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Anlaf}, Ziele und Zwecke der Planung
Allgemeine Ausfiihrungen

Die industrielle und gewerbliche Entwicklung des Odenwaldraumes sowie die
Verbesserung der gesamtwirtschaftlichen Situation dieser Region waren Anlaf3
zur Griindung des Zweckverbandes ,,Interkommunaler Gewerbepark
Odenwald“ (IGO), einem Zusammenschluf} der Stadt Buchen sowie der
Gemeinden Limbach und Mudau mit ca. 30.000 Einwohnern.

Ziel der gemeinsamen Initiative ist dabei die Schaffung neuer und der Erhalt
bestehender Arbeitsplatze. Sie tragt insoweit dazu bei, Wirtschaftsstandorte zu
sichern und zu entwickeln und beeinfluBt dabei in nicht unwesentlichem

Umfang die Arbeitsmarktsituation.

Die Mitglieder des Zweckverbandes haben dabei die Notwendigkeit eines
gemeinsamen Industrie- und Gewerbegebietes erkannt und sind sich dariiber
einig, daf} diese zukunftsorientierte Aufgabe zur wirtschaftlichen
Weiterentwicklung der Region nur in gemeinsamer Solidaritit bewiltigt
werden kann. Derartige kommunale InfrastrukturmafBnahmen konnen heute aus
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topographischen, 6kologischen und 6konomischen Griinden als groflere
Einzelmafinahmen nur noch selten effektiv sein. Auf der Grundlage dieser
Uberlegungen ist der Bebauungsplan ,,J8-Lange Féhren® entstanden, der der
Stadt Buchen sowie den Gemeinden Mudau und Limbach die Mdglichkeit
eroffnet, fiir gewerbliche Investoren interessante Flachen zur Verfiigung zu
stellen sowie Vermarktungs- und Entwicklungschancen vergroflert bzw.
erweitert- in einem gemeinsamen Industrie- und Gewerbegebiet, das
iberregional bedeutsamen Charakter hat und auch vor dem Hintergrund
fehlender Gewerbeflachen in allen Mitgliedsgemeinden und der Beseitigung
von Arbeitslosigkeit in der gesamten Region zu sehen ist.

Lage und Topographie

Die Stadt Buchen ist ein Mittelzentrum im lédndlichen Raum der Region
,Unterer Neckar* und im Neckar-Odenwald-Kreis. Das geplante Gewerbe- und
Industriegebiet wird siidlich der Kernstadt Buchen angesiedelt. Die etwa 400 m
breite Flache erstreckt sich auf eine Lange von ca. 1300 m. Sie wird im Siiden
und Stidosten von der Bundesstra3e 27, im Westen von der Landesstra3e L. 519
und im Osten von der Bahnlinie Buchen-Seckach begrenzt. Die nordliche
Begrenzung bildet ein auf einem Hohenriicken (,,Geifbiihl“) verlaufender
landwirtschaftlicher Weg.

Das Plangebiet ist Teil des ,,Vorlandes des Hinteren Odenwaldes®, ein
Naturraum, der als flachwellige und groBtenteils offene, von einigen
waldreichen Kerbtélern tief zerschnittene Sandsteinhochfldche beschrieben
wird. Die hochsten Geldndepunkte liegen mit ca. 370 m iNN am West- bzw.
Nordwestrand des Gebietes (L 519).

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung, Flichennutzungsplan,Naturparkverordnung ,,Neckartal-
Odenwald“

Einordnung der Gesamtplanung in aligemeiner Hinsicht

Das Plangebiet liegt nach dem Regionalplan ,,Unterer Neckar* beziiglich der
regionalen Freiraumstruktur in einem schutzbediirftigen Bereich fiir die
Landwirtschaft. Planungsrechtlich ist die Flache ,klassischer Auflenbereich,
was im derzeitigen Flachennutzungsplan auch entsprechend dokumentiert wird.
Sie liegt dariiberhinaus im Geltungsbereich der Naturparkverordnung
,.Neckartal-Odenwald“ auerhalb der ErschlieBungszone.

Durch die 7. Verordnung des Regierungsprisidiums Karlsruhe zur Anderung
der Verordnung iiber den Naturpark ,,Neckartal-Odenwald“ vom 31.07.2000
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tritt hier jedoch eine Anderung ein, die die Fliche in die ErschlieBungszone
einordnet.

Bereits mit Schreiben vom 27.06.2000 hatte diese Behorde jedoch bereits
festgestellt, dass die vorgesehene Uberplanung der Naturparkflichen die Pflege
und Entwicklung des Naturparks als vorbildliche Erholungslandschaft nicht im
Sinne von § 4 Abs.3 der Naturparkverordnung ,,Neckartal-Odenwald“
beeintrachtigen wird und ihr nicht entgegensteht.

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Buchen
wurde die betroffene Flache mit aufgenommen und entsprechend ausgewiesen.
Ebenso wird die Fliache bei der Fortschreibung des Regionalplanes ent-
sprechend zu beriicksichtigen sein. Die Arbeiten fiir die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes sind beinahe abgeschlossen. In seiner Sitzung am
29.03.1999 hat der Gemeinderat der Stadt Buchen tliber im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplanes eingegangene Anregungen seitens der
Biirger bzw. Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange eine abwégende
Entscheidung getroffen und abschlieend behandelt. Lediglich die damals noch
offene Anderung der Naturparkverordnung ,,Neckartal-Odenwald* stand hier
einem endgiiltigen Verfahrensabschluss entgegen. Diesbeziiglich konnte
jedoch durch die bereits erwéahnte 7. Anderungsverordnung ein positives
Ergebnis erzielt werden.

Eine geringfiigige Anderung der Situation hat sich zwischenzeitlich da-
hingehend ergeben, dal ein ca. 2,6 ha grofer Teilbereich im Westen des
Bebauungsplangebietes eine Ausweisung als Sondergebiet fiir einen grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb (Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter
und Fast-Food-Restaurant) erfahren soll.

Parallel zu der Auslegung des Bebauungsplanes ,,I8-Lange Féhren* wird
deshalb auch eine Auslegung des Flaichennutzungsplanes mit einer ent-
sprechenden Anderung erfolgen, so daf eine planungsrechtliche Gesamt-
beurteilung der Situation problemlos moglich ist.

Eine wichtige Grundlage fiir die Ausweisung dieser Fliache ist eine Unter-
suchung der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA),
Ludwigsburg, auf die im weiteren Verlauf der Begriindung noch néher
eingegangen wird.

Geédndert werden in diesem Zusammenhang auch naturschutzrechtliche
Ausgleichsflachen, die liberwiegend der landwirtschaftlichen Nutzung erhalten
bleiben sollen. Auf diese Problematik und ihren entsprechenden Losungsansatz
wird ebenfalls noch unter Zugrundelegung des vorliegenden Griinordnungs-
planes ndher eingegangen.
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Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,I8-Lange
Fohren® gilt ein besonderer Augenmerk den Belangen der Landwirtschaft.

In diesem Zusammenhang wurden sehr umfangreiche aber auch konstruktive
Gespriache mit dem Amt fiir Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur
gefiihrt und die Planung einer intensiven Uberpriifung unterworfen, um zu
versuchen, landwirtschaftliche Belange noch weiter zu optimieren und
planungsrechtlich zu beriicksichtigen. Hintergrund der besonderen
Aufmerksamkeit auf diese Belange ist der Umstand, da3 das Plangebiet nach
dem Regionalplan ,,Unterer Neckar* beziiglich der regionalen Freiraumstruktur
in einem schutzbediirftigen Bereich fiir die Landwirtschaft liegt. Dies bedeutet
konkret, da} unvermeidbare Inanspruchnahmen fiir nicht landwirtschaftliche
Nutzungen auf ein Mindestmaf} zu beschranken und so weit wie moglich durch
Mafnahmen zur Bewirtschaftung und Verbesserung der verbleibenden Feldflur
auszugleichen sind.

Fiir die nunmehr in Anspruch zu nehmende Flache wurde eine intensive
Standortauswahl betrieben und in unterschiedlichen Planen auch entsprechend
dokumentiert. Dabei hat sich gezeigt, da} vor dem Hintergrund sowohl
okologischer Bewertungskriterien wie z.B. dem Landschaftsschutz oder dem
Landschaftsbild als auch stidtebaulicher Bewertungskriterien wie der
Erschliefung oder dem Faktor ,,Mensch die Flache im Bereich ,,Lange
Fohren® als optimal anzusehen ist. Aber auch landwirtschaftliche
Gesichtspunkte wurden keinesweges dabei aus den Augen verloren.
Voruntersuchungen zum Landschaftsplan filhren in diesem Zusammenhang
u.a. folgendes aus:

Beim Vergleich der Standortalternativen fiir ein groeres Gewerbe- und
Industriegebiet ist die Flache als einziger Standort mit einem verhéltnis-
maBig geringen Konfliktpotential anzusehen. Diese Bewertung ergibt
sich aus der geringen Ausstattung der Fliche mit 6kologisch wertvollen
Biotopen, aus der geringen Gefdhrdung des Grundwassers (glinstige
geologische Ausgangsbedingungen), wird bedingt durch die zu
erwartende verhéltnisméBig geringe Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes sowie durch die gute infrastrukurelle Anbindung an bestehende
Verkehrswege.

Der fiir ein Gewerbe- und Industriegebiet vorgesehene Standort
,Weidenbaum® im Siidosten der Kernstadt Buchen ist durch eine
isolierte und exponierte Kuppenlage als erheblicher Eingriff in das
Landschaftsbild anzusehen. Ergdnzend kommt hier vor allem
erschwerend noch hinzu, daf} eine nicht zu rechtfertigende Ein-
schrankung der landwirtschaftlichen Betriebe mit diesem Gewerbegebiet
einher gehen wiirde.
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Auch bei der Bewertung der Flachen 6stlich der L 582 im Gewann
,»vogelsang® ist eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
und ein ,,Zersiedlungseffekt™ zu erwarten. Bedingt durch die
geologischen Ausgangsbedingungen ist auf beiden Standorten eine
Beeintrachtigung der Grundwasserleiter nicht auszuschliefSen. Die sich
auf den derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen bildende Kaltluft
fliet iiber den Talraum der ,,Morre“ sowie das Bodigheimer Tal* ab und
die Flachen sind als Teil der klimatischen Ausgleichsflache fiir die
Kernstadt anzusehen. Der Standort ist als konfliktreiche Siedlungsent-
wicklung anzusehen und sollte unter landschaftsplanerischen Gesichts-
punkten nicht ausgebaut werden.

Die Stadt Buchen hat im Hinblick auf diese Untersuchungen auch davon
Abstand genommen, diesen im Regionplan ,,Unterer Neckar* in der
Raumnutzungskarte dargestellten Schwerpunkt fiir Industrie und Dienst-
leistungseinrichtungen in den Flachennutzungsplan mit aufzunehmen und
festzuschreiben. Ebenfalls aufgegeben wurde die Absicht, im Bereich
»Goffenstein“ eine Erweiterung des vorhandenen Industriegebietes ,,14-
Pfaffenpfad vorzunehmen. Hier wire u.a. eine Kiefernausstockung
erforderlich gewesen, was zu einem nicht unbetrachtlichen Eingriffs-
potenzial eine Kiefernausstockung erforderlich gewesen, was zu einem nicht
unbetrédchtlichen Fingriffspotenzial gefiihrt hétte. Auch die topographischen
Voraussetzungen mit sehr hohen Boschungen wiaren kritisch zu beurteilen
gewesen.

Weitere in den urspriinglichen Flachennutzungsplanfortschreibung vorhandene
Gewerbe- und Industriestandorte wie ,,Weilenstein® auf Gemarkung Hainstadt
oder ,,Eulsbeljg“ auf Gemarkung Hettingen sind auch aufgrund landschafts-
planerischer Uberlegungen ausgesondert worden. Das geplante Mischgebiet
,Mehlbaum II* auf Gemarkung Hettingen wurde ebenfalls deutlich
flaichenmaBig reduziert.

Im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Buchen wurden auch Untersuchungen beziiglich des Bedarfs an
gewerblichen Baufldchen vorgenommen. Dabei hat sich herausgestellt, dafl zur
Beseitigung des Ortlichen Arbeitsplatzdefizits in Buchen die Schaffung von
600 Arbeitsplédtzen erforderlich wird. Bezieht man die Nachbargemeinden
Limbach und Mudau mit ein, die zusammen mit der Stadt Buchen diesen
Interkommunalen Gewerbepark entwickeln, erhoht sich dieses Defizit noch.

