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Anlass und Planungsziele

Zur Bereitstellung weiterer Bauplatze fiir gewerbliche Nutzungen im Interkommunalen
Gewerbepark Odenwald (IGO) ist zu dessen Erweiterung die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,18 — Lange Fohren II” vorgesehen.

Da fiir die angedachte Erweiterungsflache im AuBenbereich kein Planungsrecht besteht,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren erforderlich.

Erforderlichkeit der Anderung und Verfahren

Die Stadt Buchen verfiigt lber die aktuelle, seit 30.01.2004 wirksame 1. Anderung des
Flachennutzungsplans — Fortschreibung 2013. Die Planung entspricht nicht dem Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist der Flachennutzungsplan entsprechend
dem Bebauungsplan anzupassen. Die Flachennutzungsplananderung zum Bebauungs-
plan ,I8 — Lange Fohren II" wird deshalb im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefihrt.

Lage und Abgrenzung
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 02.09.2024)

Das Plangebiet befindet sich rund 1 km stdlich der Kernstadt von Buchen. Im direkten
Anschluss an den Nordrand des IGO.
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MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er im Lageplan dargestellt ist.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 12,1 ha.

4. Bestands- und Umgebungssituation
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Abb. 2:  Luftbild mit Kataster (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 02.09.2024)

Das Plangebiet wird Uberwiegend als landwirtschaftliches Griinland genutzt. Einen klei-
neren Anteil bilden landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen. Die Gbrigen Flachen setzen
sich aus Geholzbestand und dem Wirtschaftswegenetz zusammen.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im

Suden gliedert sich das bestehende Gewerbegebiet IGO an. Im Nordwesten verlauft die
L 519.
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Umfang der Anderung
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem aktuellen Fldchennutzungsplan der Stadt Buchen

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Buchen (siehe Abbildung) ist des Plangebiet

als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans werden rund 11,0 ha Gewerbebauflache
und zwei insgesamt rd. 1,1 ha groBe Griinflachen ausgewiesen. Aufgrund der Unscharfe
des Flachennutzungsplans wird auf die Aufnahme weiterer im Bebauungsplan kleinteilig

festgesetzten Grinflachen verzichtet.
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Abb. 4 geplante FNP-Anderung (eigene Darstellung)
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6.

6.1

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Buchen als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie liegt
an der Entwicklungsachse Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterburken — Buchen
(Odenwald) — Walldirn/Hardheim (- Tauberbischofsheim).

GemaB Plansatz 3.3.3 (Grundsatz) sind fir den Aufbau und die Sicherung zukunftsfahiger
Unternehmen geeignete Rahmenbedingungen zu schaffen und in regionaler Koopera-
tion, insbesondere mit der Wirtschaft und ihren Einrichtungen, die wirtschaftsnahe Infra-
struktur zu starken. Dazu ist unter Beriicksichtigung der zentral6rtlichen Gliederung,
insbesondere im landlichen Raum, das Netz der Technologie- und Griinderzentren be-
darfsgerecht auszubauen.

GemaB Plansatz 3.3.6 (Ziel) sind Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen an solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende
Siedlungsflachen neu vorzusehen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Beachtung
der Umweltbelange die besten Ansiedlungsbedingungen gegeben sind. [...]

Die Planung folgt demnach den Plansétzen des Landesentwicklungsplans.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
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Abb. 5:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,sonstiges landwirtschaft-
liches Gebiet und sonstige Flache” dargestellt. Zusatzlich ist flr das Planareal teilweise
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6.2

das regionalplanerische Ziel ,Vorranggebiet fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistung,
Logistik” festgelegt. Nordlich des Galgengrabens schlieft sich eine Griinzasur an, welche
von der Planung nicht tangiert wird.

Gemal Plansatz 1.5.1.2 (Grundsatz) sollen zusatzliche gewerbliche Bauflachen
* an die bestehende Bebauung anknipfen,

= verkehrlich giinstig liegen und méglichst auch an den OPNV und ggf. an den
Schienenguterverkehr angebunden sein und

» geringe 6kologische Konflikte aufweisen.

GemaB Plansatz 1.5.2.2 (Ziel) ist in den ,Siedlungsbereichen Gewerbe” die Bestandssiche-
rung und Weiterentwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Dariiber hinaus
sollen diese Standorte unter Berlicksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbe-
dingungen angemessene Flachenreserven fiir erganzende gewerbliche Neuansiedlungen
vorhalten.

GemaB Plansatz 1.5.2.4 (Ziel) sind die ,Vorranggebiete fir Industrie, Gewerbe, Dienstleis-
tung, Logistik” von Planungen und MaBnahmen freizuhalten, die die vorgesehene Nut-
zung beeintrachtigen kénnen. GrofBflachige Einzelhandelsansiedlungen bzw. -agglome-
rationen sowie Veranstaltungszentren sind unzulassig.

