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Begriindung

1.0 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

1.1.

Allgemeine AusfGhrungen

Die Stadt Buchen (Odenwald), leistungsfahiges Mittelzentrum zwischen Neckar und Main,
hat heute ca. 18.400 Einwohner, z&hlt 8.500 Arbeitsplatze und stellt mit einer Gesamfla-
che von 13.900 ha, die mit der Flache Mannheims vergleichbar ist, das typische Beispiel
einer Flachengemeinde dar. Buchen, im Jahr 773 erstmals urkundlich erwdhnt, wurde be-
reits 1280 zur Stadt erhoben. Nach der Gemeindereform in den Jahren 1974/75 wurde
die Stadt Buchen (Odenwald) mit 14 Stadtteilen neu gegrindet. In den darauf folgenden
Jahren durchlief Buchen eine positive Entwicklung und wurde konsequent zum Mittelzent-
rum ausgebaut. Grundlage fur die gute Entwicklung war der bereits 1975 in Auftrag gege-
bene Stadtentwicklungsplan, dessen wesentliche Zielvorgaben und Schwerpunkte vor allem
der Ausbau der Stadt Buchen zu einem leistungsfahigen Mittelzentrum und dabei insbeson-
dere die Ausweisung neuer Baugebiete waren.

Aufgrund der dynamischen Stadtentwicklung wurden diese Planungsziele nicht nur schnell
erreicht, sondem sogar bald Ubertroffen. Insbesondere ein beachtticher Bevolkerungszu-
wachs und damit ein wachsender Druck bzw. Nachfrage nach Bauplétzen fur die Wohnbe-
bauung machten es erforderlich, entsprechende Baugebietsflachen auszuweisen. Diese
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Nachfrage bauinteressierter Birger nach Wohnbaufliachen ist nach wie vor sehr hoch und
beinahe ungebrochen.

Unter Bericksichtigung dieser Gesichtspunkte hat sich der Gemeinderat fur die Ausweisung
eines entsprechenden Baugebietes mit der Bezeichnung ,Xll-Hiohnerberg” entschlossen.
Dieses Baugebiet soll der Nachfrage nach Baugelénde in der Stadt Buchen Rechnung tra-
gen und bavinteressierten Birgern die Méglichkeit erdffnen, sich den Traum eines eigenen
Hauses zu verwirklichen. Der ,Huhnerberg” stellt mit einer Gesamiflache von ca. 20 ha
und ca. 150 - 160 Bauplatzflachen hierzu sicherlich eine hervorragende Grundlage dar.

Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Bereich der Stadt Buchen unmittelbar angrenzend an die
Gemarkung Hettingen, einem Stadtteil der Gesamtstadt Buchen. Es grenzt an das beste-
hende Wohngebiet ,Blasse” und einen Kiefernforst -den ,Blassenwald”~ im Nordosten an.,
In stdlicher Richtung reicht das Gebiet bis zur L 522, im Westen bildet ein Feldweg im
Gewann ,Huhnergrindlein” einen Abschluss, der groBtenteils in das Bebavungsplangebiet
mit einbezogen ist.

Das Gelande fallt jeweils zur freien Landschaft hin nach Westen bzw. Siden von 390 m
Ober NN auf 345 m tber NN mit einem Gesamthdhenunterschied von ca. 45 Meter ab.
Das Langsgefdlle betriigt hierbei rd. 10 %. Im westlichen Plangebiet befindet sich ein zeit-
weise wasserfUhrender Graben, der nach starken Regenféllen in die ,Morre” entwassert.
Die Flachen im Bearbeitungsgebiet werden Uberwiegend fur den Ackerbau, teilweise als
Grinland und in sehr geringem Umfang als Streuobstflachen genutzt. Einzelne Feldhecken,
die Uberwiegend an Bdschungskanten oder an der Grenze zu StraBen- und Feldwegen so-
wie im Grabenbereich stehen, runden den optischen Eindruck ab.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung, Flachennutzungsplan, Naturparkverordnung
»Neckartal-Odenwald”

Das Plangebiet liegt nach dem im Jahr 1994 6ffentlich bekanntgemachten Regionalplan
»Unterer Neckar” beziglich der regionalen Freiraumstruktur in einem sonstigen landwir-
schaftlichen Bereich in unmiftelbarer Nahe einer beziglich der regionalen Siedlungsstrukiur
als Siedlungsbereich ,Wohnen” ausgewiesenen Flache. Planungsrechtlich ist die Flache
#Klassischer” AuBenbereich, was im Flachennutzungsplan der Stadt Buchen aus dem Jahr
1981 auch entsprechend dokumentiert wird. Lediglich die bestehende Reitanlage erféhrt
dort eine entsprechende Ausweisung.

Die Flache liegt darber hinaus im Geltungsbereich der Naturparkverordnung ,Neckartal-
Odenwald” auBBerhalb der ErschlieBungszone.

Im Rahmen der Forischreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Buchen wurde die be-
troffene zukinftige Baugebietsfliache mit aufgenommen und auch entsprechend ausgewie-
sen. Ebenso wird die Flache bei einer eventuell spateren Fortschreibung des Regionalpla-
nes enfsprechend zu bericksichtigen sein.