Dariiberhinaus sind weitere 1560 Arbeitspldtze notwendig, um die wachsende
Nachfrage aus der Bevolkerungsentwicklung zu befriedigen. Die Arbeitsplétze
werden unabhéngig davon, ob sie zum Dienstleistungs- oder Gewerbesektor
gehoren, in der Regel innerhalb von Gewerbegebieten geschaffen, wobei die
Bandbreite der benétigten Bruttoflache pro Arbeitsplatz dabei sehr grof} ist. Als
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Ergebnis dieser Untersuchung ergibt sich ein Bruttobauflaichenbedarf in Hohe
von 49,70 ha. Stellt man diesem rechnerischen Bedarf die im Rahmen der
Flachennutzungsplanes vorgesehenen gewerblichen Baufldchen gegeniiber,
wiirde sich ein Uberhang von 3,3 ha ergeben (so Erlduterungsbericht zum
Flachennutzungsplan Oktober 1998 Seite 65).

Dabei wurde jedoch noch nicht beriicksichtigt, dal der Gemeinderat der Stadt
Buchen verschiedene, urspriinglich vorgesehene gewerbliche Bauflachen eine
Absage erteilt hat und nicht in die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
mit aufgenommen hat. So wurden der Bereich ,,Goffenstein“ mit 2,6 ha sowie
die Flache ,,Weiflenstein“ mit 3,9 ha aufgegeben und beim Bereich
,Krummenacker“ eine Reduzierung um ca. 1 ha vorgenommen. Konkret
bedeutet dies, da3 die nach dem Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan
erforderliche Gewerbe- und Industriefliche noch nicht einmal erreicht wird und
der eigentliche Gewerbeflachenbedarf sogar héher liegt als planerisch
vorgesehen.

Der Raumnutzungskarte 148t sich jedoch auch deutlich entnehmen, daf} die
Kernstadt Buchen beziiglich der regionalen Freiraumstruktur durch schutzbe-
diirftige Bereiche fiir die Forstwirtschaft, Griinzasuren und schutzbediirftige
Bereiche fiir die Landwirtschaft eingeengt, ja geradezu eingeschniirt ist. Der
diesbezliglich wenig ,,belastete Bereich der ,,Marienhohe* wird im Flachen-
nutzungsplan der Wohnbaunutzung zugefiihrt, was sinngemaf auch fiir den
Bereich ,,Taubenbaum* und ,.Bremmwiese* gilt. Die Ausweisung eines
grofleren Industriegebiets entlang der L 522 Richtung Hettingen scheidet
insbesondere aus naturschutzrechtlichen Gesichtspunkten genau so aus wie
eine Erweiterung des vorhandenen Industriegebiets ,,Pfaffenpfad in nérdliche
Richtung. Dabei darf insbesondere auch eine Vertraglichkeit eines zukiinftigen
Gewerbe- und Industriegebietes mit bereits vorhandenem Bestand nicht aufler
acht gelassen werden, was insbesondere bei angrenzenden, bereits vorhandenen
Wohnbebauungen zu nicht 16sbaren Konflikten fiihrt.

Die Stadt Buchen hat nunmehr die von Ihnen vorgebrachten Bedenken und
Anregungen zum einen dahingehend realisiert, da3 gegeniiber der urspriing-
lichen Vorentwurfsplanung die im westlichen Bereich des geplanten Bauge-
bietes ,,I8-Lange Fohren* vorhandene landwirtschaftliche Flache nicht als
Ausgleichsflache fiir einen naturschutzrechtlichen Eingriff ausgewiesen wird,
sondern in ihrer gesamten Grofle von ca. 2,6 ha der Landwirtschaft weiterhin
als Ackerflache erhalten bleibt. Die im Gstlichen Bereich vorhandenen Wiesen
mit einer GroBe von ca. 4,29 ha werden ebenfalls gegeniiber ihrem derzeitigen
Bestand nur geringfiigig fiir Maf3nahmen entlang des ,,Bodigheimer Baches*
benotigt und bleiben ebenfalls in ihrem Bestand weitgehend erhalten. Sie
werden entsprechend der derzeit vorhandenen Nutzung im Bebauungsplan als
landwirtschaftliche Flachen (Wiesen) dargestellt.
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Die sich an diesen Bereich westlich anschlieende Teilfliche bleibt in einem
Umfang von ca. 1,3 ha ebenfalls entsprechend der derzeitigen Nutzung als
Ackerfldche nutzbar. Die sich daran nordlich anschlieBende Flache dient der
Anlage eines Riickhaltebeckens mit Retentionsfilter mit gleichzeitiger
Ausweisung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflichen und beinhaltet
insoweit eine Doppelnutzung. Die dabei entstehenden Wiesenflichen konnen
jedoch ebenfalls wiederum landwirtschaftlich genutzt werden.

Gro6Bere Eingriffe in die landwirtschaftliche Fldachen erfihrt insoweit lediglich
der ,,mittlere* Bereich des Bebauungsplangebietes ,,Lange Féhren*, der
flichenmaBig jedoch nur ca. 34 ha beansprucht, wobei sich auch dieser Bereich
nach dem jetzigen Bestand nicht nur in Acker- sondern auch Wiesenflachen

aufgliedert.

Insoweit stellt sich die Flache des zukiinftigen Baugebietes ,,18-Lange Fohren*
als sehr gute, letztlich aber auch als einzige realisierbare Alternative zur
Ausweisung des gemeinsamen ,,Interkommunalen Gewerbeparks Odenwald*
dar, gleichwohl sie im Regionalplan als schutzbediirftiger Bereich fiir die
Landwirtschaft ausgewiesen ist. Aus den bisherigen Ausfiihrungen ist jedoch
auch deutlich erkennbar, daB es sich um eine unvermeidbare Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen handelt, die sich auf ein Mindestmalf} beschriankt
und Eingriffe soweit wie moglich reduziert. Verbleibende Freiflichen dienen
entweder einer landwirtschaftlichen Nutzung oder erhalten eine deutliche
okologische Aufwertung und sichern 6kologische und soziale Funktionen der
Flur. Gerade die Schaffung eines gemeinsamen Industriegebietes macht jedoch
auch deutlich, daf} sich die beteiligten Kommunen ihrer Verpflichtung zur
flachenschonenden Ausweisung von Baugebieten mehr als bewuf3t sind und
gemeinsam eine Flache sorgfiltig, behutsam und anspruchsvoll entwickeln,
wodurch auch in den anderen beteiligten Kommunen landwirtschaftliche
Flachen in ihrem Bestand erhalten bleiben.

Aus den bisherigen Ausfiihrungen vermag man erkennen, daf sich die am
»Interkommunalen Gewerbepark Odenwald“ beteiligte Stadt Buchen sowie die
Gemeinden Limbach und Mudau auch ihrer Verpflichtung gegeniiber der
Landwirtschaft bewuf3t sind. Als Maflnahmen zur Bewirtschaftungsver-
besserung greifen wir dabei auch gern den u.a. von der Landwirtschafts-
verwaltung unterbreiteten Vorschlag auf, durch eine ,,Bodenborse eine
Aufwertung von landwirtschaftlichen Béden zu erreichen. Dabei ist konkret
vorgesehen, den im Rahmen von BaumaBBnahmen anfallenden Mutterboden
durch den Bauherrn auf eine von der Stadt Buchen zu bestimmende Erd-
deponie zu verbringen, wo er dann Landwirten fiir entsprechende Bodenver-
besserungsmafinahmen zur Verfligung steht.
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Auch im Bereich der Abwasserbeseitigung werden umfangreiche Anstren-
gungen unternommen, bei der Klarschlammausbringung die Landwirtschaft
mit einzubinden und zusétzliche finanzielle Moglichkeiten zu erdffnen. Die
vergangenen Jahre zeigen, daf hier jeweils Gesamtvergiitungen aus Diinge-
ersparnis und Pridmien von jahrlich ca. 30.000 DM angefallen sind. Der
Haushaltsansatz ,,Sonstige Foérderung der Land- und Forstwirtschaft* hat in den
Jahren 1994 bis einschlieBlich 1998 im Durchschnitt Defizite von ca. 190.000
DM ausgewiesen und im Jahr 1998 mit einem Minus von ca. 230.000 DM
geschlossen. Die Unterhaltung von Waldwegen, die in nicht unbetréchtlichem
Umfang ebenfalls der Landwirtschaft zur Verfligung stehen, weisen Defizite
von ebenfalls ca. 98.000 DM jahrlich auf.

Flurbereinigungsverfahren sind ebenfalls Verfahren, die nicht unbetrachtliche
Locher in den Haushalt reiflen und bei denen sich die Landwirtschaft bisher
immer der Unterstiitzung der Stadt Buchen auch in finanzieller Hinsicht sicher
sein konnte.

Die Verbundenheit zur Landwirtschaft hat der Gemeinderat der Stadt Buchen
im iibrigen auch in seiner Sitzung am 06.12.1999 dokumentiert; auch im Jahr
2000 beteiligt sich die Stadt Buchen neben der verwaltungsméfigen Abwick-
lung der kiinstlichen Rinderbesamung mit rd. 50% an den den Landwirten
entstehenden Kosten. Diese dann freiwillige Leistung schldgt mit tiber 50.000
DM im Haushalt der Stadt Buchen zu Buche.

Unterzieht man diese Uberlegungen beispielhaft und ansatzweise einer
monetédren Betrachtung, so treten sehr schnell recht deutlich liberraschende
Ergebnisse zutage.

Aus landwirtschaftlich fachtechnischer Sicht betragt der zu kapitalisierende
durchschnittliche Deckungsbeitrag fiir die Acker- und Griinlandflachen, welche
durch den ,,Interkommunalen Gewerbepark Odenwald* in Anspruch
genommen werden, nach vom Amt fiir Landwirtschaft, Landschafts- und
Bodenkultur im Jahr 1998 durchgefiihrten Berechnungen 1.146 DM pro
Hektar.

Bei einer Inanspruchnahme von ca. 34 Hektar fiihrt dies zu einem Jahresbetrag
von 38.964 DM. Betrachtet auf einen Zeitraum von 25 Jahren wéren dies
974.100 DM.

Setzt man beispielhaft nur die im Haushaltsansatz ,,Sonstige Forderung der
Land- und Forstwirtschaft® in den Jahren 1997 (Aufstellungsbeschluf} des
IGO) bis 1999 erwirtschafteten Defizite in Hohe von ca. 580.000,--DM
gegeniiber, 148t sich hier schon deutlich ablesen, daB Defizite im ,,Ausgleichs-
bereich® nicht auftreten konnen. Seit 1994 liegt bei diesem Haushaltsansatz das
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durchschnittliche Defizit bei ca. 190.000 DM und wird ,,ergénzt* durch
Defizite im Bereich der Waldwege, die in nicht unbetréchtlichem Umfang
ebenfalls der Landwirtschaft zur Verfiigung stehen, von ebenfalls ca. 98.000
DM jahrlich.

Das Amt fir Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur hat diese
Uberlegungen auch grundsétzlich anerkannt, zeigen sie doch deutlich
umfangreiche Forderungen im Bereich der Landwirtschaft auf. In dieses
Zahlenwerk sind die Gemeinden Limbach und Mudau noch nicht einmal mit
ihren Férderungen einbezogen.

Die Regelung der Ziffer 3.3.2.3 des Regionalplanes ,,Unterer Neckar* 148t sich
im tibrigen nicht dahingehend interpretieren, daf} eine rein monetére ,,Berech-
nung® eine Losung der Fragestellung darstellt. Anhand der vorliegenden
Zahlen kann man jedoch problemlos nachvollziehen, dal Mafnahmen zur
Wirtschaftsverbesserung der verbleibenden Feld und Flur im Bereich der
Verbandsmitglieder des Interkommunalen Gewerbeparks Odenwald in mehr
als ausreichendem Umfang durchgefiihrt werden. Die vorgesehene ,,Boden-
borse* stellt hierzu sicherlich ein deutlich sichtbares Zeichen dar, auf ,,neuen
Wegen* entsprechende landwirtschaftliche Strukturverbesserungen vorzu-
nehmen. Die Betreibung und Uberwachung dieser ,,Borse* wird in der Hand
der Stadt Buchen liegen, um nicht unkontrollierten BodenverduB3erungen das
Feld zu bereiten. Nachvollziehbare Ergebnisse werden dokumentiert und die
verbesserten landwirtschaftlichen Nutzflachen der Region festgehalten.

Diese Maflnahmen sollen im iibrigen eng mit der Landwirtschaft und dabei
insbesondere der Landwirtschaftsverwaltung einhergehen.

