kressgraben
(stidlicher Ortsrand)
3,1 ha

teilweiser Eingriff in Griinzasur

Flache fur die Landwirtschaft,

2.T. Uberschneidung mit geplanter Trasse fiir Ortsumfahrung
geplante gewerbliche Bauflache

landwirtschaftliche Nutzung (Acker guter Qualitét)

Eingriff in stdlich angrenzende Griinzasur,

380 KV Freileitung

Planerische Vorgaben
Stadtebau stdliche Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets Im
Kressgraben,

stdlicher Siedlungsabschluss mit Ortsrandeingriinung
ErschlieBung durch geplante neue Zufahrt von L1100

topografisch leicht bewegtes Gelande

ErschlieRung
Topografie

Mit der geplanten Gewerbeflache wird eine Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebiets Im Kressgraben in sudostlicher Richtung ermoglicht. Far
eine bessere ErschlieBung der geplanten Gewerbeflache ist am sidlichen
Ortseingang von Untereisesheim ein neuer Kreisverkehr geplant, Uber
welchen auch das geplante Mischgebiet Scheibigswiesen erschlossen
werden soll. Der neu entstehende sudliche Ortsrand wird definiert durch
eine an die geplante Gewerbeflache angrenzende, 15 m breite geplante
Grunflache, welche als Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt ist.
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2.4. Sonderbauflachen

Die 4. Fortschreibung des FNP enthalt fir den kompletten Verwaltungsraum
keine Neuausweisungen von Sonderbauflachen.

Wahrend des laufenden Flachennutzungsplanverfahrens  wurden
gegenuber der Gemeinde Untereisesheim seitens des Betreibers des
bestehenden Netto-Marktes Erweiterungsiberlegungen geéduf3ert. Ob hier
die Schwelle zur GroR3flachigkeit tberschritten wird bzw. ob die Ausweisung
eines Sondergebietes Voraussetzung fur eine Erweiterung ware und diese
damit verbunden Auswirkungen auf den FNP hatte, ist aufgrund der
Unbestimmtheit der bisherigen Planungsiberlegungen zum Zeitpunkt der
aktuellen Fortschreibung des FNP jedoch noch nicht absehbar.
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2.5. Gemeinbedarfsflachen

Neue Darstellungen von geplanten Gemeinbedarfsflachen in bisher
unbeplanten Bereichen sind in der 4. Fortschreibung des FNP nicht
enthalten.

Im Rahmen zweier Innenentwicklungsmaflnahmen der Stadt Neckarsulm
sowie im Rahmen einer Anpassung an die bestehende Nutzung im Bereich
einer privaten Firmenkindertagesstéatte im Gewerbegebiet Stralienacker in
Erlenbach sind Neuausweisungen von Gemeinbedarfsflachen vorgesehen.

2.5.1 Stadt Neckarsulm

Die Darstellung geplanter Gemeinbedarfsflachen resultiert aus den
InnenentwicklungsmafRnahmen, welche im Bereich des Stadtparks im Zuge
einer Neuordnung fir den Neubau des Seniorenwohnheims St. Vinzenz
und im Bereich der Pichterichstral3e fur den Neubau einer stadtischen
Kindertagesstatte vorgesehen sind.

Das bestehende Seniorenwohnheim St. Vinzenz ist aufgrund des
Gebaudealters nicht mehr wirtschaftlich zu sanieren und soll daher durch
einen Neubau ersetzt werden. Das Neuordnungskonzept fur den Bereich
des nordlichen Stadtparks sieht den Neubau des Seniorenwohnheims
nordwestlich des abzubrechenden Bestandsgebdudes vor. Die durch den
Abbruch frei werdenden Flachen machen eine Neubebauung mit betreuten
Seniorenwohnungen sowie mit barrierefreien Wohnungen maéglich. Hierzu
wurde das Bebauungsplanverfahren ,St. Vinzenz Seniorenzentrum
(Sulmtalpark, 8.Anderung)”, Plan Nr. 03.02/8, eingeleitet. Entsprechend des
Bebauungskonzepts des Vorhabentragers soll durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage fir
die Umsetzung des Bebauungskonzepts geschaffen werden. Bislang ist im
nun fortzuschreibenden FNP hier Gemeinbedarfsflache fir das bestehende
Seniorenwohnheim, eine Flache fir Versorgungsanlagen (Nah-
[Fernwarme) sowie eine Griunflache (Parkanlage) dargestellt.

Im Bereich der Sportanlagen Pichterich plant die Stadt Neckarsulm die
Neuerrichtung einer Kindertagesstatte auf einem bislang im FNP als
Griunflache dargestellten stadtischen Grundstiick. Die geplante Kita dient
der Deckung des Bedarfs an Betreuungsplatzen in der Kernstadt und soll
das auf einer ehemals als Parkplatz genutzten Flache in der
Pichterichstral3e in Form von Containern vorhandene Provisorium ersetzen.
Die genannte unbebaute Flache soll neben der Kita mit einer erganzenden
Wohnbebauung beplant werden. Hierzu hat die Stadt Neckarsulm das
Verfahren fir den Bebauungsplan ,Pichterich, 2. Anderung, Plan Nr.
04.02/2, eingeleitet.

Beide MalRRnahmen sind in Kapitel 1V.3 (Innenentwicklungsmal3nahmen)
enthalten.
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2.5.2 Gemeinde Erlenbach

Im bestehenden Gewerbegebiet Stralenécker befindet in unmittelbarer
Nahe zur bestehenden Josef-Schwarz-Schule eine privat betriebene
Kindertagesstatte. Diese besteht aus mittlerweile drei Einzelgebauden. Fur
das zuletzt errichtete dritte Gebaude wurde ein Bebauungsplanverfahren
durchgefuihrt, die beiden é&lteren Gebdude wurden auf einem
Gewerbegrundstiick errichtet. Im Rahmen der Berichtigung des FNP (siehe
Kapitel 1V.4.) wird das zwischen Kita und Schule noch bestehende
unbebaute Gewerbegrundstick als geplantes Gemeinbedarfsgrundstiick
dargestellt. In diesem Zuge wird auch das bebaute und gewerblich genutzte
Grundstiick, welches ansonsten in Insellage innerhalb  der
Gemeinbedarfsflache lage, in die Abgrenzung der Gemeinbedarfsflache mit
einbezogen.