Das Regierungsprasidium Karsruhe hat im Gbrigen als hohere Naturschutzbehorde im
Rahmen der Fortschreibung bzw. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Buchen
gegen die betroffene Ausweisung des Baugebietes ,Hohnerberg” ebenfalls keine Einwéinde
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erhoben und eine erhebliche Beeintrachtigung der Entwicklung und Pflege des Naturparks
als vorbildlichen Erholungslandschaft nicht festgestellt.

Néhere Erléuterungen zu den Planfestsetzungen

Stadtebauliche Konzeption

Mit der Aufstellung des Bebauungs-planes ,Xll-Hohnerberg”, Buchen soll insbesondere der
nach wie vor vorhandenen groBen Nachfrage nach Wohnbaufléchen Rechnung getragen
werden. Insoweit orientiert sich die stadtebauliche Konzeption weitgehend an dieser Ziel-
vorgabe und schafft in erheblichem Umfang Wohnbauflachen. Einen kleineren Anteil an
Bauflache nimmt dabei die Eingliederung eines Mischgebiets ein, das im Bereich des Rei-
terhofs realisiert werden soll. Hier besteht ebenfalls Nachfrage nach solchen Flachen, aut
denen gegebenenfalls eine Kombination von Wohnen und Arbeiten méglich ist.
Abgerundet wird der Bebauungsplan durch die Integration der Reitanlage in die planungs-
rechtliche Konzeption sowie die Gesamtein- bzw. Anbindung des Bebauungsplanes an den
im Osten bereits vorhandenen baulichen Bestand auf Gemarkung Hettingen.

Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Baugebietes wird als ,allgemeines Wohngebiet” (WA) ausge-
wiesen und dient vorwiegend dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
MaBnahmen werden nicht zugelassen und sind somit nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Damit soll Ricksicht auf die bauliche Konzeption genommen werden, die sich vor al-
lem an einer Wohnbebauung orientiert und diesbeziglich larmintensive, die Wohnbebau-
ung eventuell stérende Anlagen ausschlieBt.

Die Planung sieht auBerdem die Ausweisung eines Mischgebiets kleineren Umfangs im
nordastlichen Teilbereich, unmittelbar angrenzend an die Reitanlage, vor. Planerisch mit
aufgenommen wurde auch der bestehende Reiterhof mit Reitplatz, der jedoch ausreichende
Abstandsflachen zur Wohnbebauung im neugeplanten Bebauungsplan ,Xll-Hohnerberg”
einhalt und vor allem auch optisch durch Grinpflanzungen eine enge Einbindung erf@hrt.

Ergénzend vorgesehen sind &ffentliche Grinflachen und im sidlichen Bereich des Bauge-
bietes ein Kinderspielplatz, der fur die Grofle eines solchen Baugebietes unentbehrlich ist.

MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf maximal 2 Vollgeschosse, unabhéangig von der Ge-
landesituation, festgesetzt. Um eine allgemein ausgewogene Bebauung zu erreichen, wer-
den auBerdem die First- und Traufthéhen der baulichen Anlagen konkretisiert. Im Hinblick
auf die Topographie des Geléndes wird dabei auf diesen Aspekt besonders Wert gelegt
und insbesondere auch eine entsprechende Ausdifferenzierung vorgenommen. Damit wird
deutlich ein entsprechender Rahmen vorgegeben, gleichzeitig jedoch auch der gestalteri-
schen Baufreiheit des Bauherm, insbesondere auch unfer Einbeziehung einer bestimmten
abwasserrechtlichen Situation und Hohenlage des &ffentlichen Kanals, Rechnung getragen.
Die Festsetzungsbegrenzung der Gebaudehdhen dient vor allem auch einer optimalen
stadtebaulichen Einordnung in die topographische Situation des Geldndes mit einem Ost-
/Westgefalle, das eine gewisse ,Gleichheit” geradezu herausfordert.
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Ein Hauptziel des Bebauungsplanes war die Schaffung von Wohnungen in stadtnaher Lage
zur Kernstadt Buchen. Insoweit werden eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl von 0,6 angesetzt. Dadurch ist eine wiinschenswert hohere Verdichtung ge-
wahrleistet, eine aufgelockerte Bebauung gleichzeitig jedoch ebentalls maglich.

Diesem planerischen Ansinnen tréigt auch die Festsetzung der Anzahl der Wohnungen mit
maximal 2 in einem Einzelhaus und maximal 4 in einem Doppelhaus Rechnung, was einer
UberméaBigen ,Verdichtung” innerhalb des Baugebietes entgegenwirken soll.

Die stadtebauliche Notwendigkeit fur diese Festsetzung ergibt sich zum einen aus der Uber-
legung, eine unerwiinschte Umstrukiurierung der stadtebaulichen Eigenart des angrenzen-
den Baugebietes zu verhindern. Es geht insoweit darum, den Charakter des vorhandenen
Wohngebietes zu erhalien, gleichzeitig jedoch auch dem neuen Wohngebiet einen entspre-
chenden Charakter zu verleihen. Deutlich im Vordergrund soll das typische ,Heim fir die
Familie” stehen, dem die Errichtung von Mehrfamilienh@usern entgegenstehen wirde.

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen
Anlagen

Die Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass derzeit ein erhdhter Bedarf an frei-
stehenden Einzel- bzw. Doppelhdusern besteht. Schwerpunkt der Bebauungsplanung ist
deshalb auch die Maglichkeit, eine solche Bebauung in erhhtem Umfang realisieren zu
kénnen.

