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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Limbach besitzt als Kleinzentrum zwischen den Mittelbereichen Buchen, Eberbach und
Mosbach einen guten Besatz an Handwerk, Dienstleistungsbetrieben und produzieren-
dem Gewerbe. Die Gewerbestandorte konzentrieren sich auf

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

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

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

Die Gemeinde kann aktuell keine gewerblichen Bauplatze verdauBern. Aufgrund der Er-
weiterungsabsichten mehrerer 6rtlicher Gewerbebetriebe wurde der Bebauungsplan
,Hilbertsfeld” aufgestellt, um den o6rtlichen Bedarf decken zu kénnen.

Aufgrund einer konkreten Nachfrage zur Ansiedlung einer Zahnarztpraxis nordlich des
Friedhofs im Ortsteil Limbach soll durch die Ausweisung eines eingeschrankten Gewer-
begebiets am norddstlichen Ortsrand von Limbach mit zwei Bauplatzen der konkreten
Entwicklungsabsicht nachgekommen werden. Der zweite Bauplatz dient der Ansiedlung
eines nicht stérenden Gewerbebetriebs, welcher aktuell noch nicht genau benannt wer-
den kann. Die Verlagerung der ortlichen Druckerei ist aktuell nicht mehr vorgesehen.

Um den ortlichen Betrieben die erforderlichen Entwicklungsmdglichkeiten zu geben, soll
der Bebauungsplan ,Gottesacker Nord"” aufgestellt werden. Da dieser nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt ist, ist die Anderung des Flichennutzungsplans und die
Aufnahme einer gewerblichen Bauflache erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll ein Gewerbegebiet geschaffen werden,
um den konkreten Flachenbedarf eines 6rtlichen Gewerbebetriebs und einer Zahnarzt-
praxis zu decken. Ziel und Zweck der Planung ist somit die Weiterentwicklung ortlicher
Gewerbebetriebe sowie die langfristige Sicherstellung der einzigen zahnarztlichen Ver-
sorgung in Limbach und die damit verbundene Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen.

Verfahren

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

Begriindung Seite 1
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

3.

3.1

3.2

3.3

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Scheringer StraBe (L 584) am Limbacher Ortaus-
gang in Richtung Scheringen, nérdlich des Limbacher Friedhofs.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst ist das Flurstlick 471 und 473.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 0,47 ha.

/ J df7/
Plangebiet
*\

w

Abb. 1:  Auszug aus der topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

Bestandssituation

Das Plangebiet stellt sich derzeit als unbebaute, baum- und strauchfreie landwirtschaft-
lich genutzte Wiesenflache dar. Im Stiden grenzt der Limbacher Friedhof an das Plange-
biet an, im Osten an die Wanderbahn sowie weitere landwirtschaftlich genutzte Acker-
und Wiesenflachen und im Westen wird das Gebiet durch die Scheringer StraBe (L 584)
begrenzt.

Das Gelande fallt von Westen nach Osten von 405 m auf 402 m G.NN sanft ab.

Seitheriges Planungsrecht

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

Begriindung Seite 2
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4.

4.1

Begriindung

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Limbach dem Landlichen Raum im engeren
Sinne zugeordnet. GemaB Plansatz 2.4.3. (Grundsatz) ist der Landliche Raum im engeren
Sinne so zu entwickeln, dass glinstige Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend
genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote
in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstruktu-
relle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige Freiraume ge-
sichert werden.

GemaB Plansatz 2.4.3.2 (Grundsatz) sind die Standortvoraussetzungen fir die Erhaltung
und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots durch die Bereitstellung ausreichender Ge-
werbeflachen, die Sicherung angemessener Verkehrsanbindungen, eine flachende-
ckende ErschlieBung mit leitungsgebundenen Energien und neuen Informations- und
Kommunikationstechnologien sowie durch eine Starkung der Technologiebasis zu ver-
bessern.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
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Abb. 2:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet fir die Landwirt-
schaft” (G) festgelegt. Die ,Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft” sollen vorwiegend
der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben und im Falle fehlender Alternati-
ven nur in unbedingt notwendigem Umfang fir andere Zwecke in Anspruch genommen
werden.