Anhand dieser Ausfithrungen 148t sich sicherlich leicht erkennen, daf} sich der
Verband seiner Verpflichtung gegeniiber der Landwirtschaft mehr als bewuf3t
ist. Er hat eine sehr sorgfaltige Auswahl bei der Ausweisung des Standorts
betrieben und z.B. die Stadt Buchen iiber die gesamten vergangenen Jahre
hinweg hohe Investitionen in den Bereich der Landwirtschaft flieBen lassen.
Die Stadt Buchen sowie die Gemeinden Limbach und Mudau haben aber auch
eine grofle Verantwortung gegeniiber der arbeitslosen Bevilkerung. Eine
Arbeitslosenquote von ca. 8% ist einfach zu hoch und bedarf intensiver
arbeitsmarktpolitischer Anstrengungen; und dazu zihlt auch die Ausweisung
von preislich akzeptablem, erschwinglichem und bezahlbarem Baugrund fiir
Gewerbe- und Industrieansiedlungen. Es gilt, fiir gewerbliche Investoren
interessante Flidchen zur Verfiigung zu stellen und dadurch Vermarktungs- und
Entwicklungschancen zu vergrofiern und zu erweitern.

Eine Anbindung des Gewerbe- und Industriegebietes ,, I8-Lange Féhren*
an die vorhandene Bebauung durch eine Weiterentwicklung im ndrdlichen
Bereich ist langfristig vorgesehen. Derzeit ist eine solche Uberlegung nicht
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realisierbar, da sich in dem betroffenen Bereich zwischen dem stidlichen Rand
der vorhandenen Bebauung der Stadt Buchen und dem geplanten
»nterkommunalen Gewerbegebiet* mehrere landwirtschaftliche Betriebe mit
einem sehr groen Flichenbestand befinden. Dies bedeutet konkret, da3 ein
AnschluB an die gewiinschte Bauflache ,,Schafstallweg* langerfristig ange-
strebt wird, derzeit jedoch nicht moglich ist.

Einordnung der Ausweisung eines Sondergebiets nach § 11 Abs.3
BauNVO fiir einen grofifliichigen Einzelhandelsbetrieb (Bau- und
Heimwerkermarkt mit Gartencenter sowie ein Fast-Food-Restaurant)
unter besonderer Beriicksichtigung raumordnerischer und stidte-
baulicher Auswirkungen

Im Vorfeld der Diskussion um die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,,I8-
Lange Fohren“ und damit verbunden einer Ausweisung eines Sondergebiets flir
einen Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter sowie einem Fast-Food-
Restaurant hat die Stadt Buchen das Regierungsprésidium Karlsruhe um eine
Stellungnahme zu der Frage gebeten, ob fiir den in diesem Zusammenhang
geplanten OBI-Baumarkt ein Raumordnungsverfahren erforderlich ist.

Nach Uberpriifung der vorgelegten Unterlagen kommt man seitens dieser
Behorde zu dem Ergebnis, dafl ein Raumordnungsverfahren fiir die
Realisierung dieser Maflnahme nicht erforderlich ist und die Belange der
Raumordnung im Rahmen der Beteiligung der h6heren Raumordnungs-
behorde im erforderlichen Bauleitplanverfahren ausreichend beriicksichtigt
werden.

Im Einzelnen fiihrt man hierzu u.a. folgendes aus:

1.  Die Errichtung des Vorhabens ist im Interkommunalen Gewerbepark
-1GO* geplant. Der ,,JGO“ ist als zentraler Gewerbestandort im
Verwaltungsverband in der zur Genehmigung anstehenden Flachen-
nutzungsplanung enthalten und von den Tragern 6ffentlicher Belange
mitgetragen. Die Bebaubarkeit der Flache ist demnach inhaltlich
grundsétzlich geklart. Ebenso war die VerkehrserschlieBung des ,,JGO*
Thema der auf Flachennutzungsplanebene geflihrten Diskussionen; eine
leistungsfahige Anbindung des Gewerbeparks ist iiber die B 27/L 519/L
582 gewdhrleistet.

Insofern sind aus Sicht der h6heren Raumordnungsbehorde zwei
wesentliche Aspekte zur Standortfindung, die in einem Raumordnungs-
verfahren zu priifen wiren, bereits geklart.
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2. Nach Plansatz 2.2.34 LEP sollen sich groBflachige Einzelhandels-
betriebe nach GroBe und Einzugsbereich in das zentralortliche
Versorgungssystem einfiigen.

Nachdem Buchen als Mittelzentrum im Regionalplan ausgewiesen ist,
hat die Stadt den Auftrag, neben der iiber6rtlichen Grundversorgung, den
gehobenen seltener auftretenden und spezialisierten Bedarf fiir ihren
Mittelbereich abzudecken (vgl. Plansatz 2.2.2 Regionalplan Unterer
Neckar). Die Moglichkeit zur Ansiedlung von groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben ist in Buchen damit zunéchst grundséitzlich gegeben.

Aufgrund der vorgelegten Unterlagen (Flachenproduktivitdt und geplante
Grofe des Vorhabens/Kaufkraft im Baumarktsegment im Mittelbereich
Buchen) kann von einer Ubereinstimmung des Einzugsbereiches des
OBI-Marktes und dem Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Buchen
ausgegangen werden. Der liberschldgig berechnete mégliche Umsatz des
Marktes liegt deutlich unter dem Kaufkraftvolumen des Mittelbereichs
Buchen im Segment Bau- und Gartenmarkt. Insoweit ist von einer
Ubereinstimmung der Planung mit Zielen und Grundsétzen der
Regional- und Landesplanung auszugehen.

3. Offen ist aus raumordnerischer Sicht allein die Frage, ob durch den
geplanten OBI-Markt die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen
Versorgungskerns der Stadt Buchen oder die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich beeintrachtigt wird (vgl.
Plansatz 2.2.34 LEP). Bei einem ,.klassischen“ Bau- und Gartenmarkt
wird in diesem Zusammenhang in erster Linie Grof3e und Art des
sogenannten Rand- und Ergdnzungssortimentes von Bedeutung sein.

Fiir die Beantwortung dieser Frage wurde ein entsprechendes Gutachten bei der
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg (GMA) in
Auftrag gegeben, die sich in einer Markt- und Standortuntersuchung unter
besonderer Bertiicksichtigung raumordnerischer und stadtebaulicher Auswir-
kungen dieser Problematik intensiv angenommen hat. Dieses Gutachten ist als
Anlage 7 dem Bebauungsplan angeschlossen.

Die Standortanalyse stellt einleitend wesentliche Standortbedingungen fiir
grof3flachige Finzelhandelsnutzungen mit Schwerpunkt im Bau- und Garten-
marktbereich dar. Neben Aspekten der Standorteignung wurde das potentielle
Einzugsgebiet ermittelt und die vorhandene Wettbewerbssituation in Buchen
und Umgebung aufgenommen und bewertet. Abschlielend wurde die mogliche
Marktdurchdringung und die damit verbundenen Auswirkungen auf das stddte-
bauliche Gefiige sowie auf die zentral6rtliche Struktur des Untersuchungs-
raumes dargestellt.
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Dabei werden u.a. folgende Aspekte im Untersuchungsbericht angesprochen:

Analyse und Bewertung der Standortqualitdten des Einzelhandels-
standortes Buchen und des Planstandortes im neu ausgewiesenen
Gewerbepark 1GO.

Definition und Beschreibung des Planobjekts Bau- und Garten-
markt.

Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsbereiches.

Ermittlung der vorhandenen Kaufkraftpotentiale anhand der Be-
volkerungszahlen und der spezifischen regionalen Kaufkraft-
koeffizienten.

Aufnahme und Bewertung der gegenwértigen Wettbewerbs-
situationen fiir die planobjektrelevanten Sortimentsbereiche.

Berechnung der zu erwartenden Umsatzpotentiale fiir die je-
weiligen Sortimentsbereiche.

Darstellung der wettbewerblichen, raumordnerischen und stadte-
baulichen Auswirkungen durch die geplante Verlagerung des
Bau- und Gartenmarktes zum Planstandort.

In gutachterlicher Form wird die mit der Errichtung eines grofiflachigen
Einzelhandelsbetriebes bzw. Ausweisung eines Sondergebietes aufgeworfene
Problematik schrittweise und detailliert aufgearbeitet. Dies vollzieht sich dabei
in folgenden Schritten:

a)
b)

c)
d)
e)

f)

Standortbeschreibung und -bewertung

Definitionen und Daten zum Planobjekt Bau- und Gartenmarkt
Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

Die Stadt Buchen als Wettbewerbsstandort sowie Wettbewerbs-
situation im Umland von Buchen

Die Umsatzerwartung des Planobjekts wie mogliche wettbewerb-
liche, raumorderische und stiadtebauliche Auswirkungen.
Abschlieflende Empfehlungen

Auszugsweise sei dabei neben dem Gutachten noch auf folgende, ergdnzenden
Ausfiihrungen der GMA hingewiesen:
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Abgrenzung des Einzugsgebiets

Bei der Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes spielen die
gegebenen Wettbewerbsstrukturen in Buchen und Umgebung, Verkehrs-
beziehungen, Topographie und Siedlungsstruktur, eine grof3e Rolle. Fiir
das Objekt OBI in Buchen kam die GMA zum Ergebnis, dass der
Einzugsbereich im wesentlichen identisch ist mit dem Mittelbereich des
Mitteizentrums Buchen. Dies wird durch die Schwerpunkte des Wettbe-
werbs im Bereich der Stidteachse Bad Mergentheim-Lauda-Konigs-
hofen-Tauberbischofsheim im Taubertal dstlich von Buchen und dem
Bereich Mosbach siidwestlich von Buchen, der Landesgrenze zu Bayern
und Hessen im Nordwesten und der Autobahn A 81 im Siidosten
unterstrichen. Dabei ist von einem engeren Einzugsgebiet (Zonen I — III)
und einem aufgrund der Ndhe der benachbarten Wettbewerbsschwer-
punkte erweiterten Einzugsgebiet (Zone IV) mit nur geringen Verflech-
tungen auszugehen. Auch die Firma OBI legt —so das Ergebnis einer
Anfrage- kein anderes Einzugsgebiet zugrunde.

Aufgrund von Erfahrungswerten gehen wir davon aus, dass die
durchschnittliche PKW-Fahrtzeit zu Standorten des Bau- und Heim-
werker- Einzelhandels z.Z. durchschnittlich ca. 30 Minuten betrdgt. In
Abhéngigkeit des Verkehrsnetzes bzw. des Ausbauzustandes der
vorhandenen Verkehrswege ist somit anzunehmen, dass der fahrt-
zeitabhéngige Radius des Einzugsgebietes eines Bau- und Heim-
werkermarktstandortes ca. 20-25 km umfasst. Beziiglich der
Konfiguration des abgegrenzten Einzugsgebietes in unserem Gutachten
fiir den OBI-Standort in Buchen ist jedoch zu beriicksichtigen, dass auch
andere Faktoren, wie die regionale und iiberregionale Wettbewerbs-
situation sowie topographische Gegebenheiten, zu einer Verformung des
idealtypischerweise als Kreis anzusehenden Einzugsgebietes fiihren
konnen.

Frage der raumordnerischen Relevanz des Gesamtobjektes OBI

Die GMA ist sich des Umstandes bewusst, dass mit der Verlagerung des
OBI-Baumarktes an einen neuen Standort unabhéngig von der Grof3e der
Erweiterungsfliache bereits eine neue Qualitdt und Attraktivitét des
Anbieters eintreten wird, zumal der angestrebte neue Standort beziiglich
der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Parkmgglichkeit und evtl.
Agglomerationseffekten gegeniiber dem Altstandort erhebliche Vorteile
aufweist. Die Marktanteilsberechnung - auf das Gesamtprojekt bezogen-
kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Sortiment Marktanteil im Kaufkraft im Umsatzer- davon
gesamt Einzugs- | Marktgebiet wartung in neu:
gebiet Mill.DM (Mill.DM)

- Bau- und Heim- 29 % 47,7 13,8 3,0

werkermarkt

- Gartenbedarf 25-26% 15,7 40 2,9

- Baustoffbedarf 25-26% 6,5 1.7 1,5

Summe insgesamt | 28 % 69,9 19,5 7.4

einschl. Streuum- 20,5 7,8

sitze von 5 %

Dadurch diirfte z.Zt. am alten OBI-Standort ein Umsatzvolumen von ca.
12,5 — 13,0 Mill.DM erwirtschaftet werden. Dies entspricht dort einer
Flachenproduktivitdt von ca. DM 3.500,--/m? VK. Nach der Neuansied-
lung bzw. VergroBerung wird sich die Verkaufsflachenproduktivitit auf
ca. DM 3.000,--/m? VK reduzieren.

Zur Hohe der von uns prognostizierten zusitzlichen Umsiétze verweisen
wir auf die Aussagen im weiteren Verlauf dieses Schreibens.