Die Festseizung der Uberbaubaren Grundsticksflachen geschieht durch Baugrenzen, wobei
aus ZweckméaBigkeitsgrinden sogenannte ,Baufenster” grofleren Umfangs gewdhlt wur-
den. Dies ermoglicht den Bauherm, ihr Gebdaude innerhalb eines gewissen stadtebaulichen
Rahmens zu ,verschieben”, sichert jedoch gleichzeitig wichtige stadtebauliche Kriterien wie
z.B. die Einhaltung einer bestimmten Abstandsflache zur 6ffentlichen Verkehrsflache. In die-
se Uberlegungen mit eingebunden wurden auch die Standorte for Garagen und tberdach-
te Stellplatze, die sich ebenfalls einer gewissen stidiebaulichen Ordnung nicht entziehen
dirfen und insoweit auch eine entsprechende Regelung erfahren. Eine besondere Bedeu-
tung kommt dabei natirlich auch der jeweiligen Landesbauordnung mit den anzuwenden-
den Abstandsregelungen zu.

Die Gebéude selbst sind nur senkrecht oder parallel zu den vorderen Baugrenzen méglich,
d.h. zwingende Gebdudestellungen wurden nur eingeschriinkt festgesetzt. Diese Fesiset-
zungen gewdhrleisten zum einen ein hochst mogliches MaB an stadtebaulicher Ordnung,
zum anderen jedoch auch einen optimalen Gestaltungsfreiraum for den Bauherm selbst.

Die Plankonzeption sieht im Ubrigen bestimmte MindestgroBen fur ein Grundstiick zur Be-
bauung mit einem Einzel- bzw. Doppelhaus ( 300 bzw. 600 m?2 ) vor. Die stadtebaulich
beabsichtigte Eigenart des Gebietes mit einer deutlich aufgelockerten Bebauung verlangt
geradezu eine derart planerische Festsetzung, die umgekehrt die Nutzbarkeit eines konkre-
ten Grundstiicks in der Hand eines einzelnen Eigentimers natirlich begrenzt. Gerade zur
Realisierung der stadtebaulichen Uberlegungen mit einer aufgelockerten Bebauung lassen
diese Festsetzung jedoch als erforderlich erscheinen.

Grinflachen / Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan legt groBen Wert darauf, aus naturschutzrechtlicher Sicht hochwertige
Grunbestande zu erhalten und soweit als mdglich zu integrieren. So wird im nérdlichen Be-
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reich ein vorhandenes ,§ 24a-Biotop” eingebunden und durch zusétzliche unmiitelbare
Gronflachenausweisungen gegeniber der Ausgangssituation mit einem groBen Bestand an
Ackerflachen sogar noch aufgewertet. An diesem Beispiel lasst sich deutlich aufzeigen, dass
grunordnerischen Belangen bei der Bebauungsplanungaufstellung ein hoher Stellenwert
beigemessen wurde.

Im sodlichen Bereich des Baugebietes erfihrt eine Grinflache eine Zweckbestimmung als
Spielplatz, der fur ein Baugebiet mit ca. 160 Baugrundsticken an Bedeutung nicht zu un-
terschéizen sein wird.

Verkehrliche ErschlieBung

Unter Ziffer 7 des Bebauungsplanes wird auf die verkehrliche ErschlieBung bereits naher
eingegangen. Die daraus resultierenden Fesisetzungen sind im zeichnerischen Teil auch
entsprechend eingebunden.

Sonstige Festsetzungen

Zu ortlichen Bauvorschriften, den Schutz von Natur und Landschaft und immissionsschutz-
rechlichen Uberlegungen sind unter Ziffer 4, 5 und 6 des Bebauungsplanes bereits nahere
Ausfohrungen enthalten. Diese Ausfohrungen flieBen in entsprechende planungsrechiliche
Festsetzungen ein und erfahren dadurch ihre rechtliche Wirksamkeit.

Oriliche Bauvorschriften

Parallel zum Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen werden regelméBig im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens driliche Bauvorschriften erassen. Fir diese gelten ebenfalls die
for den jeweiligen Bebauungsplan einschlagigen Verfahrensvorschriften. Je nach Art des
Bebauungsplanes folgt ein Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren nach § 10 BauGB.
Wahrend solche értlichen Bauvorschriften verfahrensmaBig nach wie vor wie Festsetzungen
eines Bebauungsplanes zu behandeln sind, ist bei Ausnahmen und Befreiungen nicht mehr
die Vorschrift des § 31 BauGB in Verbindung mit § 36 BauGB, sondern die bavordnungs-
rechtliche Regelung des § 56 LBO anzuwenden.

Die jeweilige Fesisetzung der Dachneigung auf 28° -45 ° geschieht vor allem vor dem Hin-
tergrund einer Gestaltung des Orisbildes, das gerade in landlich strukturierten Gebieten
gepragt wird durch groBflachige Dachlandschaften. Vor allem wird dadurch auch verhin-
dert, dass samtliche mégliche Dachneigungen in Erscheinung treten und dadurch das stéad-
tebauliche Bild negativ beeinflussen. Die Dachneigung wurde jedoch aber auch deshalb
gewdhlt, um Dachausbauten zur Schaffung von Wohnraum im DachgeschoB problemlos zu
ermdglichen. Dies wiederum bedeutet eine Einsparung von Bauflachen und beinhaltet
trotzdem die Méglichkeit zur Schaffung von ,vollwertigem” Wohnraum im DachgeschoB.