Seite 3
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

4.2

Das Plangebiet wird aktuell als Wiesenflache genutzt. Die Flache bildet eine Abrundung
des bestehenden Ortsrands. Die Flache soll fur zwei ortliche Betriebe - unter anderem
eine Zahnarztpraxis - als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Aktuell
stehen der Gemeinde Limbach zur Deckung des ortlichen Bedarfs keine gewerblichen
Bauplatze mehr zur Verfligung.

Aufgrund der Erweiterungsabsichten mehrerer 6rtlicher Gewerbebetriebe wurde der Be-
bauungsplan ,Hilbertsfeld” aufgestellt, um den 6rtlichen Bedarf decken zu kédnnen. Das
neue Baugebiet ist noch nicht erschlossen.

Aufgrund des nun akuten Bedarfs zweier ortlicher Betriebe soll zeitnah die planungs-
rechtliche Grundlage fiir zwei Baugrundstiicke geschaffen werden. Das Plangebiet befin-
det sich zudem in verkehrsginstiger Lage direkt an der Scheringer StraBe (L 584) und
kann ohne groBeren ErschlieBungsaufwand erschlossen werden.

Zum jetzigen Zeitpunkt stehen keine alternativen gewerblichen Bauflachen zur Verfi-
gung. Eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Vorbehalts-
gebiets fir die Landwirtschaft ist daher unumganglich. Die Schaffung zweier
gewerblicher Bauflachen wird somit hoher gewichtet und die landwirtschaftlichen Be-
lange werden daher zurtickgestellt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach als Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt.

Die Planung folgt nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geadndert.

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

Begriindung Seite 4
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

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

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht beruhrt.

Landschaftsschutzgebiet ,Elzbachtal”

Ostlich des Plangebiets befindet sich in ca. 135 m Entfernung das Landschaftsschutzge-
biet ,Elzbachtal”. Beeintrachtigungen durch die Planung sind nicht zu erwarten.

Biotopverbund

Biotopverbund feuchte Standorte
B Kemiache
- Kemraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund trackene Standorte
- Kemflache
i Kemraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte
- Kemflache

- Kemraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

=l | :
:.‘ \ "“J_ o :'f‘ . i

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

Der nordliche Teil des Plangebiets befindet sich in einem Kernraum und Suchraum des
Biotopverbunds mittlerer Standorte.

Begriindung Seite 5
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

5.

6.1

6.2

Bauflachenbedarfsnachweis

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

Die Bedarfsermittlung erfolgt daher anhand konkreten Nachfragen nach gewerblichen
Baugrundstticken.

Der Gemeinde Limbach liegen die Anfragen zur Ansiedlung einer Zahnarztpraxis mit
Dentallabor vor. Des Weiteren gibt es Gesprache mit weiteren ortlichen Gewerbebetrie-
ben, die sich an diesem Standort ansiedeln mdchten. Die Verlagerung der 6rtlichen Dru-
ckerei an diesen Standort ist nicht mehr vorgesehen.

Dem Ansiedlungswunsch méchte die Gemeinde nachkommen. Mit der Ansiedlung der
Zahnarztpraxis soll die langfristige Sicherung der einzigen zahnarztlichen Versorgung in
Limbach gewahrleisten werden.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Das geplante Gewerbegebiet schlieBt sich nordlich des bestehenden Friedhofs an. Die
beiden geplanten Baugrundstiicke fiir die Druckerei und die Zahnarztpraxis schmiegen
sich parallel an die Scheringer StraBe (L 584) an. Westlich der Scheringer StraBBe folgen
ein Mischgebiet und ein Wohngebiet. Insgesamt bildet das Plangebiet somit eine Abrun-
dung des nordwestlichen Siedlungsrands.

Es wird eine maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen. Somit wird eine Einbindung
in die Umgebungsbebauung gewahrleistet.

Am ostlichen Gebietsrand rahmt eine offentliche Griinflaiche das Gewerbegebiet ein.
Durch das festgesetzte Pflanzgebot soll eine bessere Einbindung in das Landschaftsbild
gewahrleistet werden. Zudem dient die 6ffentliche Griinflache als Puffer zur ostlich an-
grenzenden Wanderbahn.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die westlich an das Plangebiet angrenzende
Scheringer StraB3e (L 584).