2.5.3 Gemeinde Untereisesheim

Auf Gemarkung der Gemeinde Untereisesheim sind keine neuen
Darstellungen von Gemeinbedarfsflachen vorgesehen. Eine aktuelle
Planung sieht die Errichtung eines Pflegeheims in der Hauptstralle vor,
jedoch widerspricht dies nicht den Darstellungen des FNP, welcher an
dieser Stelle eine gemischte Bauflache darstellt.
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2.6. Verkehrsflachen

Als Uberdrtlich bedeutsame geplante Stral3e war bislang im FNP die
Ostliche Variante der Ortsumfahrung Untereisesheim als geplante Trasse
dargestellt. Da diese Umfahrung aktuell nicht mehr weiterverfolgt wird und
die geplante Trasse sich mit der geplanten Erweiterung des
Gewerbegebiets Im Kressgraben Uberschneidet, ist diese im aktuellen FNP
nicht mehr enthalten. Weiterhin enthalten, jedoch in einem hdheren
Detaillierungsgrad, ist die Darstellung des geplanten B27-Anschlusses,
welcher ebenfalls bereits im bisherigen FNP dargestellt war.

2.6.1 Stadt Neckarsulm

Auf Gemarkung Neckarsulm sind die im Folgenden beschriebenen neuen
Verkehrsflachen dargestellt.

Im direkten Zusammenhang mit der aktuellen Planung fir den neuen B27-
Anschluss steht die Verlegung des bisherigen Mihlwegs. Die Notwendigkeit
der Verlegung ergibt sich daraus, dass der Knotenpunkt Binswanger
Stral3e/Muhlweg zu nah an dem geplanten Knotenpunkt B27/Binswanger
Stral3e liegt, weshalb der neue Anschluss des Mihlwegs an die Binswanger
StralR3e weiter nach Osten verschoben werden muss. Hierdurch ergibt sich
die neue Trasse, welche im Bereich des Staubauwerks der Sulm wieder an
den bisherigen Muhlweg anschliel3t.

Des Weiteren ist auf Gemarkung Obereisesheim, direkt angrenzend an die
Gemarkung Heilbronn, eine geplante Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
Parkplatz dargestellt. Diese Flache befindet sich in unmittelbarer Nahe zur
Autobahnanschlussstelle  Heilbronn/Untereisesheim und dient der
Errichtung eines LKW-Parkplatzes fur die Fa. Audi, welcher der zeitlich
gesteuerten Anlieferung ins Werk dient. Durch die geplante BaumalRnahme
kénnen wiederum die derzeit als LKW-Standplatze genutzten Flachen in
unmittelbarer Werksnéhe als Erweiterungsflachen fir weitere Hochbauten
genutzt werden.

LKW-Parkplatz Obereisesheim

Allgemeine Angaben

Orts-/Stadtteil Neckarsulm-Obereisesheim
Lage Ostlich der Autobahnzufahrt
Flachengrofle 4,0 ha

Flachennutzung
Darstellung im FNP alt Flache fur die Landwirtschaft
Darstellung im FNP neu  geplante Verkehrsflache
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Die im FNP dargestellte Verkehrsflache fur den LKW-Parkplatz liegt
innerhalb eines im Regionalplan festgelegten Vorranggebiets flr den
Hochwasserschutz. Solche Vorranggebiete sind zunéchst von einer
Bebauung sowie von Nutzungen, welche die Wasserrickhaltung
beeintrachtigen, freizuhalten. Ausnahmen sind fur unabweislich notwendige
Infrastrukturanlagen und fur standortgebundene Anlagen moglich, erfordern
aber einen Ausgleich des durch das Vorhaben verursachten
Retentionsraumverlusts.

Die Standortgebundenheit ergibt sich aus einer umfassenden
Alternativenprifung des Vorhabentragers. Ausgangspunkt ist dabei, dass
auf dem Werksgelande der Audi AG aufgrund der begrenzten raumlichen
Entwicklungsmoglichkeiten keine Standortalternativen mehr bestehen.
Gepruft wurden Standorte im Trendpark und in der Rotelstralie
(Neckarsulm), in der Neckargartacher Strale und der Brlckenstral3e
(Neckarsulm-Obereisesheim) sowie in Dahenfeld. Daruber hinaus wurden
aulRerhalb des Verwaltungsraums Standorte in der Dieselstral3e und in den
Bollinger Hofe in Heilbronn, am Autobahnkreuz in Weinsberg, am Bahnhof
(SalinenstralRe) in Bad Friedrichshall, am Autohof in Bad Rappenau sowie
entlang der BAB 81 (in Neuenstadt a.K. und in Mockmuihl) gepruft.

Aufgrund der teilweise grof3en Entfernungen zum Werksgelande in
Neckarsulm wurden zunachst acht Standorte ausgeschlossen. Fur acht
weitere Standorte wurde im Auftrag der Fa. Audi eine detaillierte
Alternativenpriifung durch das Ingenieurbiiro BIT Ingenieure, Ohringen,
durchgefuhrt. Untersucht wurden hierbei u.a. die sich ergebenden
Verkehrsbeziehungen zwischen dem  LKW-Parkplatz und dem
Werksgelande in Neckarsulm sowie dem Werk in den Bollinger Hofen in
Heilbronn, die Flachengréfen und deren Verfiigbarkeit sowie die zu
erwartenden Konflikte mit Umweltbelangen.

Die Prifung der Standortalternativen kommt zu dem Ergebnis, dass
insbesondere aufgrund der Vermeidung zusétzlicher Verkehrsbeziehungen
und der verfugbaren FlachengroBe der im Flachennutzungsplan
dargestellte Standort an der L 1100 am besten geeignet ist.

Allerdings befindet sich der geplante Parkplatz geméafR den von der
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Warttemberg (LUBW) ver6ffentlichten Hochwassergefahrenkarten innerhalb
der Uberschwemmungsflache eines 100-jahrlichen Hochwassers und damit
innerhalb eines rechtskraftigen Uberschwemmungsgebiets des Neckars.
Voraussetzung fur eine Zulassung des Vorhabens ist damit ein Nachweis
der Erfullung der Voraussetzungen des 8 78 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG), welcher neben der Begriindung der Standortgebundenheit auch die
Belange der Hochwasservorsorge beachten muss.
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Hierzu wurde seitens der Fa. Audi eine wasserwirtschaftliche Untersuchung
der Ingenieurbiros Mdorgenthaler, Ohringen, und Winkler und Partner,
Stuttgart, sowie eine Stromungsanalyse des Karlsruher Instituts fir
Technologie (KIT) zu den Auswirkungen der Planung auf den
Hochwasserabfluss  vorgelegt. Demnach liegt der ermittelte
Retentionsraumverlust bei ca. 28.000 cbm. Voraussetzung fur die
wasserrechtliche Zulassigkeit der Planung ist ein Ausgleich des
verlorengehenden Retentionsvolumens. Dieser Retentionsausgleich ist als
zwingende Voraussetzung fur die Umsetzung des Vorhabens zu sehen.