Damit eine Stdrung des stadtebaulichen Bildes vermieden wird, wurden auch entsprechen-
de Beschrénkungen hinsichtlich AuBenantennen vorgenommen. Zur Durchfthrung bauge-
stalterischer Absichten mit positivverunstaltungsverhindernder Zielsetzung erscheint es not-
wendig, solche ,Antennenwélder” zu verhindern. Der Forderung nach gréBimaglichster In-
formationsfreiheit wird insoweit Rechnung getragen, dass zum einen eine Verkabelung des
Baugebietes mit Breitbandkabel erfolgt, zum anderen Antennenanlagen keineswegs voll-
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standig ausgeschlossen sind, sondern nur hinsichtlich ihres Standorts eine entsprechende
Regelung erfahren.

Obwohl an die Gestaltung von Werbeanlagen durchaus ,moderate” Anforderungen ge-
stellt werden sollten, erscheint eine entsprechende Regelung durch &rliche Bauvorschriften
durchaus sinnvoll und erforderlich. Die Festlegung der GroBe auf max. 1,0 m2 und eine
Beschrankung der Anzahl lasst ein unerwiinschtes ,Vollplakatieren” eines Baugrundsticks
erst gar nicht entstehen. Diese Regelung erméglicht dem Grundstiickseigentiomer trotzdem
ein ausreichendes Spektrum an Werbung und erdffnet ihm die Maglichkeit, sich dem Kun-
den auch optisch in Erinnerung zu rufen.

Die Reglementierung von Einfriedigungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen dient
dazv, sich gegeniber dem Verkehrsbereich zwar abzugrenzen, jedoch ein gestalterisches
»burgéhnliches Einmauern” des Baugrundstiicks zu verhindern. Ansonsten dirfen Einfriedi-
gungen Uber 1,0 m Hohe entlang sonstiger Flachen nur in offener Form oder als Hecke bis
max. 2 m vorgenommen werden, um dieses Ziel noch weiter zu unterstitzen.

Schutz von Natur und Landschaft

Einen breiten Raum nehmen die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes for dieses
Bebauungsplangebiet ein. Uber die Planungsgrundsiize des § 1a BauGB hinaus wird die
Gemeinde verpflichtet, in der Abwégung Uber die Vermeidung von Beeintréchtigungen so-
wie Ober AusgleichsmaBnahmen for Eingriffe in Natur und Landschaft zu entscheiden. Der
Grinordnungsplan stellt das dafir notwendige Abwagungs-material zusammen und wird
als ,Beiplan” dem Bebauungsplan angeschlossen. Darin enthalten sind konkrete Ausfoh-
rungen zur Ermittlung und Wertung der Eingriffe in Natur und Landschaft und ihrer Kom-
pensation. Zu bericksichtigen gilt es u.a. die Schutzgiter Arten

und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie auch das Landschaftsbild.

Im Rahmen der vorliegenden Grionordnungsplanung werden dabei insbesondere erdrtert:

- Erassung des Zustandes von Natur und Landschaft im Auswirkungsbereich der geplan-
ten BaumaBnahme und Bewertung der Landschafispotentiale hinsichtlich ihrer Empfind-
lichkeit.

- Ermittlung der Wirkungen des Bauvorhabens als Konfliktanalyse.

- Hieraus Feststellung und Bewertung der Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschafisbildes.

- Vorschlége for Schutz-, Ausgleichs- und GestaltungsmaBnahmen.

Die Festsetzungsvorschlage und Empfehlungen des Grinordnungsplanes wurden, soweit es
rechtliche gegeben und praktisch méglich war, als entsprechende Festsetzungen u.a. zur
Bepflanzung bzw. als MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und Eniwicklung von Natur und
Landschaft in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dabei wurde zunéchst versucht, der Vermeidung bzw. Minimierung und Minderung des
Eingriffs soweit als maglich Rechnung zu tragen.

Dazu gehdrt auch die im Bebauungsplan vorgesehene Grundflachenzahl von 0,4 in Ver-
bindung mit einer zulassigen zweigeschossigen Satteldachbebauung, die einen sehr niedri-
gen Wert fur die stadtebauliche Verdichtung darstellt und somit unmittelbar auch zu einer
Vermeidung beziglich Versiegelungsflachen etc. beitragt. Sowohl private als auch affentli-
che Stellplatze innerhalb des Baugebietes werden mit wasser- durchlassigen Belagsarten
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befestigt (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster usw.), um auch hier die Versiegelung soweit als
moglich zu mindern.

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwassert, was bedeutet, dass Niederschlags-
wasser von StraBenoberflichen und Dachflachen grundsétzlich Ober eigene Leitungen ei-
nem Grabensystem und von dort der ,Morre” zugeleitet werden. Lediglich das anfallende
Schmutzwasser aus Gebauden wird unmittelbar dem Abwasserkanal zugefthrt. Bei der An-
lage von Grinstreifen wird darauf geachtet, dass eine breitflachige Regenwasserableitung
zu dem Grinbereich erfolgt. Mit diesem System wird einem Verlust an Grundwasserneubil-
dung in erheblichen Umfang entgegengewirkt, die Klaranlage entlastet und Hochwasser-
spitzen abgepuffert. Damit zusatzlich Vegetationsstandorte geschaffen und Regenwasser zu-
rickgehalten wird, sind horizontale Garagendéacher zu begrinen.

