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Stadt Gundelsheim, Gesamtfortschreibung des Flichennutzungsplans 2035 mit integriertem
Landschaftsplan
Stellungnahme zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fiir die Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Wir kommen mit Blick auf den geltenden
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 und mit Verweis auf unsere Stellungnahme vom

19.03.2019 hierbei zu folgender Einschatzung.

Bedarfsdarlegungen/Umfang Fldchenausweisungen

Fiir den Plan wird ein Planungshorizont bis 2035 angesetzt. Die Gesamtfortschreibung kniipft
damit an die 1. Fortschreibung des Flichennutzungsplans aus dem Jahr 1992 an. Wir begriifen
grundsétzlich das umfangreiche Planwerk und die Bemiihungen der Stadt, mégliche Nutzungs-
konflikte mithilfe einer detaillierten Standortpriifung und eines Landschaftsplanes zu vermeiden
bzw. diese zu mindern.

Wohnbaufldachen

Die Wohnbauflachenbedarfsermittlung der Stadt Gundelsheim basiert auf drei Sdulen. Zunichst
wird der Bedarf nach der ,,Plausibilitdtsprifung der Bauflichenbedarfsnachweise im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB“ (nachfolgend als Plausibilitatspriifung
bezeichnet) ermittelt (8,07 ha). Danach wird ein Zuschlag von 7,24 ha fir erwartbare Arbeits-
platze in der geplanten Gewerbegebietserweiterung und ein Zuschlag von 3 ha fiir zusitzliche
150 EW durch Nachholbedarfe der Stadt Gundelsheim ermittelt. Im Ergebnis kommt die Stadt
Gundelsheim in den Planunterlagen auf einen Wohnbauflichenbedarf von 18,2 ha.
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Nach der Plausibilitdtspriifung ldsst sich fiir die Stadt Gundelsheim im Zeitraum 2019 bis 2035 ein
Wohnbauflachenbedarf von 10,42 ha ermitteln. Diesem relativen Bedarf werden Reserveflichen
im Umfang von 2,35 ha gegeniibergestelit. Im Ergebnis kommt die Stadt Gundelsheim auf 8,07
ha anhand der Plausibilitatspriifung. Bis dahin kénnen wir der getatigten Bedarfsermittlung fol-
gen.

Die Stadt Gundelsheim hat 2017 die Bebauungsabsicht und Verkaufsbereitschaft von Bauliicken
abgefragt. Dies wird zunéchst begriiRt. Da jedoch bei den ca. 120 Bauliicken keine Bebauungsab-
sicht oder Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentiimer besteht, sollen die Innenentwicklungspo-
tentiale in der Wohnbaufldchenbedarfsermittlung nicht beriicksichtigt werden, da diese nicht zur
Verfiigung stehen. Aus unserer Sicht wird diese Herangehensweise den gesetzlichen Vorgaben
des BauGB (§ 1 Abs. 5 BauGB, § 1a Abs. 2 BauGB) nicht gerecht, da die Abfrage nur eine Moment-
aufnahme darstellt, die sich im Laufe des Planungszeitraums bis 2035 dndern kann. Dariiber hin-
aus werden Strategien zur Mobilisierung der Innenentwicklungspotentiale nicht dargelegt. Um
diesen Anforderungen gerecht zu werden, wird iiblicherweise eine Aktivierungsrate von 20 bis
30 % zugrunde gelegt. Bei einem allgemeinen Mindestansatz von 20 % (ca. 24 Bauliicken, Reak-
tivierung von 1-2 Bauliicken pro Jahr) und einer durchschnittlichen BauliickengréRe von 500 —
800 m? miisste von einer erwartbaren Reaktivierung von Bauliicken im Umfang von min. 1-2 ha
im Planungszeitraum 2019 bis 2035 ausgegangen werden, die dem ermittelten Wohnbauflichen-
bedarf gegeniiberzustellen wire. Folglich wiirde der absolute Wohnbauflichenbedarf nach Plau-
sibilitdtspriifung bei max. 6-7 ha liegen. (Diese Beispielrechnung soll lediglich dazu dienen, auf-
zuzeigen, wie Innenentwicklungspotentiale den absoluten Bedarf nach Plausibilititspriifung be-
einflussen)

In einem zweiten Schritt erfolgt anhand des Gewerbeflichenausweisungsumfangs in Héhe von
9,4 ha ein Fldchen-Zuschlag fiir zusatzliche Arbeitsplitze, die in der Gewerbegebietserweiterung
siidlich des Kernortes bis 2035 erwartet werden. Die Stadt Gundelsheim geht davon aus, dass
aufgrund der Gewerbegebietserweiterung zusitzlich 362 Beschiftigte bis 2035 nach Gundels-
heim ziehen. Daraus resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf von 7,24 ha. Diesen pau-
schalen Ansatz, Gewerbeflichenausweisungen zusitzlich dem Wohnbauflichenbedarf anzu-
rechnen, lehnen wir entschieden ab, denn dafiir gibt es keine empirischen Belege.