Dennoch kénnen wir aus fachlichen Gesichtspunkten heraus nicht die
gesamte am Planstandort zu erwartende Umsatzgrofle in die Wettbe-
werbsbetrachtungen mit einbeziehen, da davon auszugehen ist, dass der
jetzige durch OBI erwirtschaftete Umsatz am Altstandort quasi 100 %
zum neuen Standort wandert und insofern nicht mit Wettbewerbs-
wirkungen von dieser Seite auszugehen ist. Entscheidend fiir die Bewer-
tung des Objektes ist daher unter hinreichender Beriicksichtigung des
neuen Standortes und der erweiterten Attraktivitit des Gesamtobjektes
lediglich das Erweiterungspotenzial im Bereich der Verkaufsfliache bzw.
des daraus resultierenden Umsatzes.

Innenstadtrelevanz bestimmter Randsortimente

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass auch im vorgesehenen neuen
OBI-Baumarkt innenstadtrelevante Randsortimente, wie z.B. Haushalts-
waren, Heimtextilien, Kunstgegenstidnde etc., nur eine untergeordnete
Rollen spielen werden. Insgesamt wird sich die Verkaufsflache fur
Randsortimente jedoch immerhin mehr als verdoppeln und bei ca.

660 m? liegen.

Wir gehen daher davon aus, dass auf dieser Flache jahrlich ein Umsatz
von ca. 2,5 — 3,0 Mill. DM erwirtschaftet wird. Unter Beriicksichtigung
des heute bei OBI getatigten Umsatzvolumens in diesen Warengruppen,
das ca. 1,0 — 1,5 Mill. DM betragen diirfte, resultiert hieraus ein Umver-
teilungspotenzial von ca. 1 — 2 Mill. DM. Dieses Umverteilungspotenzial
wird allerdings nur zu einem geringeren Anteil gegeniiber Buchener
Fachhéndlern in der Innenstadt wirksam, da auch Verbrauchermirkte,
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Discounter sowie das Moébelhaus Schifferdecker Warengruppen
dhnlicher Art anbieten. Insgesamt sind die in der Innenstadt hierdurch zu
erwartenden Wirkungen mit geschétzt ca. 5 — 10 % des dort vorhandenen
Umsatzvolumens nur von eingeschranktem Charakter.

Zusétzliches Umsatzpotenzial am OBI-Planstandort

Hinsichtlich des zu erwartenden zusitzlichen Umsatzvolumens am
Planstandort sind zunéchst folgende Grundaussagen notwendig:

- Fine Verdoppelung der Verkaufsfliche zieht nicht automatisch
eine Verdoppelung der Umsétze nach sich. Wire dies so, dann
wiirde gelten: ,,Die Flachen schaffen sich ihren Umsatz selbst®.
Unabhéngig von der jeweiligen Einzelhandelsbranche ist unter
Berticksichtigung des derzeitigen Fachmarktbooms davon
auszugehen, dass die Verkaufsflaichenproduktivitit tendenziell
leicht sinkt. Dieser Umstand ergibt sich auch aus der absoluten
VergroBerung des gesamten Verkaufsflichenumfangs bei
insgesamt nur stagnierenden bzw. leicht steigenden Pro-Kopf-
Ausgaben in Deutschland.

- Angesichts des in der Baumarktbranche herrschenden Wett-
bewerbsdrucks ist es dariiber hinaus das erklérte Ziel von
Betreibern, wie z.B. OBI, die Attraktivitat ihrer Fachméarkte durch
eine verbesserte und groBziigigere Warenprasentation (breitere
Gaénge, grofere Ubersichtlichkeit, groere Warenvielfalt etc.) zu
steigern. Hierbei wird bewusst in Kauf genommen, dass die
Umsatzentwicklung im Verhaltnis zur Verkaufsflachenent-
wicklung unterproportional erfolgt, d.h. die Verkaufsflichen-
produktivitdt trotz absolut steigender Umsitze sinkt.

In Bezug auf das zu bewertende OBI-Projekt in Buchen sind hierzu
speziell folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

- Unter Einbeziehung des landlichen Buchener Umfeldes und des
insgesamt eher als beschriankt anzusehenden Marktpotenzials in
der Region ist nicht davon auszugehen, dass OBI auch am neuen
Standort liberdurchschnittlich hohe Umséitze im Vergleich zu
anderen OBI-Standorten (z.B. der Region Stuttgart) erzielen wird.
Auch wenn man den in dichter besiedelten Raumen gegebenen
hoheren Wettbewerbsdruck in die Betrachtung mit einbezieht,
bestehen iiber die Verfolgung bestimmter Marketingstrategien in
solchen Rdumen giinstigere Moglichkeiten, zusétzliche Kunden
anzuziehen. In der Region Buchen dagegen ist aufgrund der
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absolut begrenzten Kaufkraftpotenziale diese Moglichkeit nur sehr
gering ausgepragt.

- Dariiber hinaus ist der Charakter der Erweiterungsflachen zu
berticksichtigen. Wie der Einzelhandelsverband Nordbaden
richtigerweise hervorhebt, sind die zu erwartenden zusétzlichen
Verkaufsflichen hauptsachlich im Garten- und Baustoffbedarf
einzuordnen. Da solche Sortimente zum Einen grofteiliger sind als
klassische Heimwerkersortimente und zum Anderen hauptséchlich
im Rahmen von teils tiberdachten, teils uniiberdachten Freiflichen
angeboten werden, die in der Bau- und Heimwerkerbranche
umsatzbezogen anders eingeschétzt werden als vollig umbaute
Kernfliachen, kann von geringeren Produktivitdtswerten
ausgegangen werden. Eine Berechnung der Umsitze mit Hilfe
statistischer Durchschnittsproduktivititen erscheint uns daher aus
fachlicher Sicht nicht angemessen zu sein.

Darstellung der Wettbewerbssituation

Zur Darstellung der Wettbewerbssituation im GMA-Gutachten ist
folgendes zu sagen:

- Grundsétzlich ist auf die breite sortimentire Gliederung des
Angebotes von Bau- und Heimwerkerméarkten hinzuweisen, so
dass sich die Wettbewerbsbetrachtung zwangsldufig auf Anbieter
beschranken muss, die grofle Sortimentsiiberschneidungen mit
dem Planobjekt aufweisen. Dariiber hinaus gilt insbesondere fiir
liberortliche Anbieter auBBerhalb der jeweiligen Standortgemeinde,
dass sie nur dann erfasst werden, wenn sie strukturpragend sind
bzw. wenn davon ausgegangen werden kann, dass sie in ihrer
wirtschaftlichen Entwicklung vom Planobjekt nachhaltig
beeinflusst werden.

- Innerhalb der Standortgemeinde streben wir dennoch an, eine
moglichst detailgetreue Wettbewerbserhebung durchzu-
fiihren, wobei man sicherlich dartiber streiten kann, bis zu
welchem Grad z.B. ein Kiichenstudio oder eine Gértnerei als
planobjektrelevanter Wettbewerber zu einem Bau- und Heim-
werkermarkt aufzufassen sind, wenngleich wir anerkennen, dass
Sortimentsiiberschneidungen in beiden Féllen bestehen. Gerade
die Erhebung von Girtnereien ist unter Beriicksichtigung groBer
Gewichshausflachen, die nur bedingt als ,,Verkaufsflache*
angesehen werden konnen, problematisch.
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- Insbesondere im Bereich Gartenbau ist aber auch auf die enge
Verzahnung von Einzelhandel einerseits und Dienstleistung/
Handwerk andererseits hinzuweisen, die es den betroffenen
Betrieben erleichtert, Strategien zur Kundenbindung (individuelle
Bedienung und Ansprache, Sonderkonditionen) zu entwickeln.

Unsere Beschreibung des Wettbewerbs zielt darauf ab, wesentliche
Strukturen zum besseren Verstindnis der Versorgungssitutation der
Bevolkerung einerseits und der moglichen Wettbewerbswirkungen
andererseits nachzuzeichnen. Dies ist durch das vorgelegte
Gutachten geschehen.

Abgesehen davon ist fiir die Einschitzung des Planobjektes nicht
ausschlaggebend, wieviel Wettbewerber wie stark von Umsatz-
verlusten betroffen sein werden. Entscheidend ist vielmehr, ob
Wettbewerbswirkungen raumordnerisch, stidtebaulich oder
nahversorgungsbezogen relevant sind oder nicht. Dies ist im vor-
liegenden Falle auch beziiglich der innenstadtrelevanten Rand-
sortimente jedoch nicht der Fall.

Derzeitige Kaufkraftbindungsquote und Verkaufsflachenaus-
stattung

Die im Raum stehende Aussage, wonach die vorhandenen Kaufkraft-
potenziale in Buchen und Umgebung durch die bestehenden Anbieter
z.T. mehr als gedeckt werden, d.h. auch Kaufkraft von aulen zuflief3t, ist
nach allem, was wir tiber das Einkaufsverhalten der Bevolkerung in der
Region wissen, nicht zu halten. Auch liber die Betrachtung der Verkaufs-
flachenausstattung (m? VK pro 10.000 Einwohner) 1dsst sich eine iiber-
durchschnittlichen Besatz nicht nachweisen.

Selbst wenn man Zahlen des Einzelhandelsverbandes zu Grunde legen
wiirde, ist unter Berticksichtigung heutiger Konsuman-spriiche nicht
mehr von einer zeitgemédfen Angebotssituation in der Region zu
sprechen, da neben der Quantitit auch die Qualitét in die
Gesamtbewertung einzubeziehen ist.

Nach Angaben des RP Karlsruhe geht der neue Einzelhandelserlass

des Landes Baden-Wiirttemberg von dem Grundsatz aus, dass bereits bei
Wettbewerbswirkungen von 10 % gravierende Auswirkungen auch in
stadtebaulicher Hinsicht in gegebenen Versorgungslagen zu erwarten
sind. Beziiglich der Ausfiihrungen zu Wettbewerbswirkungen bei
innenstadtrelevanten Randsortimenten, die wir fiir einzelne inner-
stadtische Fachhindler mit 5-10 % des vorhandenen Einzelhandels-
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umsatzes quantifiziert haben, ist jedoch darauf zu verweisen, dass die
Anzahl der von méglichen Umsatzverlusten betroffenen Einzelhidndler in
der Innenstadt sehr gering ist und insofern auch dann nicht mit stadte-
baulichen Wirkungen im Sinne eines Verlustes der Versorgungsfunktion
des Standortes Innenstadt zu rechnen ist, wenn einer dieser Einzel-
handelsbetriebe aufgegeben werden muss.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auch auf die Ergebnisse
unserer Langzeitstudie tiber Auswirkungen groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe auf Innenstddte in Baden-Wiirttemberg. Dort sind wir zu
dem Schluss gekommen, dass stiadtebauliche Auswirkungen erst bei
Umsatzverlusten von ca. 15-20 % zu erwarten sind.

Zusammenfassend kommt die Markt- und Standortuntersuchung zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben der Firma OBI zur Errichtung eines Bau- und
Heimwerkermarktes mit Gartencenter mit den raumordnerischen sowie
stddtebaulichen Zielsetzungen im wesentlichen iibereinstimmt.

Im Bau- und Gartenmarktsektor ist die Wettbewerbssituation in Buchen selbst
sowie im nidheren Umland zur Zeit noch relativ gering ausgeprégt. Relevante
groBflichige Wettbewerbsschwerpunkte treten vermehrt auflerhalb des
Einzugsgebietes, wie z.B. in Mosbach, auf. Bei der Realisierung des Objekts
mit einer Verkaufsflichengrofie von ca. 8.500 m? ist trotz der zu erwartenden
Marktfiihrerposition dennoch auf eine Optimierung der kleinrdumigen
Standortbedingungen hinzuwirken. Neben einer konsequenten Ausschilderung
des Standortes aus allen Richtungen sollte das potentielle Einzugsgebiet
intensiv beworben werden.

Sowohl aus stéadtebaulicher Sicht als auch im Hinblick auf raumordnerische
Auswirkungen sind keine negativen Konsequenzen aus der Verlagerung von
OBI zum Planstandort zu erwarten. Auch die Nahversorgung wird nicht
tangiert, da Bau- und Gartenbedarfssortimente nicht zum periodischen bzw.
taglichen Bedarfsspektrum gehoren und somit auch nicht im unmittelbaren
Wohnumfeld nachgefragt werden miissen.