Trotz dieser MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung des Eingriffs verbleibt in Anleh-
nung an die Ausfihrungen des Grunordnungsplanes ein ,naturschutzrechilicher Fehlbe-
darf’, der auszugleichen ist. Dieser Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgt durch entsprechende Festsetzungen nach § 9 BauGB. Dabei handelt es sich
zunéchst um verschiedene Pflanzgebote, die im Bebauungsplan als Pflanziléchen im Sinne
von § ¢ Abs.1 Nr.25a BauGB in Verbindung mit dem Grinordnungsplan festgelegt sind.
Besondere dkologische Bedeutung kommt dabei insbesondere auch dem im westlichen Teil
des Baugebiets vorgesehenen Grabenzug zu, der sich von Norden nach Stden tber die
gesamte Léange des Baugebietes erstreckt und Gber den unbelastetes gesammeltes Nieder-
schlagswasser in die ,Morre” eingeleitet wird (temporare Wasserfohrung).

Neben diesen, den Baugrundsticken zugeordneten AusgleichsmaBnahmen innerhalb des
Baugebietes, lasst es die Regelung des § 1a BauGB zu, den Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs zu schaf-
fen. Diese Neuregelung ermaglicht der Stadt Buchen eine Mainahme in Angriff zu neh-
men, die hdchste naturschutzrechtliche Prioritét genieBt und for den gesamten Talraum zwi-
schen der Stadt Buchen und dem Siaditeil Hettingen von Bedeutung sein wird. Konkret
handelt es sich um die Renaturierung der ,Morre” und ihrer Aue im ,Hettinger Tal“, die ei-
ne landschafts-dkologische Aufwertung und Stabilisierung for das Gewdasser ,Morre”, den
Talraum sowie die dortige Flora und Fauna ergibt. Die AusgleichsmaBinahmen for den Be-
bauungsplan ,Xll-Huhnerberg” kénnen dabei bereits auf im Eigentum der Stadt Buchen be-
findlichen Grundstiicken begonnen und realisiert werden.

Die Absicherung der genannten KompensationsmaBnahmen erfolgt durch einen entspre-
chenden éffentlich-rechtlichen/stadtebaulichen Vertrag gemaB § 11 BauGB.

Unabhéangig hiervon legt die Stadt Buchen Wert darauf, zu einem spéteren Zeitpunkt weite-
re MaBnahmen entlang der ,Morre” im ,Hettinger Tal” auszufihren, damit letztendlich ein
Gesamtabschluss zu erreichen sein wird. Hier gilt es, einen Einstieg zu schaffen, um das auf
langere Zeit ausgerichtete Gesamtprojekt im gesamten Talraum zu realisieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich auBerdem mehrere nach § 24 a
NatschG besonders geschiizte Biotope, die durch Vorhaben, die durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans Xil-Hohnerberg” erméglicht werden, zerstdrt bzw. erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen. Diesbeziglich wurde bereits mit Stellungnahme
vom 28.07.1999 eine formliche Ausnahmeentscheidung vom Fachdienst Umwelt des
Landratsamtes Neckar-QOdenwald-Kreis erteilt. Der erforderliche Ausgleich for diese Eingrif-
fe wird entweder in einem gesonderten Verfahren oder als deutlich gekennzeichneter Ab-
schnitt in dem oben aufgefihrten &ffentlich-rechtlichen/Stadtebaulichen Vertrag abgesi-
chert.
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Unter Berucksichtigung dieser Gesamtausfihrungen und insbesondere auch der damit ver-
bundenen Festsetzungen im Bebauungsplan Xll-Hohnerberg” kann die Eingriffs- und Aus-
gleichsproblematik als geldst angesehen werden. Dies gilt vor allem auch unter dem Ge-
sichtspunkt, dass nach wie vor keine Regelungen durch Geseiz oder Verwaltungs-
vorschriften vorhanden sind, die die Methodik der Ermittlung des Eingriffs/Ausgleichs kon-
kret festlegen und definieren —und so nach wie vor eine gewisse Rechisunsicherheit besteht.
Die gefundenen Lésungen stellen jedoch sicherlich einen akzeptablen naturschutzrechtli-
chen Ansaiz dar und berucksichtigen &ffentliche und private Belange gegen und unterein-
ander und fohren zu einem gerechten Abwéagungsergebnis, zumal das Ziel, ausreichend
Wohnbauflachen bavinteressierten Birgem in vertretbarem Umfang und Preisen zur Verfi-
gung zu stellen, nicht aus den Augen verloren gehen dar.

Immissionsschutz

im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,XlI-Hohnerberg”, Buchen
wurde auch Wert auch auf eine Beurteilung und Prifung immissionsschutzrechtlich relevan-

ter Belange gelegt.