Die Plausibilitatspriifung basiert auf einer Bevélkerungsvorausrechnung, die wiederum neben
anderen Faktoren die bisherige Bevélkerungsentwicklung beriicksichtigt. Diese basiert wiederum
auf der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung sowie Fort- und Zuziigen. Arbeitskrifte kénnen
entweder aus der eigenen Bevilkerung kommen, hinzuziehen oder in die Gemeinde pendeln. Die
beiden ersten Fille spiegeln sich in der Bevélkerungsentwicklung und somit auch in der Voraus-
rechnung wider. Somit werden die Arbeitsplitze bereits indirekt beriicksichtigt. Es wiirde also zu
einer mehrfachen Anrechnung von Zuziigen durch Arbeitskrafte kommen. Dadurch wiirden fik-
tive Wohnbauflichenbedarfe geschaffen, die proportional zum Gewerbeflichenausweisungsum-
fang steigen. Diese wiirden in Stadten mit hohem Gewerbeflichenbedarf zu einem immensen
Wohnbauflichenbedarf fiihren. Die beiden Bedarfe sind aus diesem Grund getrennt zu ermitteln.

In einem dritten Schritt erfolgt ein Fldchenzuschlag fiir zusétzliche 150 Einwohner aufgrund eines
Nachholbedarfs und zur Entlastung der Region. Um dies zu untermauern, werden 14 Gemeinden
in der Umgebung von Gundelsheim auf ihre bisherige Einwohnerentwicklung und Bevélkerungs-
vorausrechnung gepriift. Das Ergebnis zeigt, dass die Stadt Gundelsheim hinter der Einwohner-



entwicklung ihrer Nachbarkommunen zuriickbleibt. Dieses Defizit soll durch zusitzliche 150 Ein-
wohner, die in der Bevolkerungsvorausrechnung fehlen, ausgeglichen werden. Auch diesem An-
satz kann nicht gefolgt werden, da aus dem Bevélkerungsgewinn von Gemeinden in der Umge-
bung nicht ohne weitere Differenzierung ein pauschaler Nachholbedarf abgeleitet werden kann.
Ein Nachholbedarf leitet sich i. d. R. aus einem Defizit oder Nachfrageiiberhang ab. Dementspre-
chend miissten die Nachfrageiiberhénge in den anderen Gemeinden ermittelt und danach um-
verteilt werden, wie z.B. innerhalb eines Verwaltungsraumes zwischen mehreren Gemeinden.
Wir sehen hier aus planungssystematischer Sicht keine sinnvolle Herangehensweise, um dies zu
bewerkstelligen.

Der geplante Ausweisungsumfang in Héhe von 24,2 ha basiert nur teilweise auf dem ermittelten
Bedarf von 18,31 ha, da er diesen um 6 ha iiberschreitet. Der Ausweisungsumfang ist u. E. nicht
ausreichend begriindet und kann somit nicht mitgetragen werden.

Aus den genannten Griinden tragen wir gegen die Wohnbauflachenbedarfsermittlung sowie den
Ausweisungsumfang erhebliche Bedenken vor. Der Ausweisungsumfang wird nicht nachvollzieh-
bar plausibilisiert und die gewahlten Ermittlungsansitze sind nicht dazu geeignet, den Wohnbau-
flichenbedarf zu ermitteln.

Mit Blick auf den weiteren Ablauf des Verfahrens bieten wir eine gemeinsame Abstimmung des
Wohnbauflachenbedarfs und -ausweisungsumfangs auBerhalb des Verfahrens an. Ein geringfi-
giger Zuschlag auf den nach Plausibilitétspriifung ermittelten absoluten Bedarf (nach Abzug der
Innen- und AuBenentwicklungspotentiale) ist mit Blick auf die Lage der Stadt in der Randzone um
den Verdichtungsraum (Plansatz 2.1.2 LEP) sowie die gute verkehrliche Anbindung an das Schie-
nenverkehrsnetz denkbar. Jedoch wiirde auch dieser Zuschlag nicht den geplanten Ausweisungs-
umfang decken. Wir halten daher eine Abstimmung fiir erforderlich.