Unter Berticksichtigung dieser Gesichtspunkte steht zweifellos fest, daf3 die
Ausweisung eines Sondergebietes fiir einen Bau- und Heimwerkermarkt mit
Gartencenter sowie ein Fast-Food-Restaurant bauplanungsrechtlich den
geltenden Rechtsvorschriften entspricht. Das Gutachten geht dabei jedoch von
einem sehr geringen Verkaufsflichenanteil fiir innenstadtrelevante Rand-
sortimente aus. Um diesen Vorgaben Rechnung zu tragen, wurde im
Bebauungsplan nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine abschlieBende Sortiments-
beschrankung aufgefiihrt, die beinahe samtliche innenstadtrelevante Rand-
sortimente ausschliefit. Ergdnzend wurden verschiedene Sortimentsbereiche
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flaichenméfig mit einer Obergrenzenregelung versehen. Insoweit wird eine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns
der Stadt Buchen oder der verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich nicht eintreten.

Das Gutachten zeigt insoweit deutlich auf, da3 negative Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich des Bau- und Heimwerkermarktes mit Garten-
center, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden iiberhaupt nicht bzw. sehr unwesentlich aufireten.

Erliuterungen zu den Planfestsetzungen

3.1

32

Stadtbauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes ,,I8-Lange Féhren*
sieht vor, Baufldchen im gewerblichen, industriellen Bereich
bauinteressierten Firmen bzw. Biirgern zur Verfiigung zu stellen. Im
Vordergrund dieser Planungen steht dabei die Uberlegung, durch einen
gemeinsamen Industrie- und Gewerbepark die hierfiir notwendigen
Voraussetzungen zu schaffen. Insbesondere auch fehlende gewerbliche
Flachen im Bereich der Stadt Buchen mit einem Industriegebiet
,Plaffenpfad®, das keine weiteren Erwicklungsmoglichkeiten besitzt,
filhrten zu diesem planerischen Schritt — der Bereitstellung von
Industriefldchen, die in einem geringen Umfang durch eine
Sondergebietsflache ergénzt werden.

Art der baulichen Nutzung

Bezuglich der Art der baulichen Nutzung fand zunichst eine Gliederung
in ein Sondergebiet im Sinne von § 11 BauNVO sowie in ein Industrie-
gebiet im Sinne von § 9 BauNVO statt.

a) Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Die Regelung des § 11 Abs.1 BauNVO sieht vor, dal solche Gebiete
als sonstige Sondergebiete darzustellen und festzusetzen sind, die sich
von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheiden. Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere
Gebiete fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe in Betracht. Im
vorliegenden Fall wurde dieses Sondergebiet konkretisiert fiir einen
grof3flachigen Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter sowie
ein Fast-Food-Restaurant.
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Damit einher gehen Verkaufsflichenbeschrankungen mit einer Grof3e
von 7330 m? Beziiglich des Fast-Food-Restaurants ergibt sich eine
Grundflichenbegrenzung von max. 400 m?.

In einem entsprechenden Gutachten der Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg waren die raum-
ordnerischen und stddtebaulichen Auswirkungen eines solchen
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes niher untersucht und einer
entsprechenden Wertung unterzogen worden. Diesbeziiglich darf zur
Vermeidung von Wiederholungen auf Ziffer 2 B dieser Begriindung
hingewiesen werden.

Dort wird klar und iibersichtlich aufgezeigt, dal u.a. die im § 11
Abs.3 BauNVO aufgezeigten negativen Auswirkungen nicht eintreten
und sich die Mafinahme nach Art, Lage und Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung als auch
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht bzw. nur un-
wesentlich auswirkt. Grundlage hierfiir waren sowohl entsprechende
Flachenbeschriankungen als auch eine Einschrdnkung auf ent-
sprechende Sortimente, die teilweise ebenfalls eine tiefe Gliederung
mit eingeschrankten Verkaufsflichen erhielten.

b) Industriegebiet
Der weitaus grofite Teil des Bebauungsplanes ,,18-Lange Fohren®
wurde beziiglich der Art der baulichen Nutzung als Industriegebiet
festgesetzt. Im Hinblick auf eine schalltechnische Untersuchung
durch das Ing. Biiro Bender + Stahl erfolgte zunéchst eine Gliederung
nach den im Gebiet zuldssigen Lirmemmissionen gemal § 1 Abs.4
Nr.2 BauNVO. Insoweit wurde den aus dem Gutachten resultierenden
Ergebnissen Rechnung getragen und entsprechend gegliederte
Abschnitte bauplanungsrechtlich festgesetzt. Hier darf beziiglich
weiterer Uberschneidungen auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 6 der
Begriindung hingewiesen werden.

Das Instrumentarium der Absétze 4-10 des § 1 BauNVO 143t
Differenzierungen bei den Baugebietsfestsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung zu. Bei solchen Differenzierungen ist stets die
allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietstyps zu
wahren und sie sind jeweils stddtebaulich zu rechtfertigen. Bei
feineren Differenzierungen ist dabei sogar auf deren spezielle
Regelungen abzustellen.

Danach sind im gesamten ,,GI- Gebiet” Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe grundsétzlich
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zuldssig. Ausgeschlossen wurden Tankstellen, die insbesondere
aufgrund ihrer damit verbundenen zuséatzlichen ,,Shoplosungen® (und
dem damit verbundenen Einzelhandelscharakter) im gesamten
Bereich des Industriegebietes ausgeschlossen sind.

Fine Besonderheit stellt lediglich die eingeschriankte Nutzungsmog-
lichkeit bei Einzelhandelsbetrieben dar, auf die auch im folgenden
noch nédher eingegangen wird.

Von der Ausnahmemdéglichkeit des § 9 Abs.3 Nr.1 BauNVO wurde
im gesamten Industriegebietsbereich Gebrauch gemacht. Es wird als
durchaus sinnvoll und insbesondere auch stiadtebaulich vertretbar
angesehen, dass Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen bzw. Betriebsinhaber oder Betriebsleiter in dem
dargestellten Umfang zuldssig sind. Die Ausnahmen nach § 9 Abs.3
Nr.2 BauNVO wurden bis auf Anlagen fiir sportliche Zwecke
dagegen nicht zugelassen und insoweit ausgeschlossen. Insbesondere
soll verhindert werden, dass das Industriegebiet ,,verwassert” wird,
d.h. die eigentliche Planungsabsicht, ndmlich Baufldchen fiir das
produzierende und verarbeitende Gewerbe und Handwerk zur
Verfligung zu stellen, eigentlich nicht mehr erreicht werden kann.
Gerade dieses Planungsziel steht jedoch bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes deutlich im Vordergrund. Wie bereits erwéhnt
verfligt die Stadt Buchen im Industriegebiet ,,14-Pfaffenpfad® iiber
keinerlei Flachen fiir solche ansiedlungswilligen Untenehmen. Dies
gilt zum Teil auch fiir die Gemeinden Mudau und Limbach. Gerade
deshalb steht in dem jetzt konzipierten Industriegebiet diese stadte-
baulich begriindete Planungsabsicht im Vordergrund.

Damit verbunden sind auch die weiteren Festsetzungen beziiglich des
Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben mit Ausnahme der Flache
-Gl 1 e Diese Flache steht fiir Einzelhandelsnutzungen in be-
schranktem Umfang zur Verfiigung, stellt aber gleichzeitig auch die
einzige Nutzungsméglichkeit im Gesamtbereich ,,GI*“ dar. Gerade
aber auch die dortige Produktpalette ist zum einen hinsichtlich den
Sortimenten eng eingegrenzt, zum anderen sind einzelne Sortimente
ergidnzend mit Verkaufsflaichenobergrenzen versehen. Zur deutlichen
Abgrenzung wurde die Flache in zwei Teilflachen aufgeteilt, wobei
der zweite Bereich sich nur auf das Sortiment ,,Bodenbelidge* bezieht,
aber auch dort einen zwingenden Zusammenhang mit einem je-
weiligen Handwerksbetrieb vorsieht. FlichenméBig stellt sich die
Angelegenheit so dar, dass bei einer Gesamtfldche von ca. 6,6 ha ca.
56 % des Areals einen weitgehenden Einzelhandelsausschluss erfahrt
und lediglich ca. 2,9 ha (ca. 44 %) Einzelhandel in beschrinktem
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Umfang ermdglicht. Insoweit sind Einzelhandelsnutzungen grund-
satzlich nicht vollstdndig ausgeschlossen, aber andererseits nur in
diesem Teilabschnitt zuldssig; sie konkurrieren insoweit auch nicht
mit der vorrangigen Planungsabsicht, produzierendes und ver-
arbeitendes Gewerbe bzw. Handwerksbetriebe zu praferieren.

Die Sortimentsbeschrankungen und damit zum Teil verbundene
Verkaufsflaichenregelungen orientieren sich dabei streng an ihrer
,Innenstadtrelevanz* und den gutachterlichen Ausfiihrungen der
GMA hierzu und weisen somit eine stidtebauliche, standortbezogene
Zielsetzung auf. Die Stadt Buchen hat in den zuriickliegenden Jahren
Millionenbetrége fiir die Sanierung der Innenstadt verwendet (und
setzt diese Forderung auch konsequent fort) und eine attraktive, von
der Bevolkerung angenommene positive stadtebauliche Situation
geschaffen. Diese fruchtbaren Sanierungs- und Modefisierungs-
mafinahmen diirfen auf keinen Fall durch uneingeschriankte
Finzelhandelsnutzungen in dem neu konzipierten Bebauungsplan
,,J8-Lange Fohren* unterlaufen und zunichte gemacht werden. Eine
Verodung der Innenstadt wire das wohl schlechteste Ergebnis, das
man sich vorstellen kénnte. Insoweit sind diese vorgenommenen
Beschrankungen der Einzelhandelsnutzung ein geeignetes Mittel,
diesem Negativszenario wirksam zu begegnen.

Zusammenfassend sei insoweit folgendes festgehalten:

Die ,,GI-Flichen® im Industriegebiet ,,I8-Lange Fohren* sollen
keineswegs dazu dienen, ein riesengrofles ,,Warenhaus® vor den Toren
Buchens entstehen zu lassen, sondern sollen wie bereits erwahnt
vorrangig der industriellen Produktion und dem Handwerk zur
Verfiigung stehen. Gerade in diesem Bereich sind flichenmiBige
Defizite vorhanden, die es gilt, zu kompensieren.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung sind grundsétzlich in
den § 16 ff BauNVO geregelt.

Der Bebauungsplan sieht danach eine Hochstgrenze beziiglich der Zahl
der Vollgeschosse vor. Kombiniert wird diese Maf3gabe durch die
Festlegung einer Trauf- und Firsthohe. Auf diese Weise ist gewahrleistet,
das das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird und auch im
Hinblick auf die Topographie des Geldndes keine unzumutbar hohen
Gebdude entstehen.
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Die vorgegebenen Grund- und Geschossflachenzahlen orientieren sich
an den Obergrenzen in § 17 Abs.1 BauNVO bzw. unterschreiten diese

sogar.

Fine ,,iiberzogene” Verdichtung kommt insoweit im Baugebiet nicht zum
Tragen, andererseits werden aber auch sinnvolle Nutzungsmoglichkeiten
erdffnet. Auch vor dem Hintergrund 6kologischer Uberlegungen kommt
dieses Unterschreiten der Grundflachenzahl zu Stande.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen

Im Industriebau kommt es héufig vor, dal eine Bauweise mit teilweise
grofBen Gebaudeldngen gefragt ist, um so eine optimale Grundstiicks-
nutzung als auch eine an firmenlogistische Uberlegungen gekoppelte
Bebauung zu erméglichen. Diesem Ziel wurde insoweit Rechnung
getragen, als Gebaudekomplexe mit einer Lange von max. 200 m
entstehen konnen.

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde so gewéhlt, dafl die Moglich-
keit fiir den Bauherrn besteht, sein Gebaude senkrecht oder parallel zur
vorderen Baugrenze zu orientieren. Dies gewéhrleistet zum einen ein
hochstmdgliches Mal3 an stiadtebaulicher Ordnung, zum anderen aber
auch einen optimalen Gestaltungsfreiraum filir den Bauherrn selbst. Diese
stadtebauliche Ordnung wird auch aufgenommen in der Festlegung von
Baugrenzen, die sehr grof3ziigig gezogen sind, um den Gestaltungs-
spielraum, der gerade im Industriebau durch innerbetriebliche
Konzeptionen bestimmt wird, deutlich zu erh6hen. Insoweit konnen sich
die ansiedelnden Firmen nach ihren innerbetrieblichen Notwendigkeiten
optimal auch baulich auf den Produktionsablauf einrichten bzw.
einstellen.

Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflaichen werden nur Nebenan-
lagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und Stellplitze zugelassen. Lagerplétze
sind auf diesen Flachen ebenfalls unzuldssig. Diese Regelung dient
ebenfalls der Sicherstellung einer gewissen stidtebaulichen Ordnung und
verhilft dem Baugebiet auch zu einem entsprechenden guten Erschei-
nungsbild. Gerade solche nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen
bringen die Gefahr einer unkoordinierten und unkontrollierten Nutzung,
die dem Zweck einer geordneten Bebauung deutlich zuwider l4uft.
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3.5 Verkehrliche ErschlieBung

Unter Ziffer 8 des Bebauungsplanes ist auf die verkehrliche Erschlie-
Bung bereits ndher eingegangen worden. Die daraus resultierenden
Festsetzungen sind im zeichnerischen Teil auch entsprechend dargelegt.

3.6  Sonstige Festsetzungen

Auf ortliche Bauvorschriften, den Schutz von Natur und Landschaft und
immissionsschutzrechtliche Uberlegungen sind unter Ziffer 4, 5, und 6
des Bebauungsplanes bereits ndhere Ausfithrungen enthalten. Diese
Ausfithrungen flieflen in entsprechende planungsrechtliche Festset-
zungen ein und erfahren dadurch ihre entsprechende rechtliche
Wirksamkeit.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

In Bebauungspldne werden regelmafig ortliche Bauvorschriften aufge-
nommen, so daf} hier die fiir den jeweiligen Bebauungsplan einschldgigen
Verfahrensvorschriften gelten. Je nach Art des Bebauungsplanes folgt ein
Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren nach § 11 BauGB. Wahrend solche
ortlichen Bauvorschriften verfahrensméflig nach wie vor wie Festsetzungen
eines Bebauungsplanes zu behandeln sind, gilt dies nach der Neufassung der
Landesbauordnung nicht mehr hinsichtlich der rechtlichen Wirkung. Die
ortliche Bauvorschriften werden nicht mehr ,,als Festsetzungen® in den
Bebauungsplan mit aufgenommen. Damit ist bei Ausnahmen und Befreiungen
nicht mehr die Vorschrift des § 31 BauGB in Verbindung mit § 36 BauGB
anzuwenden, sondern die bauordnungsrechtliche Regelung des § 56 LBO.

Die Festsetzung der Dachneigung auf 0 — 35° soll insbesondere dem Bediirfnis
des betrieblichen Investors Rechnung tragen, weitgehend Gestaltungsfreiheit
bei der Errichtung seines gewerblichen Gebaudes vorzufinden.

Obwohl an die Gestaltung von Werbeanlagen in Sonder- und Industrie-
gebieten durchaus ,;moderate* Anforderungen hinsichtlich ihrer Gestaltung
gestellt werden sollten, erscheint eine entsprechende Regelung durch 6rtliche
Bauvorschriften durchaus sinnvoll und erforderlich. Diese Einschrankungen
beziehen sich im vorliegenden Fall insbesondere auf den Standort der
Werbeanlagen, die grundsatzlich nur an der Stétte der Leistung zuléssig sind.
Damit soll verhindert werden, da3 Werbeanlagen in jeglicher Art iiber den
gesamten Bereich des Bebauungsplanes unkoordiniert verstreut werden und es
insbesondere an besonders gut einsehbaren Standorten zu einer ,,Massierung*
von Werbung kommt. Gerade die Einfahrtsbereiche sind geradezu
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pradestiniert, z.B. als Standort fiir groBflachige Werbeanlagen zu dienen. Diese
Regelung 1483t dem Betriebsinhaber insoweit ein sehr breites Spektrum der
Werbung, die an der Stitte der Leistung ohne groflere Einschrankungen
moglich ist und eréffnet ihm die Méglichkeit, sich dem Kunden auch optisch in
Erinnerung zu rufen. Andererseits kann es zur Durchfiihrung bauge-
stalterischer Absichten auch in einem Industrie- und Sondergebiet nicht
akzeptiert werden, dass iiberall Werbung jeglicher Art in Erscheinung tritt.

Die Festlegung von Einfriedigungen in offener Form ermdglicht zum einen den
Schutz der Betriebsstitte durch eine Einfriedigung als solche, verhindert jedoch
ein gestalterisches ,,Einmauern“ des Baugrundstiicks und damit auch ein
herausparzellieren aus dem gesamten Baubereich. Gestalterische Bedeutung
hat auch die Regelung, wonach leuchtendes und reflektierendes Auflenmaterial
nicht zuldssig ist. Auch hier soll der Gestaltungsfreiheit des Einzelnen eine
gewisse Grenze gesetzt werden.

Schutz von Natur und Landschaft

Uber die Planungsgrundsitze des § 1a BauGB hinaus wird die Gemeinde durch
die Regelung des § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verpflichtet zu
priifen, ob aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung
von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Hierbei
darf sie nicht stehen bleiben. Sie hat ganz allgemein der Frage nach dem
vorfindlichen Zustand von Natur und Landschaft und damit dem beriihrten
Integritatsinteresse nachzugehen. Sie hat ferner Erwidgungen dariiber
anzustellen, ob und wie sich die festgestellten voraussichtlichen
Eingriffsfolgen sachgemaf} bewiltigen lassen. Sie hat ferner Erwédgungen
dariiber anzustellen, ob und wie sich die festgestellten voraussichtlichen
Eingriffsfolgen sachgemal3 bewiltigen lassen. Das in § 8a Abs.1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) normierte Erwagungs- und
Kompensationskonzept soll dazu einen steuernden Einflu} auf die
Bauleitplanung nehmen. Trigt die Gemeinde diesen Pflichten weder bei der
Informationsgewinnung noch bei der Beachtung von Planungsalternativen
hinreichend Rechnung, liegt hierin ein Ermittlungsdefizit. Kommt die
Gemeinde aufgrund der gebotenen Untersuchungen zu der Erkenntnis, daf sich
die von der Planverwirklichung zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft unter Beriicksichtigung der konkreten 6rtlichen Gegebenheiten
vermeiden oder durch Ausgleichsmafinahmen mindern oder kompensieren
lassen, so hat sie diesen Umstand in ihre Abwégung einzustellen.

Um die umweltschiitzenden Belange entsprechend § 1a BauGB und § 8a
BNatSchG in der bauleitplanerischen Abwagung sachgerecht beriicksichtigen
zu konnen, hat der Zweckverband Interkommunaler Gewerbepark Odenwald



Begriindung Bebauungsplan ,,I18-Lange Fohren® 26

(IGO) begleitend zum Bebauungsplan iiber einen Griinordnungsplan durch das
Ing. Biiro Simon, Mosbach die notwendigen Grundlagen erarbeiten lassen.

Die darin vorgelegte Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft und die
Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftbildes sind Grundlage der Ermittlung der erheblichen und/oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen (Eingriffe), die durch die Planung zu
erwarten sind. Der Griinordnungsplan schlagt Mafinahmen zur Vermeidung
und Verminderung von Beeintrichtigungen sowie Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen vor. Letztendlich stellt er die zu erwartenden Eingriffe, die
ergriffenen Mafinahmen der Vermeidung und Verminderung und des
Ausgleichs in einer Bilanz einander gegeniiber. Ziele des Griinordnungsplanes
sind dabei u.a.:

- Verminderung und Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild durch Festsetzungsvorschlige fiir die Baugrund-
stiicke und fiir den sonstigen Geltungsbereich.

- Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt durch Fest-
setzungsvorschlage fiir Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen auf den
bebaubaren Grundstiicken und im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie Vorschldge fiir Mafinahmen auflerhalb des
Plangebietes.

- Gestaltungsvorschldge zur Einbindung des Gewerbegebietes in die
Umgebung und zur Schaffung eines als positiv empfundenen Lebens-
und Arbeitsumfeldes fiir den Menschen.

Der dem Bebauungsplan als Anlage angeschlossene Griinordnungsplan geht
dabei zunichst konkret auf den vorhandenen Bestand ein und trifft u.a.
Aussagen zu Klima, Wasser, Biotop- und Nutzungsstruktur und dem
Landschaftsbild.

In einem weiteren Schritt wird ermittelt und bewertet, inwieweit aufgrund der
Vorgaben des Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind und ihre Kompensation.

Die Ermittlung und Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich orientiert
sich dabei im wesentlichen an dem vom Niedersdchsischen Landesamt fiir
Okologie vorgelegten Verfahren. Fiir das Land Baden-Wiirttemberg bestehen
nach wie vor keine Gesetze oder in Verwaltungsvorschriften normierten
Regelungen beziiglich der Methodik der Ermittlung des Eingriffs/Ausgleichs.
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Das ,,Niedersdchsische Modell“ bezieht u.a. die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima/Luft etc. in die Betrachtung mit ein, setzt nachvollziehbare Rahmen fiir
die Bewertung der Schutzgiiter, der Beeintrachtigung, der Erheblichkeit und
Nachhaltigkeit und der Bemessung des Ausgleichs und bleibt dabei insgesamt
auf der Abstraktionsebene des Bebauungsplanes.

Im vorliegenden Fall sei noch darauf hingewiesen, dass dem ,,Boden* keine
Ausnahmestellung zugebilligt und er beziiglich der Kompensation wie die

iibrigen Schutzgiiter behandelt wird.

Tabellenartig erfolgt eine Darstellung der Bestandsbewertung und eine

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich.

Tabelle 1: Bestandsbewertung

Schutzgut

Flichen/
Strukturen

Arten- und
Lebensge-
meinschaften

Boden

Wasser

Luft/Klima

Land-
schafts-
Bild

Acker, Intensiv-
Griinland, Graswege

Strukturarmer Graben,
Bodigheimer Bach mit
Schilf (§24a)

Graben mit Schilf

Geholze § 24a

Grof3e Weiden am Graben,
Obstbaume am Weg

Wege geschottert/
Asphaltiert
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Tabelle 2: Flachenbilanz

Flichenbezeichnung Bestand (m?) Planung (m?)
Acker 245.330 -
Griinland 199.210 -
Stralen und Wege 15.920 -

Bach und Griben 5.210 -
Vegetation an Boschungen 18.630 -
(inklusive Gehélze)

Gewerbebaufliche - 255.160
davon iiberbaubar bei 153.100
GRZ=0,6

Sonderbaufldche - 49.620
davon iiberbaubar bei 29.770
GRZ=10,6

Verkehrsflache - 36.670
davon neu 24.300
Verkehrsgriin inkl.Pflanz- - 14.940
beete in den ErschlieBungs-

strafien

Flache fiir Bahnanlagen - 12.430
davon neu 9.050
Fldche fir Versorgungs- 6.050
Anlagen

Fliche fiir Landwirtschaft 63.570
Flichen fiir MaBnahmen zum 45.860
Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und

Landschaft

Gesamtflidche 484.300 484.300

28
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In diesem Zusammenhang erarbeiteten Maflnahmen zur Vermeidung und
Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft wurden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan integriert. Ergénzt werden diese Regelungen durch
Mafinahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft auf den
Baugrundstiicken selbst. Hinzu kommen noch Maflnahmen zur Kompensation
im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die sich insbesondere im
naturschutzrechtlich, sensiblen Gstlichen Bereich des Bebauungsplangebietes
wiederfinden. Malnahmen entlang von Verkehrsflachen nach § 9 Abs.1 Nr.11
BauGB runden das Gesamtbild innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ab.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch den Bebauungsplan jedoch
derart erheblich, daB3 erganzend auch noch Flachen und Maflnahmen zur
Kompensation auflerhalb des Geltungsbereichs herangezogen werden miissen
(§ 9 Abs.la BauGB).

Diese Flachen stehen im Eigentum der Stadt Buchen und fiir entsprechende
MafBnahmen zur Verfiigung . Danach sind vorgesehen Pflanzmaf3inahmen
entlang der ,,Morre* im Bereich Buchen-Hettigenbeuern sowie die
Reaktivierung einer historischen Wiesenbewédsserung im Bereich des
,.Steinbachtales®.

Diese naturschutzrechtlich besonders wertvolle Malnahme (,,Steinbachtal)
wurde als Vorgriff auf die spater erforderlich werdende Ausgleichsmafinahmen
fiir den Be-bauungsplan ,,I8-Lange Fohren* im Sommer 1999 teilweise schon
realisiert. Bereits zu diesem Zeitpunkt war jedoch klar und eindeutig
erkennbar, dass sie die Funktion einer spéateren Ausgleichsmainahme fiir die
Bauflidche im Interkommunalen Gewerbepark Odenwald hat.

Uber eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan werden die Maf-
nahmen den Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auf
denen Eingriffe zu erwarten sind, entsprechend dem Anteil der versiegelbaren
bzw. liberbaubaren Flache zugeordnet.