Dartber hinaus liegt zu dem Vorhaben bereits eine artenschutzrechtliche
Untersuchung zu den Auswirkungen der Planung auf geschuitzte Arten vor.

Aussagen zu den Auswirkungen auf die Umwelt sind zudem im
Umweltbericht zum Flachennutzungsplan enthalten. Eine detaillierte
Auseinandersetzung mit den zu erwartenden Umweltauswirkungen wird in
einem nachgelagerten Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Zur Untersuchung von Standortalternativen sowie zu Aussagen zu den
wasserrechtlichen Voraussetzungen wird auf die durch das Ingenieurblro
BIT, Ohringen, gefertigte Standortbegriindung vom 13.02.2017 verwiesen.
Die Standortbegrindung liegt dem Erlauterungsbericht als Anhang bei.

2.6.2 Gemeinde Erlenbach

Auf Gemarkung Erlenbach sind keine geplanten Verkehrsflachen
dargestellt.

2.6.3 Gemeinde Untereisesheim

Auf Gemarkung Untereisesheim ist im Bereich der stdlichen Ortszufahrt ein
geplanter Kreisverkehr dargestellt. Dieser dient der ErschlieBung sowohl
des geplanten neuen Mischgebiets Scheibigswiesen westlich, als auch der
Erweiterungsflache des Gewerbegebiets Im Kressgraben &stlich des
Kreisverkehrs. Fur die ErschlieBung der Scheibigswiesen ist zudem die
neue geplante Ortsrandstralle am Siudrand als geplante Stral3e dargestellt.
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2.7. Flachen fur Versorgungsanlagen

Neuausweisungen von Flachen von Versorgungsanlagen sind im FNP nicht
enthalten.

2.7.1 Stadt Neckarsulm

Zwar enthalt der FNP keine neuen Flachen fur Versorgungsanlagen, jedoch
entfallt eine als solche definierte Flache im Bereich des Stadtparks
aufgrund des Ruckbaus einer bestehenden Anlage (siehe hierzu Kapitel
IV.3.1).

2.7.2 Gemeinde Erlenbach

Auf Gemarkung Erlenbach sind keine geplante Flachen flr
Versorgungsanlagen dargestellt.

2.7.3 Gemeinde Untereisesheim

Auf Gemarkung Untereisesheim sind keine geplante Flachen fir
Versorgungsanlagen ausgewiesen.
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2.8.Griunflachen

Die Neuausweisung von Griunflachen beschrankt sich auf die Gemarkung
Neckarsulm.

Allgemein wird die Darstellung der bestehenden Gartenhausgebiete
dahingehend geandert, dass diese aufgrund der tatsachlichen
Nutzungsverhaltnisse nunmehr als bestehende Grinflachen mit
Zweckbestimmung ,Gartenhausgebiet” anstatt als geplante Sondergebiete
mit Zweckbestimmung ,Gartenh&user* enthalten sind.

2.8.1 Stadt Neckarsulm

Durch den geplanten B27-Anschluss werden Teile eines bestehenden
Baumschulbetriebs in Anspruch genommen. Um den Betrieb in seinem
Fortbestand nicht zu gefahrden sollen Teile der Betriebsgebaude verlagert
und Ersatzanbauflachen gesichert werden. Hierzu enthalt der FNP eine
geplante Griunflache mit Zweckbestimmung Gaértnerei im 6stlichen
Anschluss an das bestehende Betriebsgelande. Die geplante Grinflache
wird dabei durch die geplante neue Trasse des Mihlwegs in zwei
Teilflachen unterteilt, wobei auf der nordlichen, zum Verlauf der Sulm hin
orientierten Teilflache keine Errichtung neuer Geb&ude vorgesehen ist.

Betriebsflache Gartnerei

Allgemeine Angaben

Orts-/Stadtteil Neckarsulm-Kernstadt
Lage Ostlicher Ortsrand (Nordseite der Binswanger StraRe)
Flachengrofle 4,0 ha

Flachennutzung
Darstellung im FNP alt Flache fur die Landwirtschaft
Darstellung im FNP neu  geplante Griinflache, Zweckbestimmung Gartnerei

Eine als geplante Griunflache dargestellte Flache mit Zweckbestimmung
Parkanlage ergibt sich aus der Neuordnung des ndrdlichen Stadtparks im
Zuge der Neuerrichtung des Seniorenwohnheims St. Vinzenz. Hier werden
Teile des bislang bebauten Grundstiicks, welches freigerdaumt wird, dem
Stadtpark zugeordnet.

In ihrer im bisherigen FNP bereits enthaltenen Abgrenzung unverandert
enthalten bleibt die Darstellung der Friedhoferweiterungsflache im Stadtteil
Neuberg als geplante Grinflache mit Zweckbestimmung Friedhof.

Seite 74 von 94



AN
'\§1r‘

4. Fortschreibung Flachennutzungsplan 7
WG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim Stadt Neckarsulm

2.8.2 Gemeinde Erlenbach

Auf Gemarkung Erlenbach sind keine geplante Grunflachen ausgewiesen.

2.8.3 Gemeinde Untereisesheim

Auf Gemarkung Untereisesheim sind keine geplante Grinflachen
ausgewiesen.
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2.9. Flachen fir die Landwirtschaft

Die 4. Fortschreibung des FNP enthalt fir den gesamten Verwaltungsraum
keine Neuausweisungen von Flachen fur die Landwirtschatft.
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2.10. Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege  und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Flachen fur MallBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind als Ortsrandeingrinungen entlang der
geplanten Erweiterungen der Gewerbeflachen in den FNP neu mit
aufgenommen. Diese erfullen mehrere Funktionen: sie dienen der
Abgrenzung des Siedlungsbereichs zum Freiraum und der Sicherung von
Freiraumfunktionen, kdbnnen dartber hinaus aber auch fur den 6kologischen
Ausgleich der durch die Siedlungsflachenerweiterungen vorzunehmenden
Eingriffe herangezogen werden.

Eine Konkretisierung der MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur wund Landschaft erfolgt unter
Berucksichtigung der im Landschaftsplan formulierten Ziele und Leitbilder
bzw. gemal der dort benannter Mal3Bhahmen. Diese werden durch
entsprechende Festsetzungen in den jeweiligen Bebauungsplénen in die
verbindliche Bauleitplanung Gbernommen.