Mit der beabsichtigten Erweiterung des bestehenden Gewerbebauflache fir das IGO wird
den raumordnerischen Grundsatzen und Zielen der Siedlungsentwicklung gefolgt.
Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Gesetzlich geschiitzte Biotope
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Abb. 6 Schutzgebtete (Quelle: Daten- und Kartendtenst der LUBW, 02.09.2024)
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In den Randbereichen des Plangebiets werden folgende Biotope tangiert:
= Feldhecke stdlich Buchen an der L 519 V (Nr. 164212250600)
= Feldhecke stdlich Buchen an der L 519 VI (Nr. 164212250602)
» Feldhecke stdlich Buchen Gewann ,Galgenwiesen’ | (Nr. 164212250601)
» Feldhecke stidlich Buchen Gewann ,Galgenwiesen’ Il (Nr. 164212250603)
= Schilfstreifen stdlich Buchen am ,Bodigheimer Bach’ (Nr. 164212250613)

Biotopverbund

Der westliche Bereich des Plangebiets wird durch den 500 m-Suchraum sowie den Kern-
raum des Biotopverbunds feuchter Standorte tangiert.

Naturpark ,Neckartal-Odenwald”
Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich des Naturparks ,Neckartal-Odenwald”.

7. Bauflachenbedarfsbegriindung

Der Zweckverband verfugt im IGO nur noch lber sehr wenige Grundstticksflachen in ei-
gener Hand. Aktuell befinden sich noch rd. 2,5 ha im Eigentum des Zweckverbands
(Stand Oktober 2024). Die restlichen 94 % des Gewerbegebiets sind bereits verauBert
oder durch Zahlung eines jahrlichen Reservierungsentgelts von ortsansassigen Gewer-
bebetrieben bereits reserviert.

Mit einer durchschnittlichen VerauBerung von Flachen von 1-2 ha pro Jahr werden sich
voraussichtlich Mitte des Jahres 2026 keine Flachen mehr im Eigentum des Zweck-
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8.1

8.2

8.3

verbands befinden und deshalb keine neuen Gewerbeflachen zur Verfligung gestellt wer-
den konnen.

Die geplante Erweiterung des IGO dient somit der Bereitstellung von ausreichend Ge-
werbeflachen fur den voraussichtlichen Bedarf der nachsten 10 Jahre. Durch die zukunfts-
orientierte Planung kann das Gewerbegebiet IGO der Zweckverbandsgemeinden Buchen,
Limbach und Mudau wettbewerbsfahig bleiben. Dementsprechend werden im Rahmen
der Flachennutzungsplananderung rd. 11 ha Gewerbebauflachen ausgewiesen.

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

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

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Um-
weltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird auf Ebene des im Parallelverfahren
aufgestellten Bebauungsplans eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.
Dabei wird unter Einbeziehung der in Baden-Wurttemberg aktuell vorkommenden Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg
britenden europaischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Sinne der Zielsetzung, ein zukunftsorientiertes Gewerbegebiet zu schaffen, welches
Klimaschutz- und Klimaanpassungsaspekte berticksichtigt, werden im Rahmen des nach-
gelagerten Bebauungsplans folgende MaBnahmen festgesetzt:

» Begriinung der Dacher: Fir die Dacher der Gebaude im Plangebiet ist eine Dachbe-
grinung von mindestens 50 % der Dachflachen verbindlich festgesetzt. Dachbegri-
nung leistet durch Ausgleich von Temperaturextremen, Erhéhung der Luftfeuchtig-
keit und Verminderung der Rickstrahlung sowie einer hohen Wasserspeicherung
und der somit verzogerten Abgabe von Regenwasser einen wesentlichen Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas im Gewerbegebiet.

» Grlne Infrastruktur: Die umfassende Randeingriinung durch Baume und Straucher
sowie die Einsaat der Freiflachen dienen als wesentliche Elemente der Kaltluftbildung
und tragen so zusatzlich zum (klein)klimatischen Ausgleich bei. Zusatzliche Pflanz-
vorgaben auf den Baugrundstticken durch Pflanzung von Baumen, insbesondere im
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Stellplatzbereich, und Strauchern sollen die Kaltluftbildung und somit den (klein)kli-
matischen Ausgleich ebenfalls unterstitzen.

» Blaue Infrastruktur: Im Sinne eines naturnahen Regenwassermanagements und einer
wassersensiblen Bauleitplanung wird die Verdunstung und Versickerung durch eine
lange Verweildauer des Wassers in Entwasserungsgraben und mehreren nachgela-
gerten Ruckhaltebeckenbecken in den &ffentlichen Grinflaichen gefordert, was sich
gleichzeitig positiv auf das Kleinklima auswirkt.

Im Flachennutzungsplan erfolgt eine Ausweisung von randlichen Griinflachen, die dem
Ausgleich der durch Planung entstehenden Eingriffe dienen. Die Griinflachen und deren
Bepflanzung sollen Eingriffe in das Schutzgut Luft und Klima vermindern.

8.4 Immissionen
Die geplante Gewerbebauflache riickt an eine bestehende Hofstelle im AuBenbereich
(ca. 100 m Entfernung) sowie ein am Stadtrand liegendes Mischgebiet (ca. 200 m Entfer-
nung) heran.
Auf Ebene des nachgelagerten Bebauungsplans wird daher im weiteren Verfahren fach-
gutachterlich gepruft, mit welchen planbedingten Immissionen an den genannten
schutzwirdigen Nutzungen in der Nachbarschaft zu rechnen ist. Sofern Immissionskon-
flikte festgestellt werden sollten, sind entsprechende larmbezogene Festsetzungen im
Planentwurf zu erganzen.
9. Angaben zur Planverwirklichung
9.1 Zeitplan
Die Flachennutzungsplananderung soll bis Ende 2026 abgeschlossen werden.
Aufgestellt:
Buchen, den ...
DER ZWECKVERBAND : DER PLANFERTIGER :

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