§ 8a Abs.1 Satz 1 BNatSchG verweist bei Bebauungspldnen, die Eingriffe in
Natur und Landschaft erwarten lassen, fiir die Entscheidung tliber die Belange
des Naturschutzes und Landschaftspflege auf das bauleitplanungsrechtliche
Abwigungsgebot in § 1 BauGB. Damit bringt der Gesetzgeber deutlich zum
Ausdruck, daf} die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
keinen abstrakten Vorrang vor den in der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigenden anderen Belangen haben. Das gilt sowohl fiir die Vermeidung von
Beeintrachtigungen als auch fiir den Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachti-
gungen oder den Ersatz fiir nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen. Vielmehr
miissen sich die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege mit den
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gegenliufigen Erfordernissen der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung
messen lassen, und zwar entsprechend dem ihnen in der konkreten Planungs-
situation zukommenden Gewicht.

Die gefundenen Losungen und damit unmittelbar vorgenommenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen stellen vor diesem Hintergrund sicherlich einen
akzeptablen naturschutzrechtlichen Ansatz dar und beriicksichtigen 6ffentlich
und private Belange gegen und untereinander und fiihren zu einem gerechten
Abwagungsergebnis, zumal das Ziel, gewerbliche und industrielle Bauflichen
ansiedlungswilligen Biirgern und Firmen in vertretbarem Umfang und Preisen
zur Verfligung zu stellen nicht aus den Augen verloren gehen darf. Als
konkretes Beispiel mag hierfiir die Festsetzung der Ziffer 11.433 gelten,
wonach private Auflenbeleuchtungsanlagen auf das unbedingte notwendige
MafB beschrankt werden sollten. Hier handelt es sich lediglich um eine
Empfehlung seitens des Planungstrégers. Insbesondere Fragen der praktischen
Handhabung als auch der Wunsch vieler Bauherrn nach einer entsprechenden
Beleuchtung ihrer Gebdude bzw. Flachen ohne eine iiberzogene tiefgreifende
Regelungsdichte lassen hier keine weiteren Einschrankungen zu. Trotzdem soll
durch eine entsprechende Empfehlung zum Ausdruck kommen, dass auch auf
diese Weise Naturschutz in recht ,,praktischem Umfang* betrieben werden
kann. Unabhéngig hiervon wird natiirlich die 6ffentliche StraBenbeleuchtung
zum Schutz nachtaktiver Tiere mit Natrium-Hochdrucklampen ausgestattet.

Sofern tatsdchlich doch noch Defizite vorhanden sein sollten, - sie sind
zumindest derzeit nicht erkennbar-, wird der Ausweisung von Gewerbe- und
Industrieflachen der Vorrang eingerdumt. Hier fallt die abwégende
Entscheidung auch zu Gunsten des Zieles ,,kommunale Wirtschaftsforderung*
und damit einer positiven Beeinflussung des Arbeitsmarktes unter schwierigen
Arbeitsmarktsituationen aus, was insbesondere im Bereich Buchen, Mudau und
Limbach von allergrofiter Bedeutung ist.

Abschlielend sei noch auf den Umstand hingewiesen, daf die im Griinord-
nungsplan unter Ziffer 6 enthaltene Kostenschatzung nur teilweise die Kosten
fiir die Ausgleichsmaflnahmen wiederspiegelt. Unabhéngig hiervon zeigt diese
Teilaufstellung bespielhaft den nicht unerheblichen finanziellen Betrag fiir
Natur und Landschaft auf.

Immissionsschutz —Festsetzung flichenbezogener Schalleistungspegel

Im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs.2 BauGB hat das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Mannheim
angeregt, durch eine schalltechnische Untersuchung die Auswirkungen des
Bebauungsplanes ,,I8-Lange Féhren“ (zukiinftig zu erwartender Gewerbeldrm)
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auf die umliegenden Bereiche zu ermitteln und zu beurteilen. Zur
Konfliktbewéltigung wurde aus diesem Grund ein entsprechendes Gutachten
bet der Firma Bender + Stahl, Ludwigsburg in Auftrag gegeben. Dieses
Gutachten vom Dezember 1999 untersucht die vom Plangebiet abstrahlenden
Immissionen auf die angrenzenden, schiitzenswerten Wohnbebauungen.

Die Berechnungsergebnisse haben aufgezeigt, dall an der bestehenden als auch
geplanten Wohnbebauung ohne Schallschutzmaflnahmen im Zeitbereich ,,tags*
deutlich Unterschreitungen und im Zeitbereich ,,nachts* Uberschreitungen der
schalltechnischen Anforderungen zu erwarten sind. Zur Einhaltung der
schalltechnischen Anforderungen an der benachbarten Bebauung ist insoweit
eine Larmkontigentierung (Festsetzung der maximal zuldssigen Schallab-
strahlung des Industriegebietes) erforderlich. Diese Larmkontigentierung zeigt
auf, daf} zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ver-
schiedene Teilflichen maximal zuldssige flichenbezogene Schalleistungspegel
festzulegen sind. Unter Beriicksichtigung dieser Larmkontigentierung sind an
der nachst gelegenen, schiitzenswerten (Wohn)-bebauung rechtlich zuldssige
maximale Beurteilungspegel zu erwarten.

Diesen gutachterlichen Vorschldgen hat man sich im Bebauungsplanverfahren
angeschlossen und entsprechende schalltechnische Festsetzungen normiert.
Damit verbunden ist gleichzeitig eine Regelung nach der Art der Betriebe und
Anlagen und deren besonderen Bediirfnisse und Eigenschaften im Sinne von

§ 1 Abs.4 Nr.2 BauNVO (Gliederung nach Larmeigenschaften).

Die im Rahmen des Gutachtens teilweise ermittelten flichenbezogenen
Schalleistungspegel von 73 dB (A)/m? und damit ein gegeniiber der DIN
18005 erhohter Wert wurden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Dies hat
insbesondere folgende Griinde:

- Die in der DIN 18005 empfohlenen Werte fiir die Schallleistungspegel
(z.B. 65 dB (A)/m? fiir GI) sind Erfahrungswerte. Uber diese Werte
hinauszugehen bedeutet, dass dem GI mehr Larmemissionen zugebilligt
werden als iiblich.

Es besteht jedoch weder ein Grund noch ein Zwang und ist auch
nicht im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes, bei Unter-
schreitung des Immissionsrichtwertes des zu schiitzenden Gebietes
den Pegelunterschied zum Richtwert auszugleichen.

- Bekanntlich soll zu gegebener Zeit das derzeit landwirtschaftlich
genutzte Geldnde ndrdlich des Planungsgebietes ebenfalls gewerblich
genutzt werden.
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In diesem Fall kommen zusétzlich zu den jetzt ermittelten Emissionen
die des zukiinftigen Gewerbegebietes hinzu, so dass bei voller
Ausnutzung des jetzigen erhdhten Larmkontingentes des GI auch bei
einer Einschrinkung des GE-Larms mit einer Uberschreitung der
Immissionswerte der zu schiitzenden Gebiete zu rechnen ist. Eine
Reserve fiir zukiinftige GE-Planungen wiirden somit nicht mehr
bestehen.

Das Gutachten kommt beziiglich des Sondergebietes zu dem Ergebnis, daf3 dort
keine Einschrinkungen beziiglich der Larmentwicklung der Betriebe
erforderlich sind. Fiir den nordlichen Teilbereich hatte man dabei die iblichen
Verkehrsbelastungen bei Schnellrestaurants zugrunde gelegt. Die siidlich
angrenzende Teilfldche des Sondergebietes, die eine Nutzung als Einkaufsareal
erfahren soll, erfiillt im Zeitbereich ,,tags* auch entsprechende
Orientierungswerte. Da ,,nachts nicht mit Einkaufsnutzungen zu rechnen ist,
werden auch in diesem Zeitabschnitt keine Beeintrdchtigungen flir die
Umgebungsbebauungen eintreten.

Zur Bewaltigung einer méglichen Konfliktsituation ,,Larm* im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes wurde, -wie bereits naher ausgefiihrt-, die
schalltechnische Untersuchung auch auf den Bereich des Sondergebietes
ausgedehnt, obwohl die Regelung des § 1 Abs.4 BauNVO Sondergebiete in
ihren Anwendungsbereich nicht integriert.

Unabhéngig hiervon zeigen die Ergebnisse deutlich auf, da3 Probleme in
Bezug auf die Gerduschimmissionen nicht zu erwarten sind.

Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem Umweltvertriglichkeits-
priifungsgesetz (UVPG)

a)  Anwendungsbereich

Nach der Regelung des § 2 Abs. 3 des Gesetzes iiber die Umwelt-
vertrdglichkeitspriifung (UVPG) in Verbindung mit der Anlage 2 zu § 3
UVPG ist bei der Aufstellung von Bebauungsplénen, die auch die
Errichtung von Einkaufszentren, grofflachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen grofflichigen Handelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs.3
Satz 1 BauNVO erméglichen, wenn zugleich ein Wert von 5000 m?
GeschoBflachen iiberschritten wird, eine Umweltvertrdglichkeitspriifung
durchzufiihren.

Im Bebauungsplanverfahren wird deshalb nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens gepriift (§ 17
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UVPG). Bei der Abwigung nach § 1 Abs.6 BauGB sind die Bewertung
der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines solchen
Vorhabens auf die Umwelt entsprechend dem Planungsstand zu
beriicksichtigen (§ 1a Abs.2 Nr.3 BauGB).

Eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung stellt die dazu notwendigen
Unterlagen zusammen und bereitet sie so auf, daf eine gesetzeskonforme
Priifung der Umweltvertriglichkeit im Bebauungsplanverfahren moglich
ist.

Das Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dipl.Ing. Simon hat sich in einer
solchen entsprechenden Umweltvertraglichkeitsuntersuchung mit der
Errichtung eines OBI-Bau- und Heimwerkermarktes mit Gartencenter
nédher auseinandergesetzt und gutachterlich mogliche Umweltaus-
wirkungen gepriift, ndher beschrieben und auch einer entsprechenden
Wertung unterzogen. Das entsprechende Gutachten ist als Anlage 5 dem
Bebauungsplan angeschlossen.

Untersuchungsraum

In die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung werden die Flachen des
Vorhabens und das nahe Umwelt einbezogen. Bei Einzelaspekten der
Umweltvertraglichkeit, insbesondere bei der Larm- und Luftbelastung,
wird auch das weitere Umfeld bis hin zur Ortslage von Buchen integriert.

Umfang der Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Umweltvertraglichkeitspriifung umfaflt die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf

- Menschen

- Tiere und Pflanzen

- Boden

. Wasser einschlieBllich der jeweiligen
- Luft Wechselwirkung

- Klima

- Landschaft

- Kultur- und sonstige Sachgiiter.

Diese Schutzgiiter werden im Rahmen der Untersuchung einer
eingehenden Uberpriifung unterzogen und bewertet.
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Vorhabenbeschreibung und Wirkfaktoren

Der OBI-Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter soll von seinem
bisherigen Standort in der ,,Daimlerstrae® in den Interkommunalen
Gewerbepark Odenwald (IGO) verlagert werden. Der Bebauungsplan
sieht hierfiir ein Sondergebiet vor, das auch entsprechende planerische
Festsetzungen beziiglich dieser baulichen Anlage enthlt. Diese reichen
tiber eine Verkaufsflachenbegrenzung bis hin zu Sortimentsein-
schrankungen.

Die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung stellt auf dieser Basis vom

Vorhaben potentielle ausgehende Wirkfaktoren zusammen, die sich

aufgliedern in

- anlagenbedingte Wirkfaktoren (z.B. Flachenversiegelung)

- betriebsbedingte Wirkfaktoren (z.B. Schadstoffimmissionen)

- baubedingte Wirkfaktoren (z.B. voriibergehende Flachenin-
inanspruchnahmen)

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung beschreibt detailliert und
umfassend die jeweiligen Umweltauswirkungen auf die zu beriick-
sichtigenden Schutzgiiter. Besonderes Augenmerk wird dabei auf
Fragestellungen beziiglich Larmimmissionen, Auswirkungen auf die
Luft und die Schutzgiiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen gelegt.
Eine ergiinzende gutachterliche Erfassung und Bewertung der Luft-
belastung durch das Ing. Biiro Dr. Lohmaier, Karlsruhe kommt dabei
zu dem Ergebnis, daf} die Belastungen deutlich unter bestehenden
Grenzwerten liegen und selbst Vorsorgewerte von Benzol und NO? im
Nahbereich der auBBerortlichen Straflen eingehalten werden.