Zur fuBlaufigen ErschlieBung des Plangebiets wird der bestehende Gehweg entlang der
Scheringer StraBe vom Friedhof bis zu den Zufahrten der beiden Baugrundstticke erwei-
tert.

Begriindung Seite 6
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets kann Uber eine Erweiterung des bestehenden Leitungs-
netzes erfolgen.

Das anfallende Schmutzwasser muss voraussichtlich Uber eine Hebeanlage in den
Schmutzwasserkanal am sldwestlichen Plangebietsrand am Friedhof oder in den
Schmutzwasserkanal im Kapellenweg eingeleitet werden.

Das anfallende Oberflachenwasser soll Richtung Norden tber den bestehenden StraBBen-
graben der L 584 abgeleitet und der 6stlich verlaufenden Elz als Vorfluter zugefiihrt wer-
den.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf flr den Grundschutz soll tber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prifen. Die StraBen im Gebiet
sind fir den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen flr Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

6.3 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:
Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 0,46 ha
davon:  Gewerbliche Bauflache 0,46 ha 100,00 %

7. Umfang der Plandnderung

Das Plangebiet umfasst eine GroBe von rund 0,46 ha. Fir das geplante Gewerbegebiet
wird im Flachennutzungsplan eine gewerbliche Bauflache im selben Umfang aufgenom-
men.

Die Flachenausweisung orientiert sich am Bebauungsplan ,Gottesacker Nord”, der aktuell
aufgestellt wird. Das geplante Gewerbegebiet wird direkt Gber die westlich angrenzende
Scheringer StraB3e erschlossen.

Die Flachen der FNP-Anderung verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtfliche des Anderungsbereichs 0,46 ha

davon:

Gewerbliche Bauflache 0,46 ha 100,0 %

Begriindung Seite 7
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

8.

8.1

8.2

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

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

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Umweltbericht sowie ein griinord-
nerischer Beitrag durch das Ingenieurbliiro Wagner+Simon ausgearbeitet. Auf diese de-
taillierteren Ergebnisse wird zurlickgegriffen.

Der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere kann im Plangebiet nur teilweise ausge-
glichen werden. Beim Schutzgut Boden sind die Moéglichkeiten einer Vermeidung und
Verminderung gering. Ein Ausgleich im Gebiet ist nicht moglich.

Bei den Schutzgltern Pflanzen und Tiere und Boden verbleibt ein Kompensationsdefizit
von insgesamt 59.168 Okopunkten, das durch MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbe-
reiches aus-geglichen werden muss.

Zum Ausgleich wird das Okopunkteguthaben herangezogen, das durch die Auf-
gabe/Riicknahme von Uber 3 ha Gewerbegebietsflache (Waldbestand) im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Birken” im Ortsteil Heidersbach entstanden ist.

Das Guthaben beléuft sich noch auf 282.882 OP. Die Zuordnung von 59.168 OP gleicht
die Eingriffe durch den Bebauungsplan ,Gottesacker Nord" aus.

Vom Okopunkteguthaben bleiben 223.714 Okopunkte.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter
Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wiurttemberg britenden europai-
schen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Europaische Vogelarten

Verletzt oder getotet (Verbotstatbestand Nr. 1.) werden kénnen Vogel nur, wenn sie wah-
rend der BaumaBnahmen im Baufeld briiten. Die Wiese ist als Brutplatz ungeeignet. So-
mit kann davon ausgegangen werden, dass keine Vdgel vor oder zu Beginn der
BaumaBnahmen noch in der Bauflache briiten.

Erhebliche Stérungen, durch die sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen
verschlechtert (Verbotstatbestand Nr. 2.), kdnnen ebenfalls ausgeschlossen werden. In
der Bauflache sind keine britenden Végel zu erwarten. Eine besondere Bedeutung fur
die Nahrungssuche hat die Flache nicht.

Begriindung Seite 8
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

8.3

8.4

Wahrend der raumlich und zeitlich eng begrenzten BaumaBnahmen kommt es unter Um-
standen zu Stérungen von britenden Vogeln in angrenzenden Flachen. Davon sind je-
doch nur wenige Individuen der lokalen Populationen betroffen. Stérungen durch
spatere Wohnnutzung werden nicht starker sein als die Stérungen, die von den angren-
zenden Wohnnutzungen ausgehen.