2.10.1 Stadt Neckarsulm

Im Bereich des geplanten Gewerbegebiets Linkes Tal sowie der geplanten
Erweiterung des Gewerbegebiets Trendpark Sid ist jeweils eine
Ortsrandeingrinung nach Osten bzw. nach Sitden vorgesehen. Im FNP
enthalten ist in beiden Bereichen ein 15 m breiter Grinstreifen, welcher als
Flache fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dargestellt ist.

Im Bereich des geplanten Gewerbegebiets Linkes Tal dient die
Ortsrandeingrinung insbesondere der Abgrenzung des Siedlungsbereiches
zum Freiraum.

Im Bereich der Erweiterung des Gewerbegebiets Trendpark Siud besteht
bereits eine teilweise Eingrinung des Gebiets. Durch den im FNP
dargestellten Grinstreifen soll eine durchgehende Eingriinung entlang des
Siedlungsrands gesichert bzw. entwickelt werden. Im Vordergrund steht
dabei der Schutz der Freiraumfunktionen und hier insbesondere die
Minimierung des Eingriffs in die Randzone des Regionalen Griinzuges,
welcher sich suddstlich des Gewerbegebiets Trendpark Std befindet.

Des Weiteren werden durch die Erweiterungsflachen im Trendpark Std
Suchflachen der Biotopverbundvernetzung tangiert. Allerdings zeigt die im
Rahmen der Fortschreibung des FNP und des Landschaftsplans
durchgefiihrte Biotoptypenkartierung Diskrepanzen zur Datengrundlage der
Biotopverbundplanung des Landes Baden-Wirttemberg bzw. der
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wirttemberg (LUBW) auf.
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Diese Erkenntnisse bilden die Grundlage fir die Biotopverbundkonzeption
des Landschaftsplanes, welcher unter gleichzeitiger Beriicksichtigung des
Biotopverbundsystems des Landes konkrete Entwicklungsschwerpunkte fur
die betroffenen Biotope mittlerer Standorteigenschaften im Bereich des
Stiftsbergs  setzt. Negative Auswirkungen auf die landesweite
Biotopverbundplanung kbnnen daher ausgeschlossen werden.

Mit der Darstellung der Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird bereits auf
Ebene des FNP ein Teil der Flachen gesichert, welche fur die Umsetzung
der im Landschaftsplan formulierten Ziele sowie fur den Ausgleich der
durch die Gewerbegebietserweiterungen bedingten Eingriffe notwendig
sind. Eine Erweiterung bzw. Erganzung dieser Flachen erfolgt nach Bedarf
in den nachgelagerten Bebauungsplanverfahren.

2.10.2 Gemeinde Erlenbach

Auf Gemarkung Erlenbach ist als &stlicher Abschluss der geplanten
Erweiterung des Gewerbegebiets Strallenacker analog zur Eingriinung des
geplanten Gewerbegebiets Linkes Tal in Neckarsulm ein 15 m breiter
Grunstreifen vorgesehen, welcher als Flache fur Mal3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt ist.

Durch diesen Grinstreifen erfolgt eine Abgrenzung des zuklnftigen
Siedlungsrands zum Freiraum. Gleichzeitig dient der Griunstreifen dem
Schutz von Freiraumfunktionen, hier insbesondere der zwischen
Neckarsulm und Erlenbach verlaufenden Grinzasur.

2.10.3 Gemeinde Untereisesheim

Auf Gemarkung Untereisesheim ist am Siudrand der geplanten Erweiterung
des Gewerbegebiets Im Kressgraben ebenfalls ein 15 m breiter
Grunstreifen dargestellt, welcher als Flache fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft definiert
ist.

Neben der Abgrenzung des Siedlungsrands zum Freiraum steht auch hier
der Schutz einer Grunzasur im Vordergrund. Diese verlauft zwischen den
Siedlungskorpern der Gemeinde Untereisesheim und des Neckarsulmer
Ortsteils Obereisesheim und wird durch die Erweiterung des
Gewerbegebiets Im Kressgraben bereits an ihrem nérdlichen Rand tangiert.
Ein weiterer Eingriff in die Grianzésur und eine damit verbundene
Funktionsbeeintrachtigung wird durch die Darstellung der Grinflache
ausgeschlossen.
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3. Innenentwicklungsmal3nahmen

Um die beschriebenen neuen Flachenausweisungen moglichst gering zu
halten, legt die vWG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim seit Jahren ihren
Schwerpunkt auf Innenentwicklung. Im Folgenden werden diejenigen aktuellen
InnenentwicklungsmaRnahmen beschrieben, welche mit Anderungen des
Flachennutzungsplans verbunden sind. Es handelt sich bei allen hier
beschriebenen Bebauungsplanverfahren um Bebauungsplane der
Innenentwicklung. Die jeweilige Berichtigung des FNP findet im Zuge der
vorliegenden 4. Fortschreibung statt.

Um dem anhaltend hohen Wohndruck zu begegnen und dennoch die neue
Inanspruchnahme von Siedlungsflachen zu minimieren, sollen die wenigen
verbleibenden Innenentwicklungspotentiale vorrangig entwickelt werden.
Seitens der Stadt Neckarsulm finden fortlaufend Bemihungen statt, geeignete
Flachen fur InnenentwicklungsmafRnahmen zu finden und diese entsprechend
zu entwickeln. Im Folgenden werden diejenigen Projekte néher beschrieben, fur
welche bereits Bauungsplanverfahren eingeleitet wurden.

St. Vinzenz Seniorenzentrum (Sulmtalpark, 8.Anderun @), PlanNr. 03.02/8

Allgemeine Angaben

Orts-/Stadtteil Neckarsulm-Kernstadt
Lage nordwestlich der Innenstadt am Stadtpark
Flachengrolie 2,0 ha, davon:

0,8 ha geplante Wohnbauflache (geplant),

0,7 ha geplante Gemeinbedarfsflache (geplant),

0,5 ha geplante Griinflache (Parkanlage)
Flachennutzung

Darstellung im FNP alt 2.T. Gemeinbedarfsflache, z.T. Griinflache, z.T. Flache fir
Versorgungsanlagen

Darstellung im FNP neu 2.T. geplante Gemeinbedarfsflache, z.T. geplante
Wohnbauflache, z.T. geplante Griinflache

Nutzung Seniorenwohnheim, Heizzentrale, Verkehrsflache, Grinflache

Planerische Vorgaben

Stadtebau durch geplanten Neubau des Seniorenwohnheims und

Abbruch des Bestandsgebaudes sowie der Heizzentrale
Neuordnung moglich,
Konzept sieht Seniorenwohnheim, betreutes Wohnen sowie
Geschosswohnungsbau vor,
Teilflachen des abzubrechenden Seniorenwohnheims werden
dem Stadtpark zugefiihrt