Gewerbeflichen

Der Ausweisungsumfang beschrénkt sich auf eine gewerbliche Baufliche im Umfang von 9,4 ha
im Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen nach Plansatz 2.4.3.1
(nachfolgend als IGD-Schwerpunkt bezeichnet). Wir verweisen diesbeziiglich nochmals auf un-
sere Anregungen in der Stellungnahme vom 19.03.2019. Wir sehen aufgrund eigener Ermittlun-
gen im Zuge des Regionalen Gewerbeflichenentwicklungskonzeptes sowie aufgrund der Tatsa-
che, dass in den letzten 28 Jahren lediglich 7,4 ha aufgesiedelt wurden (s. Begriindung S. 58)
einen geringen Ausweisungsbedarf. Da die Planung jedoch das Ziel der Raumordnung umsetzt,
kann sie im Ergebnis mitgetragen werden. Wir regen eine bedarfsorientierte abschnittsweise Er-
schlieung an.

Einzelflichen

Tiefenbach Tl 3b ,Vogelgesang Siid” (1,7 ha)

Die Fléche liegt in einem als Grundsatz der Raumordnung festgelegten Vorbehaltsgebiet fiir Er-
holung nach Plansatz 3.2.6.1. Den dort festgelegten Belangen ist in der Abwiigung ein besonderes
Gewicht beizumessen.



Landschaftsplan

Wir begriien ausdriicklich, dass zeitgleich mit dem Flachennutzungsplan ein Landschaftsplan
aufgestellt wird. Damit findet eine ausfiihrliche Auseinandersetzung mit den verschiedenen
Schutzgiitern statt. AuRerdem begriiRen wir, dass unsere Anregung Weinberge im landesweiten
Biotopverbund besser zu bewerten, aufgenommen wurde.

Dennoch haben wir noch folgende Anmerkungen zum Entwurf des Landschaftsplans. Auf S. 32
und 33 wird die Darstellung der Karte 4.2 beschrieben. In Tabelle 11 wird unter andrem bei Wie-
sen und Weiden formuliert, dass eine Darstellung der unterschiedlichen Bewertungen nicht er-
folgte. Bei einer Bewertungsspanne von 4 Biotoppunkten fiir Zierrasen bis 26 Biotoppunkten fiir
Nasswiese wdre eine einheitliche Darstellung als ,mittel“ (9-16 Biotoppunkte) etwas unprazise.
Wir regen daher an zu priifen ob eine Ausdifferenziertere Darstellung in Tabelle 11 und Karte 4.2
maoglich ist.

Wir begriiRen, dass innerhalb der Vorranggebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege ver-
schiedene MaRnahmen geplant sind. Dariiber hinaus regen wir an, die Vorranggebiete fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege nach Plansatz 3.2.1 auch in die inhaltliche Planung des Landschafts-
plans aufzunehmen. Laut Plansatz 3.2.1 (4) sollen in diesen Gebieten auf lokaler Ebene konkrete
Erhaltungs- und Entwicklungsziele festgelegt und umgesetzt werden. Dabei soll laut dem Ziel in
Plansatz 3.2.1 (2) die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die biologische
Vielfalt erhalten, verbessert oder wiederhergestellt werden. AuRerdem sollen die Vorrangge-
biete fiir Naturschutz und Landschaftspflege durch Pufferzonen vor indirekten Belastungseinfliis-
sen geschiitzt werden. Beispielsweise kénnte - sofern noch méglich - beschrieben werden, wel-
che der geplanten MaBnahmen die Vorranggebiete und deren Pufferzonen behandeln.

Im Vergleich zum Vorentwurf wurden entsprechend unserer Anregung sowohl das nachrichtlich
dargestellte Vorranggebiet fiir den oberflichennahen Rohstoffabbau nach Plansatz 3.5.1 als auch
das Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Rohstoffen nach Plansatz 3.5.2 aus dem Flichennut-
zungsplan herausgenommen. Die Darstellung im vorliegenden Entwurf scheint das bestehende
Rohstoffabbaugebiet sowie bereits abgebaute Flichen abzubilden. Wir regen an, geplante Erwei-
terungsflichen als geplante Flichen fiir Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Bodenschit-
zen im Flachennutzungsplan darzustellen.

Zu den tibrigen im Entwurf dargestellten Flichen haben wir keine Anmerkungen vorzubringen.
Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens sowie gemaR § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB um Mitteilung des Abwagungsergebnisses zu den von uns vorgebrachten Anregungen und

Bedenken.

AbschlieBend miissen wir allerdings darauf hinweisen, dass wir die Planung aufgrund des Um-
fangs der geplanten Wohnbauflachen fiir nicht genehmigungsfihig halten.

Mit frgundjiehep GiiRen