Zusammenfassung:

Die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung zeigt die fiir das Vorhaben OBI-Bau
und Heimwerkermarkt mit Gartencenter zu erwartenden Umweltauswirkungen
auf zu priifende Schutzgiiter auf. Wesentlich dabei ist der Verlust an Boden mit
seinen vielfdltigen Funktionen im Maf} der durch das Vorhaben gegebenen
Uberbauung und Versiegelung. Eine Verminderung bzw. ein Ausgleich wird
durch die Umsetzung entsprechender Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw.
Mafnahmevorschldge im Griinordnungsplan erreicht. Der dem Bebauungsplan
ebenfalls angeschlossene Griinordnungsplan zeigt entsprechende Festsetzungen
auf, die auch abwigend in die Bebauungsplanung Eingang gefunden haben.
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Die Larmauswirkungen sind gering und werden durch die Festsetzung max.
zuldssiger flichenbezogener Schalleistungspegel (Larmkontingentierung) im
Bebauungsplan einer verbindlichen Regelung zugefiihrt.

Ebenfalls eintretende Verdnderungen der Luftbelastungen fallen nur sehr
gering aus und liegen deutlich unter den Grenzwerten.

. Erschliefung

8.1

8.2

Verkehrsflachen

Ein Hauptgrund fiir die Auswahl des vorgesehenen Standortes des
Plangebietes war seine rdumliche Lage zum bereits vorhandenen
StraBensystem bzw. die Nahe zu einem Gleisanschlufl. Im nordlichen
Bereich ist liber die Anlage einer Linksabbiegespur eine unmittelbare
Anbindung an die L 519 vorgesehen, die wiederum einen kurzen
Anschluf} an die vorbeifiihrende Bundesstraie B 27 gewéhrleistet. Ein
weiterer Anschlufl ist an die L 582 im Bereich der ,,Eberstadter Strafle®
geplant; auch hier ist evtl. eine Linksabbiegespur denkbar.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes wird so ,,sparsam* wie moglich
ausgelegt. Sie wird durch ein geradliniges Konzept von Straflen in
Nord/Siid- bzw. Ost/West-Richtung den anfallenden Verkehr geordnet
leiten. Die Fahrbahnen nehmen teilweise eine Breite von 7 m ein mit
zum Teil einseitigen Gehwegen und einem 1,5 m breiten Griinstreifen.
Genutzt werden in diesem Zusammenhang auch die bereits vorhandenen
Feldwege, die in das System mit eingegliedert werden.

Kanal und Wasser

Die Verlegung des Kanalnetzes ist bei der vorhandenen Topographie
weitgehend unproblematisch, ein Anschluf} an die Gruppenklaranlage in
Buchen méglich.

Durch das Ing. Biiro Sack, Adelsheim wurden zur Festlegung der
Entwisserungskonzeption verschiedene Alternativen untersucht. Das in
einem Industriegebiet durch sehr grofie versiegelte Flachen entsprechend
grof3e Oberflichenwasserabfliisse auftreten, wurde auch urspriinglich in
Erwéagung gezogen, im ErschlieBungsgebiet ein Trennsystem
einzufiihren. Nach Gegeniiberstellung des ,,Fiir und Wider* wurde
jedoch die Entscheidung getroffen, ein Mischsystem zu realisieren.
Dabei wird das Mischwasser in ein Regeniiberlaufbecken mit unten
liegender Entlastung eingeleitet. Die Dimensionierung dieses
Regeniiberlaufbeckens wurde auf der Grundlage verschiedener
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Bemessungsdaten wie z.B. Schmutzwasserabflul, Fremdwasserabfluf3
etc. fachtechnisch konzipiert und in ein entsprechendes
Wasserrechtsverfahren eingebunden.

Um den ebenfalls geplanten Bodenfilter beschicken zu kénnen, werden
in die AuBenwand des Beckeniiberlaufs mehrere Offnungen eingebaut.
Dieser Bodenfilter dient als weitergehende Regenwasserbehandlungsan-
lage und wurde nach einer fachtechnischen Berechnung unterzogen.
Nahere Einzelheiten ergeben sich auch hier aus dem entsprechenden
wasserrechtlichen Verfahren. Neben bautechnischen Einzelheiten der
Flachenkanalisation sind dort auch Nachweise der hydraulischen
Leistungsfahigkeit des Vorfluters ,,Bodigheimer Bach* enthalten.
Insoweit eriibrigen sich auch weitergehende Aussagen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens.

Auch die Frage einer gesicherten Wasserversorgung kann durch die
Stadtwerke Buchen problemlos geldst wurden. In diese Uberlegungen
wurden auch die feuerwehrtechnischen Belange einer ausreichenden
Loschwasserversorgung mit einbezogen. So hat man z.B. im Bereich des
Sondergebietes bereits ein Loschwasserbecken konzipiert, das diesen
Teilbereich des Bebauungsplanes mit zusitzlichem Loschwasser
versorgt.

Stromversorgung und Beleuchtung

Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Buchen vorgenommen.
Sofern Umspannstationen erforderlich sind, werden diese im Rahmen
der Planung mit integriert. Das Baugebiet wird selbstversténdlich mit
einer entsprechenden Stra3enbeleuchtung ausgestattet, die zum Schutz
nachtaktiver Tiere mit Natriumdampthochdrucklampen ausgertistet ist.

Ordnungsmafinahmen

Das Gelédnde des Baugebietes befindet sich iiberwiegend in privatem
Eigentum.

Der Zweckverband ,, JGO* bemiiht sich derzeit, auf freiwilliger Basis
Gelédnde zu erwerben, was nach dem derzeitigen Verfahrensstand auch
bisher gut gelingt. Sofern sich dahingehend in Zukunft Probleme ergeben
sollten und dieser Weg der freiwilligen ,,Baulandumlegung® nicht weiter
gegangen werden kann, gilt es, eine gesetzliche Baulandumlegung nach
dem Baugesetzbuch einzuleiten. Der Bebauuungsplan wird dann hierzu
die notwendige Grundlage bilden.
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Schutz des Wasserhaushaltes, des Grundwassers und von Ober-
flichengewdssern

Die stetig fortschreitende Bebauung mit ihren Versiegelungen vorher
unbefestigter Naturrdume wirkt sich ungiinstig auf den Wasserhaushalt
und Wasserkreislauf aus. Erhohte Oberflaichenwasserabfliisse (und
dadurch Hochwasserspitzen) sowie eine Abnahme der lebensnot-
wendigen Grundwassererneuerung sind haufig die Folge. Um diese
negativen Auswirkungen auf die Natur abzumildern, ist es dringend
geboten, erforderliche Versiegelungen auf das unvermeidbare Maf} zu
begrenzen. Auf § 3a Wassergesetz sowie §§ 1, 4 Bodenschutzgesetz wird
in diesem Zusammenhang besonders verwiesen. Unter Berticksichtigung
dieser Umstdnde wurde insbesondere die Regelung mit aufgenommen,
daf} Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge mit einem wasserdurchléssigen Belag
auszufiihren sind.

Entlang von Griinstreifen und 6ffentlichen Griinflichen werden

-sofern moglich- keine Randsteine verlegt, so dafl im Randbereich eine
breitflichige Regenwasserableitung bis zum Griinstreifen erfolgen kann.

Hinweise zum Bodenschutzgesetz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
und anderer Anderungen der Erdoberfldche anfillt, ist gesondert von
tieferen Bodenschichten auszuheben und zu lagern. Er ist in kultur-
fahigem biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung
und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Lager sollen Mieten vorgesehen werden, die den Erhalt der Boden-
funktionen nach § 1 Bodenschutzgesetz gewahrleisten (Schiitthéhe
maximal 2,0 m, Schutz vor Verndssung).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenver-
dichtungen zu vermeiden, um die vorhandene Bodenstruktur vor
erheblichen und nachhaltigen Verdnderungen zu schiitzen. Entstandene
Bodenverdichtungen sind nach Abschlufl der Bautitigkeit aufzulockern.

Der Erdaushub soll weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des
Baugebietes verwendet werden.

Im Rahmen der Ubereignung von Grundstiicken durch die Stadt Buchen
ist im Kaufvertrag eine Regelung enthalten, wonach der Kéufer kosten-
los den im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von Baumafinahmen
auf dem Baugrundstiick anfallenden tiberschiissigen Mutterboden, d.h.
den Mutterboden, der nach Abschlufl der BaumalBBnahme auf dem
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Baugrundstiick nicht mehr benétigt wird, an die Stadt Buchen
iibereignet.

Dieser Mutterboden wird im Rahmen einer ,,Bodenborse® der
Landwirtschaft fiir bodenverbessernde Maflnahmen zur Verfiigung
gestellt.

Das bei der Stadt Buchen vorliegende Altlastenkataster weist fiir das
vorgesehene Baugebiet keine Auffilligkeiten auf und schliefit Altlasten
aus. Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchlich und / oder
sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreini-
gungen oder dhnliches hinweisen, ist das Umweltschutzamt beim
Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis unverziiglich zu verstidndigen.

Gleisanschluf} an die Eisenbahnanlagen

Im Bereich des ,.Bodigheimer Tales* in der Nihe des ,,Seckacher
Weges® ist ein Standort flir eine geplante Gleisanlage vorgesehen.
Anderungen an den Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes
konnen jedoch nicht durch einen Bebauungsplan zugelassen werden.
Nach § 18 Abs. 3 AEG ist von der Deutschen Bahn AG beim
Eisenbahnbundesamt hierfiir zusétzlich eine Entscheidung zu
beantragen, daf} auf eine Planfeststellung und Plangenehmigung
verzichtet werden kann. Eine Antragstellung wiirde erfolgen, sofern sich
tatséchlich ein Anschluf3 an das Gleisnetz der Deutschen Bahn AG
abgezeichnet. Vom Grundsatz her vorgesehen ist diese Malnahme, die
sicherlich die Wertigkeit des Baugebietes deutlich verbessert und die
sorgfaltige und inhaltlich realitdtsnahe Plankonzeption des
Gewerbegebietes als qualitativen Standort nochmals herausstreicht.

Belange des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt erscheint es erforderlich, sich auch
Gedanken iiber eine Anbindung des Industriestandortes an den
offentlichen Personennahverkehr zu machen. Dies gilt vor allem auch
vor dem Hintergrund der Ausweisung eines Sondergebietes fiir einen
Bau- und Heimwerkermarkt sowie ein Fast-Food-Restaurant. Insoweit
muf} im Zusammenhang mit der Planung einer Linksabbiegespur im
Bereich der L 519 planerisch auch die Anlage einer Bushaltestelle fiir
den 6ffentlichen Personennahverkehr gepriift werden. Entsprechende
Gesprache mit dem Busverkehr Rhein-Neckar wurden dahingehend auch
bereits geftihrt. Ndhere Details der Planung regelt der Bebauungsplan
jedoch aufgrund des Planungsstandes noch nicht. Der Flachenerwerb im
dortigen Bereich wurde jedoch auf diese Situation bereits ausgerichtet.
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Das Straflennetz innerhalb des Baugebietes und insbesondere auch die
Straenbreite mit angrenzenden Flichen erlaubt es, bei Bedarf weitere
Haltestellen anzulegen. Aber auch hier sind die planerischen Uber-
legungen noch nicht so weit fortgeschritten, als daf} bereits Details mit
eingebracht werden kénnten. Die Belange des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs sind bei der Fortentwicklung des Baugebietes und insbe-
sondere der stralenméafligen Ausbildung zu beriicksichtigen, um ihnen
entsprechend Rechnung zu tragen.

9.0 Daten zum Baugebiet ,,I 8 — Lange Fohren“

Gesamtfliche ca. 48,430 ha

9.1 Gewerbebaufliche 25,516 ha
Sonderflache 4,962 ha
Verkehrsflache 3,667 ha
Verkehrsgriin 1,494 ha
Flache fiir Bahnanlagen 1,243 ha
Flédche fiir Versorgungsanlagen 0,605 ha
Flache fiir die Landwirtschaft 6,357 ha
Flachen fiir Maflnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Land-

schaft (incl. landwirtschaft-

lichem Griinland) 4,586 ha

10.0 Kosten (geschiitzt)

10.1 Stralenbau 6.200.000 DM
10.2 Kanalisation 5.900.000 DM

10.3 Wasserversorgung 1.300.000 DM
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10.4 Gasversorgung 1.100.000
10.5 Stromversorgung 750.000
10.6 StraBenbeleuchtung 150.000
10.7 Vermessung und Umlegung 300.000
10.8 Planung 320.000

(ohne Erschlieungsplanung)

Buchen, den 30.11.2000

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Dr. Brotel Miille
Biirgermeister und Stadtamtsrat
Verbandsvorsitzender

1. Ausfertigung
Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluss
der Verbandsversammlung vom 27.11.2000 iiberein.

Buchen, den 30.11.2000 Der Verbandsvorsitzende

A,

Dr. Brétel

DM

DM

DM

DM

DM
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