In diese Prifung einbezogen wurde u.a. auch die vorbeifihrende LandesstraBe L 522, die
zum nahe gelegendsten Baugrundstiick einen Abstand von ca. 35 m einnimmt. Schalltech-
nische Berechnungen des Planungsbiros Agocs-Richter Conult, Buchen haben unter Be-
ricksichtigung der larmtechnischen Regelwerte ergeben, dass die fir ein allgemeines
Wohngebiet festzuhaltenden Larmwerte bericksichtigt werden. Insbesondere die nach der
DIN 18005 vorgesehenen Tagwerte von 55 dB (A) bzw. Nachiwerte von 45 dB (A) fur ein
sallgemeines Wohngebiet” (WA) finden Beriicksichtigung. Dabei wurde sogar eine ungins-
tige Prognose von Geschwindigkeiten bei PKW von 100 km/h und bei LKW von 80 km/h
zugrunde gelegt, was unter verkehrsrechtlichen Gesichispunkien eher an der obersten
Grenze liegen duirfte.

Die Berechnungen haben ergénzend ergeben, dass an weiteren Prifstandorten die Larm-
werte noch deutlicher unterschritten werden, so dass diesbeziiglich keine negativen Einflus-
se auf das Baugebiet zu erwarten sind.

Weitere Prifungen im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes unter Be-
rocksichtigung der Forischreibung des Flachennutzungsplanes zeigen ebenfalls deutlich
auf, dass stdrende Anlagen wie z.B. Klaranlagen, Steinbruch, Schiefistand und dergleichen
sich in der Nachbarschaft des Plangebietes nicht befinden. Auch die bestehende Reithalle
mit den angrenzenden Reitplaizen bringt keine derart negativen Auswirkungen hervor, wie
eine defaillierte Uberprifung gezeigt hat.

Die Reithalle selbst mit der Pferdeunterbringung weist zum néchstgelegenen Baugrundstiock
innerhalb des Baugebietes einen Mindestabstand von ca. 70 m auf. Diese Flache wird von
einem groBeren Heckenzug sowie einer schmalen Wegeflache von ca. 3,5 m durchschnit-
ten, die einen zusatzlichen Abstandspuffer darstellt. Im Ubrigen sind die unmittelbar an den
Reitplatz angrenzenden Flachen bauplanungsrechilich als Mischgebiet ausgewiesen, das
zuséatzlich durch Grunstreifen und Bepflanzungen von den Reitpléizen wiederum abgegrenzt
wird. Die Reithalle wird dartber hinaus ergénzend mit einer Bepflanzung eingebunden, was
auch for die Reitplatze und sonstigen Gronflachen der Fall ist. Der Mistplatz im Norden der
Reitanlage ist an der engsten Stelle 80 m von einem Baugrundstick entfernt und baupla-
nungsrechtlich entsprechend fesigeschrieben. Darber hinaus enthalt der Bebauungsplan
die Festsetzungen, dass Gebaude und sonstige Erweiterungen im dortigen Bereich nur in-
nerhalb der Baugrenzen méglich sind, was eine deutliche ,Ausuferung” der Reithalle voll-
standig ausschlieBt.
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Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass Uberdriliche Veranstaltungen bei der Reitanla-
ge nur in sehr minimalem Umfang stattfinden und die in diesem Zusammenhang aufireten-
den Larmbelastigungen nur von sehr untergeordneter Bedeutung sind, zumal die Recht-
sprechung auch Veranstaltungen in entsprechendem Umfang und in bestimmter ,Minimal-
haufigkeit” als zuléssig erachtet.

Im Ubrigen haben die Erfahrungen der letzten Jahre deutlich aufgezeigt, dass sowohl von

" der Reithalle als auch den anschlieBenden Reitplatzen Beeintrachtigungen der Umge-

bungsbebauung nur in eingeschréinktem Umfang aufgetreten sin. Die zum damaligen Zeit-
punkt beanstandeten Staubentwicklungen hat man durch entsprechende Bewésserung der
betroffenen Flachen einer Lésung zugefohrt.

ErschlieBung

Verkehrsflgchen

Mit ein herausragender Pluspunki des Baugebietes ,Huhnerberg” ist die problemlose An-
bindung an das vorhandene StraBBennetz und die damit verbundene raumliche Beziehung
zur Kernstadt Buchen.

So bietet die vorbeifuhrende L 522 eine verkehrsginstige Verbindung sowohl zur Kernstadt
Buchen als auch zum Stadtteil Hettingen und stellt einen schnellen ,Zubringer” zur Ausfahrt
Buchen Mitte der B 27 dar. Parallel zur LandesstraBe ist ein beidseitiger FuB- und Radweg
vorhanden, der die hervorragende Anbindung an die Kernstadt Buchen auch fir den Fahr-
radfahrer —und hier ist insbesondere auch an den Schilerverkehr gedacht- komplettiert.

Um Verkehrsbehinderungen durch die ErschlieBung des Baugebietes zu vermeiden, wir aus
Richtung Stadtgebiet eine Linksabbiegerspur angelegt. Hierdurch wird die Haupterschlie-
BungssiraBe des Baugebietes an die L522 angeschlossen.

Die innere StraBenerschlieBung wird so ,sparsam” wie méglich ausgelegt. Besondere Aus-
bauprioritat und Standard wird dabei die im Bebauungsplan mit ,A”, ,C” und ,F* bezeich-
nefen StraBBen genieBen, denen eine erhdhte Bindelungsfunktion zukommt. Die mit ,A” be-
zeichnete StraBe wird dabei als Sammlerstrale und im unteren Bereich mit beidseitigen
Gehwegen ausgebaut.