ErschlieBung ErschlieBung liber Verlegung der bestehenden
ErschlieBungsstralRe (Spitalstralie),
Lage in unmittelbarer Ndhe zum Busbahnhof (ZOB)
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Anlasslich des notwendigen Abbruchs des bestehenden Seniorenwohnheims
ergibt sich im Bereich des Stadtparks von Neckarsulm die Moéglichkeit einer
stadtebaulichen Neuordnung. Das stadtebauliche Konzept sieht den Neubau
eines Seniorenwohnheims dstlich des bestehenden Gebdudes vor. In
westlicher Richtung schlieRen Wohngebaude fir betreutes Wohnen sowie
Mehrfamilienwohnh&duser mit barrierefreien Wohnungen an. Fur die Umsetzung
des Konzepts ist eine Verlegung der Spitalstrale im Bereich des Albert-
Schweitzer-Gymnasiums und ein Rickbau der bestehenden Heizzentrale
Spitalstralle  notwendig. Es bedarf zudem einer umfassenden
Grundstucksneuordnung. Da das bestehende Seniorenwohnheim erst
abgebrochen werden kann, wenn der Neubau bezogen wurde, ist eine
stufenweise Umsetzung des Konzepts vorgesehen. Teile des bislang bebauten
Grundsticks werden nach dem Abbruch entsiegelt und dem Stadtpark
zugeordnet.

Der Gemeinderat der Stadt Neckarsulm hat am 23.07.2015 den Beschluss zur
Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf Grundlage des § 12
BauGB gefasst. Der Bebauungsplan wird gemaR 8§ 13a im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt. Eine Berichtigung des FNP findet im Zuge der 4.
Fortschreibung des FNP statt.

Pichterich, 2. Anderung, PlanNr. 04.02/2, und 4. An  derung, PlanNr. 04.02/4

Allgemeine Angaben
Orts-/Stadtteil Neckarsulm-Kernstadt
Lage Ostlich der Innenstadt
FlachengrolRe 0,6 ha, davon:
0,3 ha geplante Wohnbauflache,
0,3 ha geplante Gemeinbedarfsflache
Flachennutzung

Darstellung im FNP alt
Darstellung im FNP neu

Nutzung
Planerische Vorgaben
Stadtebau

ErschlieBung

Grinflache

2.T. geplante Gemeinbedarfsflache, z.T. bestehende
Wohnbauflache

Grinflache

Umwandlung einer ungenutzten Griinfliche zugunsten einer
neuen KiTa (Ersatz fir bestehendes Provisorium in der
PichterichstraRe),

erganzende Wohnbebauung

ErschlieBung Gber bestehende Pichterichstralle (Begradigung
geplant),

bestehende OPNV-Anbindung
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Die Stadt Neckarsulm betreibt in der Pichterichstral3e derzeit eine provisorische
Kindertagesstatte (Container). Um den Bedarf an Platzen fur die
Kinderbetreuung zu decken ist der Neubau einer KiTa in der Kernstadt
notwendig. Dieser ist auf einer durch Bebauungsplan als Grinflache
festgesetzten unbebauten stadtischen Flache vorgesehen. Da nicht die
gesamte Flache benotigt wird ist auf der verbleibenden Teilflache eine
erganzende Bebauung moglich. Die verbleibende Restflache, welche bisher als
Grinflache dargestellt war, wird aufgrund der in Bezug auf die Mal3stablichkeit
des FNP geringen Gré63e der sudlich und westlich angrenzenden, bestehenden
Wohnbauflache zugeschlagen.

Der Gemeinderat der Stadt Neckarsulm hat am 21.04.2016 den Beschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung auf Grundlage des §
13a gefasst. Eine Berichtigung des FNP findet im Zuge der 4. Fortschreibung
des FNP statt.

Gymnasiumstral3e, PlanNr. 03.03

Allgemeine Angaben

Orts-/Stadtteil Neckarsulm-Kernstadt

Lage Ostlich der Innenstadt

Flachengrolie 0,4 ha

Flachennutzung

Darstellung im FNP alt Grinflache, z.T. Zweckbestimmung Gartnerei

Darstellung im FNP neu geplante gemischte Bauflache

Nutzung Grinflache

Planerische Vorgaben

Stadtebau Umwandlung einer ehemaligen Gartnerei zugunsten von Biiro-
und Wohnbauflachen

ErschlieBung Ergdanzung der bestehenden ErschlieBung,

bestehende OPNV-Anbindung

In der GymnasiumstraRe befindet sich eine ehemals als Gartnerei genutzte
Flache, welche sich fir eine Innenverdichtung in zentraler Lage eignet. Hier ist
die Errichtung eines Geschafts-/Buro-/Wohnhauses vorgesehen. Aufgrund der
Néhe zur B 27 sind hier vertiefende Schalluntersuchungen notwendig.

In der Darstellung im FNP wird die bestehende gemischte Bauflache um das
oben beschriebene Gebiet erweitert.

Der Gemeinderat der Stadt Neckarsulm hat am 23.07.2013 den Beschluss zur
Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf Grundlage des § 12
BauGB gefasst. Der Bebauungsplan wird gemafld 8 13a im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt. Eine Berichtigung des FNP findet im Zuge der 4.
Fortschreibung des FNP statt.
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Innerhalb der Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim sind keine
Maflnahmen zur Innenentwicklung, welche nicht den Darstellungen des
rechtsverbindlichen FNP entsprechen, geplant.

Fur die in der Gemeinde Erlenbach geplante Errichtung eines Arztehauses
wurde ein Bebauungsplanverfahren durchgefiuhrt. Die entsprechende
Darstellung im FNP als gemischte Bauflache erfolgt im Zuge einer Berichtigung
(siehe Kapitel 1V.5.).

Die Gemeinde Untereisesheim entwickelt derzeit auf einem zentral gelegenen,
bereits freigeraumten Grundstiick (Ecke HauptstralR3e / Herzog-Magnus-Stral3e)
ein Pflegeheim mit ca. 45 Platzen an Stelle der bisherigen Bebauung mit
Wohngebauden und landwirtschaftlichen Nebengebduden. Eine Berichtigung
des FNP wird hierdurch jedoch nicht notwendig.