Es gehen keine Brutmdoglichkeiten verloren. Dass die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang nicht mehr erfullt wird (Verbots-
tatbestand Nr. 3), ist nicht zu erwarten.

Bezuglich der Vogel, die nur als Nahrungsgaste im Plangebiet vorkommen kénnen, kén-
nen Verbotstatbestande ebenfalls ausgeschlossen werden.

Bezuglich der Vogel treten keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ein.

Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Fur die meisten Arten konnte nach einer Uberschlagigen Untersuchung ausgeschlossen
werden, dass sie hier vorkommen oder betroffen sein kdnnen.

Fledermause, die im Raum um Limbach vorkommen, finden im Plangebiet weder Quar-
tiere noch ein relevantes Jagdgebiet.

Verbotstatbestande werden ausgeschlossen.

Details kdnnen dem Fachbeitrag Artenschutz des Ingenieurbiros Wagner+Simon ent-
nommen werden.

Naturpark

Das Plangebiet liegt vollstandig im rechtkraftigen Geltungsbereich der Verordnung tber
den Naturpark ,Neckartal-Odenwald".

Gebiete, die im jeweiligen Flachennutzungsplan fir die Bebauung vorgesehen sind (Bau-
flachen), gelten nach § 2 Abs. 3 Nr. 4 NatParkVO als ErschlieBungszonen, in denen die
Erlaubnisvorbehalte des § 4 NatParkVO nicht greifen.

Um dem Schutzzweck des Naturparks gem. § 3 der NatParkVO ausreichend zu bertick-
sichtigen, wird eine umfangreiche Eingriinung des Plangebiets erforderlich. Durch die im
Bebauungsplan vorgesehene Eingriinung kann das Plangebiet besser in das Landschafts-
bild eingebunden und so ein vertraglicher Ubergang zur Landschaft geschaffen werden.
Zudem wird durch die Eingriinung ein Puffer zwischen dem geplanten Gewerbegebiet
und der angrenzenden Wanderbahn erhalten, um Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Im Bebauungsplan werden zudem weitere umweltbezogene MaBBnahmen, wie z.B. insek-
tenschonende Beleuchtung und Bepflanzung der Bauflache festgesetzt, um die Auswir-
kungen des geplanten Gewerbegebiets zu verringern.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturparks ist aufgrund der genannten Vermei-
dungsmaBnahmen im Bebauungsplan nicht zu erwarten.
Landesweiter Biotopverbund

Der Fachplan Landesweiter Biotopverbund zeigt im Osten, Nordosten und Norden von
Limbach ein breites Band aus Kernflaichen und -rdumen des Biotopverbunds mittlerer

Begriindung Seite 9
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

8.5

8.6

Standorte. Der nordliche Teil des Plangebiets ist Teil eines der Kernraume an den siidlich
noch ein kleiner 500 m-Suchraum anschlieBt. Die Kernflachen bleiben erhalten. Im Nor-
den und Osten des Plangebiets wird ein mindestens flinf Meter breiter Wiesenstreifen
erhalten und mit einer Baumreihe bepflanzt. Die Kernflachen auBerhalb werden damit
angemessen erganzt und der Verlust an Kernraum wird ausgeglichen.

Mit der vorgesehenen offentlichen Griinflache und den Pflanzgeboten am &stlichen und
nordlichen Plangebietsrand werden ausreichend Verbundelemente geschaffen, welche
den Biotopverbund starken.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommen in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Die weiteren stadte-
baulichen Belange wie etwa die Raumbildung und Ortsrandgestaltung oder die Wirt-
schaftlichkeit des Planvorhabens stehen gleichrangig neben den klimaschutzbezogenen
Belangen.

Folgende MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen
der Planung bertcksichtigt:

» Es wird die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen fiir Einfahrten und Wege
auf den Baugrundstlicken vorgeschrieben. Damit sollen die Niederschlagsversicke-
rung im Plangebiet erhdht und das lokale Kleinklima gestarkt werden.

» Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von B&u-
men und Strduchern wird eine Eingriinung des Gebiets sichergestellt. Die Anpflan-
zungen dienen als schattenspendende Elemente fiir ein verbessertes und gesundes
Kleinklima.

» Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert.

= Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Zulassigkeit von Solar-
kollektoren und Photovoltaikanlagen im gesamten Plangebiet gewahrleistet. Die Er-
richtung solcher Anlagen wird von Seiten der Gemeinde ausdricklich begrift.

Die Planung berticksichtigt mit diesem umfassenden MaBnahmenbiindel in ausreichen-
dem MaBe Belange des Klimaschutzes. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine
klimagerechte Entwicklung gefordert und sichergestellt.

Hochwasserschutz und Starkregen
Das Plangebiet befindet sich nicht im Uberschwemmungsgebiet HQ100 oder HQextrem.

Das Plangebiet fallt, ausgehend von der Scheringer StraBe, leicht Richtung Osten ab. Der
senkrecht auf die Scheringer Stral3e stoBende Kapellenweg kdnnte Wasser von Starkre-
genereignissen entsprechend dem natirlichen Gefalle Richtung Osten fiihren. Die aktu-
elle Vorabplanung sieht allerdings keine Gebadude in diesem Bereich vor, sodass
anfallendes Regenwasser Richtung Osten abflieBen kdnnte. Negative Auswirkungen auf
die Gebaude bei Starkregenereignissen konnen so vermieden werden.
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8.7

8.8

Immissionen

Sudlich des Plangebiets befindet sich der Friedhof. Gegenseitige negative Auswirkungen
sind nicht zu erwarten. Mit der Baugrenze wird ein Abstand von 10 m zur Friedhofsmauer
eingehalten.

Westlich des Plangebiets befindet sich jeweils ein Wohngebaude in einer Entfernung von
rund 35 m in einem Mischgebiet.

Die vom Baugebiet ausgehenden Larmemissionen beschranken sich auf den zuséatzlichen
Verkehr (vgl. Kap. 8.6) und die gewerbliche Nutzung.

Um Nutzungsunvertraglichkeiten zu vermeiden, wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
GE. festgesetzt. In diesem sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen.

Der Betrieb der Arztpraxis flihrt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Wohnnut-
zung im Westen. Fir die Ansiedlung des zweiten 6rtlichen Gewerbebetriebs ist die Ein-
haltung der TA-Larm im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Der zu erwartende Verkehrslarm fihrt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der
westlich gelegenen Wohnbebauung, da der Verkehr direkt tber die Scheringer StraB3e
(L 584) abgeleitet wird und sich nur iber den Tagzeitraum verteilt.

Die Umgebungsnutzungen mit gemischter Nutzung sowie dem bestehenden Friedhof
fuhren zu keinen erheblichen Einschrankungen auf das Plangebiet. Durch den 6ffentli-
chen Grinstreifen und die Wanderbahn als Puffer zu den angrenzenden Ackerflache sind
auch durch die landwirtschaftliche Nutzung im Osten keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf das Plangebiet zu erwarten.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt direkt tGiber die Scheringer Strale (L 584). Gemal
den Daten der StraBenverkehrszentrale aus dem Jahr 2015 wurde fiir die L 584 zwischen
Limbach und Waldhausen eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von
2.780 Kfz/24h mit einem Schwerlastanteil von 3,8 % ermittelt.

Das zusatzliche zu erwartende Verkehrsaufkommen durch das Baugebiet setzt sich aus
dem Mitarbeiterverkehr, den An- und Abfahrten von Patienten der Zahnarztpraxis und
ggf. dem Kundenverkehr und dem Anlieferverkehr des zweiten Gewerbebetriebs zusam-
men. Der zusatzliche Verkehr verteilt sich auf den Tagzeitraum. Im Nachtzeitraum sind
somit keine Beeintrachtigungen auf die westlich liegende Wohnbebauung zu erwarten.

Der Mitarbeiterverkehr verteilt sich auf die Spitzenstunden am Morgen und am Abend.
Der Patienten- und Kundenverkehr verteilt sich gleichmaBig tiber den Tag. Der Anliefer-
verkehr findet unregelmaBig statt.

Insgesamt ist eher von einem geringen Anstieg der Verkehrsmengen auszugehen, sodass
keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die westlich gelegenen Wohnbebauung zu er-
warten sind.
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9. Angaben zur Planverwirklichung

9.1 Zeitplan

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans soll bis Herbst 2021 abgeschlos-
sen werden.

Aufgestellt:
Limbach, den

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

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