Weitere HaupterschlieBungsstraBen mit gewisser Verkehrsbedeutung werden ebenfalls in
einer Breite von 5,5 m sowie einem zusétzlichen Gehweg und straBenseitig angeordneten
dffentlichen Stellplatzen ausgewiesen. Verschiedene StichstraBen erhalten dagegen eine
Ausbildung als verkehrsberuhigte Bereiche, was auch dem Charakter und der Bedeutung
der StrafBe Rechnung tragt. Hier ist eigentlich nur daran gedacht, fur den Hauseigentomer
eine Mbglichkeit zu schaffen, sein Grundstick zu erreichen. Eine groBlere ErschlieBungs-
funktion kommt diesen StraBBen nicht zu.

Am Ende der StraBe ,A“ beim Ubergang in einen ca. 3 m breiten Feldweg wird bewusst auf
eine Wendeanlage verzichtet, da der dortige Parkplatz der Reitanlage zum Wenden mit be-
nutzt werden kann. Diese Feldwege bzw. auch ahnlich gestaltete FuBwege werden im Ubri-
gen am Einmindungsbereich zum eigentlichen StraBennetz baulich so gestaltet, dass deren
rechiliche Unterordnung (,Vorfahrt beachten”) for Jedermann erkennbar ist.



/7.2

/.3

7.4

Begriindung Bebauungsplan ,Xli-Hihnerberg”, Buchen 10

Kanal/Wasser

Die Verlegung des Kanalnetzes ist unter Beriicksichtigung der Topographie tfechnisch
schwierig, aber dennoch l&sbar. Das Baugebiet wird im Trennsystem entwissert; Schmutz-
wasser aus den Gebéauden muss demnach dem dafir vorgesehenen Schmutzwasserkanal
zugefohrt werden. Anfallendes Oberfléchenwasser ist zur Versickerung vorzusehen. Aut die
Maglichkeit, Regenwasserrickhaltung mit entsprechender Nutzung zu betreiben, wird be-
sonders hingewiesen. Der Oberflachenwasserabfluss ist durch ein getrenntes Leitungssys-
tem moglich, so dass unbelastetes Oberflachenwasser Uber eine entsprechende Leitungs-
trasse in einen offenen Graben und von dort (temporire Wasserfohrung) der ,More” zu-
gefohrt wird.

Die Abwasserkonzeption ist im Ubrigen dergestalt ausgerichtet, dass versucht wird, jedes
Baugrundstick in freiem Gefalle zu entwéssern und somit Hebeanlagen entbehrlich wer-
den. Die Regenwasserableitung ist im Ubrigen satzungsgem@B bis zur Ruckstavebene ge-
gen Ruckstau zu sichern.

Die Versorgungsleitungen fior Gas und Wasser werden tber die StraBen ,Am Hohnerberg”,
LAlte Buchener StraBe” und teilweise Ober die StraBe ,Untere Blasse” an das Neubaugebiet
herangefohrt. In einem Rechennetzmodell haben die Stadiwerke Buchen die Sicherstellung
der Wasserversorgung 0ber die Hochzonenleitung von Hettingen entsprechend nachsimu-
liert. Dabei bericksichtigt ist auch eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasser, was
bei einer maximalen Geschossflachenzahl von 0,7 gegeben ist.

Strom, Beleuchtung, Telekommunikation

Die Stromversorgung wird durch die Stadiwerke Buchen vorgenommen. Bedingt durch die
rdumliche Ausdehnung werden 2 Transformationenstationen benétigt, die im Bebauungs-
plan auch entsprechend Beriicksichtigung finden. Bei der Errichtung der Trafostationen in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngeb&uden werden die Bestimmungen der Verord-
nung Uber elekiromagnetische Felder (26. BImSchV) zu bericksichtigen sein. Eine Verle-
gung never Telekommunikationsanlagen zur Versorgung des Planbereichs ist durch die
Deutsche Telekom méglich.

Das Baugebiet wird selbstverstandlich auch mit einer entsprechenden StraBenbeleuchtung
ausgestattet, die man zum Schutz nachtaktiver Tiere in Form von Natriumdampthochdruck-
lampen ausfohrt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV).

Zur Versorgung der Bevélkerung mit Verkehrsleistungen des &ffentlichen Personennahver-
kehrs ist es erforderlich, das Baugebiet an die Regionalbuslinie anzubinden. In Richiung
Buchen befindet sich die nachste Haltestelle am Industriegebiet, in Richtung Hettingen am
Sportplaiz.

im Nahverkehrsplan des Neckar-Odenwald-Kreises geht man davon aus, dass eine ausrei-
chende ErschlieBung von Siedlungsteilflachen gegeben ist, wenn die Entlernung zu Halte-
stellen von Regionalbuslinien maximal 400 m (Luftlinienradius) betragt.

Aus diesem Grund wird etwas abgesetzt von der Einmiindung in die L 522 im Eingangsbe-
reich der StraBe ,A” beidseitig eine Haltestelle planerisch ausgewiesen, die eine problemlo-
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se Einbeziehung des Baugebietes in die Struktur des offentlichen Personennahverkehrs ge-
wahrleistet. Eine Bushaltestelle unmittelbar im Bereich der L 522 wird aus Sicherheitsgrion-
den verworfen, zumal auf der gegeniberliegenden StraBenseite dann eine weitere Halte-
stelle ausgebildet werden misste, die Querungen der LandesstraBe unabdingbar machen
wirde. Aus Gronden der Verkehrssicherheit kann eine solche Losung nicht zum Tragen
kommen. Hier ist eindeutig eine Bushalfestelle im Bereich des Baugebietes selbst zu bevor-

zugen.