Des Weiteren bestehen aktuell Erweiterungsiberlegungen des Netto-Marktes
am sudlichen Ortsrand von Untereisesheim. Jedoch sind die Planungsabsichten
insbesondere in Bezug auf die Frage der GrofR¥flachigkeit derzeit noch nicht
hinreichend konkret, um eventuelle Auswirkungen auf den FNP an dieser Stelle
bereits zu beriicksichtigen.
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4. Parallelverfahren

Wie in Kapitel 1.4. beschrieben haben nicht alle eingeleiteten Parallelverfahren
zur 3. Fortschreibung des FNP Rechtskraft erlangt. Im Rahmen der 4.
Fortschreibung sollen daher folgende Anderungen vorgenommen werden:

+ 5. Anderung des FNP fiir den Teilbereich ,Schafbuckel 1* (Gemarkung
Untereisesheim):

Die als geplante Wohnbauflache dargestellte Flache des Wohngebiets
~Schafbuckel 1 ist mittlerweile vollstandig bebaut und wird somit als
bestehende Wohnbauflache dargestellt.

Der zuletzt durchgefiihrte Verfahrensschritt war die Beschlussfassung der
5. Anderung des FNP durch den gemeinsamen Ausschuss der vWG
Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim am 13.05.2003.

« 9. Anderung des FNP fur die Teilbereiche ,Seestrale®, ,KlauenfuR* sowie
.,westlich des Bahnhofs* und ,6stlich des Bahnhofs* (alle Gemarkung
Neckarsulm):

Im Bereich der Seestral3e wird die bisher als Verkehrsflache dargestellte
Flache, auf welcher die Volkshochschule (VHS) sowie das an diese
angegliederte Parkhaus errichtet wurde, als Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung ,VHS" dargestellt.

Im Bereich Klauenful3 wird die im sddlichen Teil als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellte Flache in eine Gewerbeflache umgeandert.

Im Bereich westlich des Bahnhofs werden kleinere Teilflachen der bisher
als Bahnflache dargestellten Flache dem westlich angrenzenden
Gewerbegebiet zugeordnet.

Im Bereich 6stlich des Bahnhofs wird die als geplante Mischbauflache
dargestellte Flache im sudlichen Bereich, wo mittlerweile ein neues
Arztehaus errichtet wurde, als bestehende Mischbauflache dargestellt. Im
nordlichen Bereich, wo derzeit ein neues Hotel errichtet wird, wird eine
Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Hotel“ dargestellt. Gleichzeitig
wird die Neckarstral3e im Bereich zwischen der Urbanstrale und dem
ehemaligen Bahnubergang nicht mehr als Verkehrsflache dargestellt, da
durch die Schliel3ung des Bahniibergangs keine Verbindung mehr zwischen
den Bereichen westlich und 6stlich der Bahnlinie besteht. Die ehemalige
Verkehrsflache wird der nérdlich angrenzenden Grinflache mit
Zweckbestimmung ,Parkanlage“ zugeordnet.
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« 11. Anderung des FNP fiur den Teilbereich ,Kirchhofacker 11 (Gemarkung
Neckarsulm-Obereisesheim):

Es handelt sich hierbei um die Erweiterungsflache fir den Friedhof
Obereisesheim (Darstellung als Grinflache mit Zweckbestimmung
Friedhof).

Der zuletzt durchgefiihrte Verfahrensschritt war die Beschlussfassung der
11. Anderung des FNP durch den gemeinsamen Ausschuss der vwWG
Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim am 18.11.2010.

« 12. Anderung des FNP fir den Teilbereich ,Bauhofgelande am Hungerberg*
(Gemarkung Neckarsulm):

Fur die Verlagerung des stadtischen Bauhofs hat die Stadt Neckarsulm ein
entsprechendes Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, jedoch wurde
bislang das Parallelverfahren noch nicht zum Abschluss gebracht.

Der Feststellungbeschluss wurde durch den gemeinsamen Ausschuss der
vVG Neckarsulm-Erlenbach-Untereisesheim am 24.05.2012 gefasst.

« 13. Anderung des FNP fur das Teilgebiet ,Solarpark® (Gemarkung
Erlenbach):

Die fur die bestehende Freiflachenphotovoltaikanlage dargestellte geplante
Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Solarpark® wird geandert in eine
bestehende Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Solarpark®. Zudem
wird die ostliche Abgrenzung der Sonderbauflache gemaf der tatsachlich in
Anspruch genommenen Flache angepasst, d.h. verkleinert.

e 14. Anderung des FNP fir den Teilbereich ,Hallenbad und Parkplatz
Reutweg” (Gemarkung Neckarsulm):

Der mittlerweile fertiggestellte Parkplatz westlich des neuen Hallenbads
wird in die Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Hallenbad“ mit
einbezogen. Zudem wird die als geplant dargestellte Gemeinbedarfsflache
in eine bestehende Gemeinbedarfsflaiche umgewandelt.

« 15. Anderung des FNP fiir den Teilbereich ,Nahversorger Erlenbach®
(Gemarkung Erlenbach):

Die als geplantes Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Nahversorger*
dargestellte Flache fur den mittlerweile errichteten Lebensmittelmarkt an
der L 1101 in Erlenbach wird in eine bestehende Sondergebietsflache mit
Zweckbestimmung ,Nahversorger® umgeandert. Gleichzeitig wird die
westlich  anschlieBende, als geplante Griunflache dargestellte
Ausgleichsflache in eine bestehende Grinflache umgeandert.
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5. Berichtigungen

In den folgenden Bereichen wurden Berichtigungen im FNP vorgenommen:

7. Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Hallenbad“ (Gemarkung
Neckarsulm):

Das alte Hallenbad an der SaarstralBe wurde infolge des Neubaus des
Sportbads am Aquatoll abgebrochen. Der neue Hallenbadstandort wurde im
Zuge der 14. Anderung des FNP in diesen neu aufgenommen, sodass der
alte Hallenbadstandort entfallen kann.

8. Geplante Trasse der Umgehungsstral3e Untereisesheim (Gemarkungen
Neckarsulm und Untereisesheim):

Die seitens der Stadt Neckarsulm und der Gemeinde Untereisesheim
bislang  préaferierte  Trassenvariante fuir die  Umgehungsstral3e
Untereisesheim — Bad Wimpfen wird nicht mehr im FNP dargestellt. Die
Darstellung als geplante Verkehrsflache wird in Flache fur die
Landwirtschaft bzw. im Bereich der geplanten Gewerbegebietserweiterung
Im Kressgraben“ in geplante Gewerbeflache und im Bereich der
Sportanlagen in bestehende Grunflache mit den Zweckbestimmungen
~Sportplatz* und ,Spielplatz* umgeandert.

9. Geplanter Abbruch und Neubau des Altenpflegeheims St. Vinzenz und
Erganzung durch Wohnbebauung fir betreutes und fir barrierefreies
Wohnen am Stadtpark (Gemarkung Neckarsulm):

Im Bereich des Stadtparks in Neckarsulm ist der Abbruch des dort
bestehenden Altenpflegeheims St. Vinzenz geplant. Dieses wurde in den
1970er Jahren errichtet und kann nicht mehr wirtschaftlich saniert werden,
sodass der Trager des Pflegeheims einen Neubau plant. Erganzt wird das
Wohnheim durch weitere Gebaude fur betreutes Wohnen und fur
barrierefreie  Wohnungen. Fir diese Innenentwicklungsmal3hahme wird
derzeit ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt. Da im Sinne eines
zu gewahrleistenden durchgehenden Betriebs des Pflegeheims der Neubau
nicht an derselben Stelle errichtet wird wie das bestehende Gebaude ist
eine Verlagerung der bestehenden Gemeinbedarfsflache fir soziale
Zwecke notwendig. Gleichzeitig wird die neben dem Pflegeheim
bestehende Heizzentrale der Stadtwerke Neckarsulm verlagert bzw.
abgebrochen, sodass die hier bislang als Flache fur Versorgungsanlagen
entfallen kann. In Anlehnung an das Bebauungskonzept wird ein Teil der
bislang als Gemeinbedarfsflache dargestellten Flache in eine geplante
Wohnbauflache und ein Teil in eine geplante Grinflache mit
Zweckbestimmung Parkanlage umgeandert.
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10.

11.

12.

13.

14.

Umwandlung eines Mischgebiets in ein Gewerbegebiet im Bereich
Stiftsbergstralle (Gemarkung Neckarsulm):

Im Gewerbegebiet Stiftsbergstralle war bislang ein Teilbereich als
Mischgebiet festgesetzt. Durch eine Anderung des entsprechenden
Bebauungsplans wurde diese Flache gemaf der vorhandenen Realnutzung
als Gewerbegebiet festgesetzt. Im FNP wird somit die bislang bestehende
gemischte Bauflache ge&ndert und als bestehendes Gewerbegebiet
dargestellt.

Sondergebiet ,Weingut* im Gewerbegebiet StraRendcker (Gemarkung
Erlenbach-Binswangen):

Sudostlich angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet Stral3enacker
wurde zur Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten fir ein bestehendes
Weingut ein Sondergebiet festgesetzt. Im aktuellen FNP wird daher eine
bestehende Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Weingut* dargestellt.

Gemeinbedarfsflaiche mit Zweckbestimmung ,Schule“, ,Sporthalle* und
.Einrichtung fur Kinder und Jugendliche im siudéstlichen Bereich des
Gewerbegebiets StralRenécker (Gemarkung Erlenbach-Binswangen):

Innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets Stralenédcker wurde eine
private Schule mit Sporthalle (Josef-Schwarz-Schule) sowie eine
Kindertagesstatte in privater Tragerschaft errichtet. In diesen Bereichen
wird die Darstellung im FNP an die bestehende Nutzung angepasst.

Erweiterung des Baugebiets Gansweide (Gemarkung Erlenbach-
Binswangen):

Das Baugebiet Gansweide war in mehreren Bauabschnitten geplant. Die
Flache fur den derzeit entwickelten Bauabschnitt war bisher im FNP als
geplante Wohnbauflache dargestellt und war somit zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans aus dem FNP entwickelt. Im aktuellen
FNP wird die entsprechende Flache als bestehende Wohnbauflache
dargestellt.

Arztehaus im Ortszentrum Erlenbach (Gemarkung Erlenbach):

Im Bereich des Ortszentrums von Erlenbach wurde durch die Ausweisung
eines Mischgebiets auf einer zuvor als Parkplatz genutzten Flache die
Moglichkeit geschaffen ein Arztezentrum zu errichten. Im aktuellen FNP wir
diese Flache daher als bestehende gemischte Bauflache dargestellit.
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V. Nachrichtliche Ubernahmen
1. Bergbauberechtigungen

Im Plangebiet bestehen o6ffentlich-rechtliche Bergbauberechtigungen nach dem
Bundesberggesetz. Es handelt sich hierbei um Rechtstitel, die das Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz umfassen, wobei bergbauliche
Tatigkeiten im Einzelfall genehmigungsbedyirftig sind.

In den Berechtigungsfeldern ,Konsolidiertes Gruben- und Solefeld der Saline
Friedrichshall und Clemenshall“ sowie ,Hasenmihler Grubenfeld Il und IlI* und
.Lautenbacher Grubenfeld II* befindet sich das Versatzbergwerk Kochendorf
der Studwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn (SWS).

Dartber hinaus findet innerhalb der Bergbauberechtigung ,Konsolidiertes
Gruben- und Solefeld der Saline Friedrichshall und Clemenshall® eine
Gewinnung von Steinsalz durch die SWS im Steinsalzbergwerk Heilbronn statt.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9 Landesamt fur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau ist an der Bebauungsplanung zu beteiligen, soweit die
Bergbauberechtigungen Uberplant werden.
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2. Denkmalschutz

Die bekannten Baudenkmale werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit und der
Lesbarkeit nicht im Einzelnen in der Planzeichnung dargestellt. Im Folgenden

werden die Denkmale gemall der Liste der Kulturdenkmale des
Regierungsprasidiums Stuttgart, Referat Denkmalpflege, fur die Stadt
Neckarsulm und die Gemeinden Erlenbach und Untereisesheim aufgefihrt:
Gemarkung Neckarsulm

Adresse Flurstick Status
Bahnhofsplatz 1, 3, Martin-Fischel-StraRe 25 601/3, 1364/11, 1354/17 §2
Benefizgasse 9, Centgasse 6, 3,3/1,5,5/1, 9, 23, 29, 42/5, 47, §28
8,10,11, Frihmef3gasse 48, 74, 75, 79, 80, 80/1, 81, 107,
4,6,8,10,12,14,32,36, 108, 108/1, 111/1, 136, 137, 142,
Greckengasse 7,9,13,15,19, 142/6