OrdnungsmaBnahmen

Das Gelénde des Baugebietes befindet sich Uberwiegend in stadtischem Eigentum. Ord-
nungsmaBnahmen werden deshalb zunéchst nicht durchzufthren sein. Sofern sich zu einem
spateren Zeitpunkt tatsachlich Probleme ergeben sollten, wird eine gesetzliche Baulandum-
legung nach dem Baugesetzbuch eingeleitet werden mussen. Der Bebauungsplan bildet
hierzu die Grundlage.

Schutz des Wasserhaushaltes, des Grundwassers und von Oberfla-
chengewassern

Die stetig fortschreitende Bebauung mit ihren Versiegelungen vorher unbefestigter Natur-
rdume wirkt sich unginstig auf den Wasserhaushalt und Wasserkreislauf aus. Erhohte O-
berflachenwasserabflisse (und dadurch Hochwasserspitzen) sowie eine Abnahme der le-
bensnotwendigen Grundwassererneuerungen sind haufig die Folgen.

Um diese negativen Auswirkungen auf die Natur weitgehend abzumildern, ist es dringend
geboten, erforderliche Versiegelungen auf das unvermeidbare MaBl zu begrenzen. Auf § 3a
Wassergesetz sowie §§ 1 u. 4 Bodenschutzgesetz wird in diesem Zusammenhang beson-
ders verwiesen. Unter Berucksichtigung dieser Umstéande wurde insbesondere die Regelung
mit aufgenommen, dass Stellplaize fur Krafffahrzeuge mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufthren sind.

Entlang der Grinstreifen und &ffentlichen Grinflachen sollten keine Randsteine verlegt
werden, so dass im Randbereich eine breitflachige Regenwasserableitung bis zum Grin-
streifen erfolgen kann. Das Dachwasser wird im Ubrigen in einem getrennten Rohrleitungs-
/Grabensystem unmittelbar der ,Morre” zugefthrt und damit unmittelbar in den Naturkreis-
lauf eingebunden.

Hinweise zum Bodenschutzgesetz

Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderer Anderun-
gen der Erdoberflache anféllt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und
zu lagern.

Er ist in kulturfdhigem, biologisch-aktiven Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und
Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 Boden-
schutzgesetz gewdhrleisten. (Schitthéhe max. 2,00 m, Schutz vor Vernéssung)

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial ange-
troffen, so ist dieses Material vom unbelasteten Aushub zu trennen und gemaB § 7 Boden-
schutzgesetz Baden - Wirttemberg und §§ 4 Abs. 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz zu verfahren.



Begriindung Bebauungsplan XlI-Hihnerberg”, Buchen 12

Das Borgermeisteramt und das Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis, Fachdienst Umwelt-
schutz, sind hierzu umgehend tber Art und AusmaB der Verunreinigung zu unterrichten.
Der Bodenaushub kann nur dann verwertet werden (z.B. innerhalb des Baugebietes), wenn
dieser keine umweltrelevanten Schadstoffe enthalt und am Ort des Auf- und Einbringens
die Besorgnis des Entstehens schadlicher Bodenverinderungen geméB § 7 des BBodSchG
(Vorsorgepflicht) und § 9 BBodSchG nicht hervorgerufen wird sowie keine Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit
ausgehen (§ 4 BBodSchG).

Bei erheblichem AusmaB sind die Arbeiten in diesem Bereich bis zur Klérung des weiteren
Vorgehens vorlaufig zu unterbrechen. Die erforderlichen Mafinahmen sind mit dem Land-
ratsamt Neckar-Odenwald-Kreis, Fachdienst Umwelt abzustimmen.

in den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermei-
den, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verdnderungen zu
schiizen. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulo-
ckemn.

Der Erdaushub {mit Ausnahme des Mutterbodens) soll weitgehend zum Massenausgleich
innerhalb des Baugebietes verwendet werden.

In dem bei der Stadt Buchen vorliegenden Altlastenkataster sind bisher for das vorgesehene
Baugebiet keine altlastenverdachtigen Flachen bzw. Altlasten bekannt. Falls bei der Durch-
fohrung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichibare Auffélligkeiten bemerkt wer-
den, die auf Bodenverunreinigungen oder @hnliches hinweisen, ist das Umweltschutzamt
beim Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis unverziglich zu versténdigen. Um erhebliche
Nachteile oder Beléstigungen fur den Einzelnen und die Allgemeinheit abzuwenden, muss
bei der Nutzung der Grundstiicke, z.B. durch Klarschlamm, Kompost, Bewirtschaftung, La-
gerung die erforderliche Sorgfalt angewendet werden, damit keine Schadstoffe in den Bo-
den eingetragen werden.
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8.0 Daten zum Baugebiet ,Xll-Hohnerberg”

Gesamtflache
Wohnbaufléche

Verkehrsflache
einschl. Verkehrsgron

Ackerflachen

Offentliche Griunflache

Spielplatzflache

Buchen, den 5. Juli 2006

td.

Dr. Hauck
Beigeordneter

ca. 20,1 ha

ca. 10,6 ha

ca. 3,0 ha

ca. 1,7 ha

ca. 4,2 ha

ca. 0,6 ha