21,23, Klostergasse, Lammgasse

16/1, 22/1, Marktstraf3e 34,

UrbanstraRe 13, 15, 21

Binswanger StralRe 1, Klostergasse 2 142/1, 142/2 §12
Binswanger Stralle 3 142 §2
Binswanger Stral3e 25 2996/16 §2
Binswanger StraBe 27 2996/15 §2
Bleichstrale 2 2996 §2
Carmauxstral3e 2068/1 §2
Engelgasse 15 111 p
FriedrichstraBe 15 1402 §2
Greckenhof 3 67 P
Hasenbiegel 3994 §2
Heilbronner Straf3e 19 1852 §2
Hilbert 4488/1 §2
Hungerberg 3531 §2
Hungerberg 3617 §2
Kalben 5803 82
Klostergasse 2 (bei) 107/2 §2
Kolpingstralle 22/1 59/1, 59/2 p
Kunzenberg 3841 §2
Lammgasse 1 54/1 §2
Lammgasse 12 42/3 P
Léwengasse 1 34/1 §2
Marktplatz 4 61 §28
Marktstrae 2 142/2 §2
Marktstralle 5 140/1 P
Marktstrae 13 33/1, 33/2 §2
MarktstraBe 15 33 P
MarktstraRe 17 32/1 §2
Marktstrae 18 54 §28
MarktstraRe 19 29/2 §2
MarktstraBe 27 28/4 §2
Neckarkanal-Bundeswasserstral3e §2
NSU-StralRe 32a 1108 p
Oberer Scheuerberg 4486 §2
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PaulinenstraRe 19, 22, Schillerstral3e 3, 4, 6 1429/3, 1431/2, 1435/1, 1440, P
1441
Pfarrgasse 2 11 §28
Rathausstral3e 7 (bei) 56, 56/3, 60 §2
Rathausstrale 15 5712 §2
Rosenberg 4119 §2
Salinenstral3e 17 1419/2 §2
Salinenstralle 29 1431/1 P
Schlossgasse 8 25/3 §2
Spitalstrale 1 202, 203 §2
Spitalstralle 3, 3/2, 5 174, 200, 200/1 §2
Stadtpark 168 §2
SteinachstralRe 204 §2
SteinachstraRe 2 204 §2
Stiftsberg 7337 §2
Unter dem Stiftsberg 2481/2 §2
Unterer Scheuerberg 3865/3 §2
UrbanstralRe 9, 11, 11a, 13, 15, 21 29, 111/1, 136, 137 §28
Urbanstrale 14 40/2 §2
Waldenberg Flst 4739 4739 §2
Waldenberg Flst 4733/2 4739/1 §2
Wilfenseeweg 3384/1 §2
Wilfenseeweg 3410/1 §2
Wilfenseeweg 4070 §2
Gemarkung Amorbach
Adresse Flurstiick Status
Eduard-Hirsch-StralBe 47 6208/1 §2
Gemarkung Obereisesheim
Adresse Flurstlck Status
Brahmsweg 2 718/2 =)
Friedhofstra3e Fist 3867 3867 §2
Friedhofstrale 1 28 §2
FriedhofstralRe 5 12, 25, 26, 26/1 §28
Holzweg 100 (bei) 3794 §2
Wimpfener Stralle 1 145 §2
Gemarkung Dahenfeld
Adresse Flurstiick Status
Backhausweg 4 305 §2
Backhausweg 4 (bei) 8 §2
Bergstral3e (Friedhof) 1550/5 §2
Dekansgasse 2/8 40/12 §2
Eberstadter Stral3e 8 189 §2
Eberstadter Str. 9, 11, 11/1, Lennacher Weg 8 | 185/1, 185/3, 186/3, 186/10 82
Eberstadter Stral3e 10 190/1 P
Eberstadter Stral3e 12 205 §28
Eberstadter Stral3e 14 206 §2
Eberstédter Straf3e 19 1553/5 §2
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Kilianstrale 1 153 §2
KilianstraRe 6/1 137/1 P
KreuzstraRRe 2, OststraBe 1 254, 301 §2
KreuzstraRe 4 302 §2
KreuzstraRe 6 (bei) 1 §2
KreuzstralRe 18 27 §2
Kreuzstrae 21 3413 §2
Kreuzstrae 23 136/2 §2
Riedweg (Schrammgérten) 1986 §2
Gemarkung Erlenbach
Adresse Flurstiick Status
Bachweg 4 159/1 =)
Backhausweg 9 147/8 §2
Berggasse 15 71/1 §2
Berggasse 17 71/2 §2
Berggasse 20 68/5 §2
Friedenstrale 2 81 §2
Freidenstrae 6 81 §2
Friedenstrale 7 18 §2
Kirchgasse 3 81/2 §2
Kirchgasse 5 7714 §2
Kirchgasse 16 75/1 §2
Kirchgasse 18 75 §2
Kirchgasse 18 (bei) 94 §2
Kirchgasse 20 72/2 §28
Kirchgasse 20 (bei) 73 §2
Kirchgasse 22 73 §2
KlingenstraRe 1 88/1 §2
KlingenstraRe 2 98 §2
KlingenstraRe 29 160/1 P
Viertelsteige 39 (bei) 3997 §2
Weinsberger Strale 2 16 §2
Weinstrale 11 27 §2
Weinstrale 19 29 §2
WeinstraBe 21, 21/1, 21/2 36 P
WeiRenhofstraRe 4 11/1 P
Gemarkung Binswangen
Adresse Flurstick Status
Bei der Kelter 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,9, 10, 11/1, 17/1, 17/2,17/3, 17/4, 17/5, 1716, 82
11/2, 12, 113, 14, 15, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, |19, 19/1, 19/2, 19/3, 19/4, 19/5,
35, 36 19/6, 19/7, 19/8, 19/9, 19/10,

19/11, 19/12, 19/13, 19/14,

19/15, 19/16, 19/22, 19/23,

19/24, 19/25, 19/26, 19/27,

19/28, 19/29, 19/30
HauptstraRe 2410/1 §2
Hauptstrale 24 22 §2
Hauptstralle 44 20/1, 21 §28
Hauptstrale 63, 63/2 147, 147/1, 147/2, 147/3 P
Heilbronner StraRe 21 387 §28
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Gemarkung Untereisesheim

Adresse Flurstiick Status
KirchstraRe 7 54 §28
KirchstraRe 9 55 §2
NeckarstraRe 16 24 §2
Wert 981/1, 1863 §2

Tabelle 19: Ubersicht Kulturdenkmale
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3. Sonstige

Als weitere nachrichtliche Ubernahmen wurden folgende Planinhalte in den
FNP Ubernommen:

« Bodendenkmale und Archaologische Denkmalbereiche
+  Uberschwemmungsgebiete

* Wasserschutzgebiete

* Altablagerungen
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Anhang

LKW-Sammelstelle bei Obereisesheim:
Standortbegrindung zum  Flachennutzungsplan
Erganzung vom 17.05.2017)

vom

13.04.2017  (mit
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