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1. Allgemeines

Die Stadt Buchen liegt im nérdlichen Neckar-Odenwald-Kreis und weist Ende 2011 rund 18.200
Einwohner auf. GemaR Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002 nimmt Buchen die
zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums flir das gesamte nérdliche Kreisgebiet wahr. Dem
Mittelbereich Buchen sind die Unterzentren Adelsheim, Hardheim, Osterburken und Walldiirn, das
Kleinzentrum Mudau sowie die Kommunen Hopfingen, Seckach, Ravenstein und Rosenberg zu-
geordnet. Die nédchstgelegenen Mittelzentren Mosbach und Tauberbischofsheim liegen in ca.
30 km Entfernung, die Oberzentren Heidelberg, Heilbronn und Wiirzburg sind ca. 60 km entfernt.

Die Stadt ist mit vier Anschlussstellen an die Bundesstrae B 27 gut an das Uberregionale Stra-
Rennetz angebunden. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle Osterburken befindet sich in

ca. 20 km Entfernung an der Autobahn A 81 Stuttgart - Wiirzburg.

2. Erforderlichkeit der Planung

21 Anlass und Ziel der Planung

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,IV — Hollergasse/Giickelberg” wird aufgrund der Aufgabe
und des Abbruchs der bisher im Plangebiet ansassigen Gartnerei und der angestrebten Nutzungs-
adnderung hin zum Wohnen, die den bisher gliltigen planungsrechtlichen Regelungen jedoch wi-
derspricht, erforderlich.

Da es sich bei dem Vorhaben um die Umwandlung einer innerstadtisch gelegenen, aber bisher
untergenutzten Flache in eine standortgerechte Wohnbauflache und damit um eine MalRnahme der
Innenentwicklung im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung handelt, wird es von der Stadt
Buchen unterstutzt.

Ziel der Planung ist deshalb die planungsrechtliche Umwandlung des Plangebietes in ein Allge-
meines Wohngebiet, um im Sinne einer stadtebaulich winschenswerten Nachverdichtung die
rechtlichen Voraussetzungen fiir die zligige Bebaubarkeit der Flache zu schaffen.

2.2 Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges von Buchen (s. hierzu auch Kapitel 3). Der
Bebauungsplan kann deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemaR § 13a BauGB
eingestuft werden, so dass das beschleunigte Verfahren nach § 13 (2) und (3) BauGB angewendet
werden kann. Die hierfir notwendigen Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

= Die geplante zuldssige Uberbaubare Grundstiicksfliche nach § 19 (2) BauNVO betragt rund
2.874 m? und unterschreitet damit den gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m2.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach dem
UVPG begriindet.

= FEine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten ist nicht zu erwarten.

3. Bestandssituation

3.1 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der etwa 3.949 m? groRe Geltungsbereich befindet sich nérdlich der ,Dr.-Konrad-Adenauer-
Strale“ und westlich der Stralle ,Zum kleinen Roth“. Er liegt im stidwestlichen Anschluss an die
Stadtmitte von Buchen, die nach ca. 400 m erreicht werden kann.

Das Plangebiet umfasst dabei folgende Flurstiicke auf Gemarkung Buchen:
1711/2, 1712, 1715/1, 1717/1
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Abb. 3: Lage des Plangebietes (Quelle: Goo
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3.2 Seitheriger Rechtszustand

Das Bauvorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit dem 11.11.1999 rechtskréftigen
Bebauungsplans ,IV - Hollergasse/Giickelberg“, dessen 2. Anderung am 05.07.2006 rechtskréftig
wurde. Die Fléche ist derzeit iberwiegend als Zubehérflache fiir einen Gartenbaubetrieb definiert.

3.3 Bestehende Nutzungen und Umgebungssituation

Der Planbereich wurde in der Vergangenheit berwiegend von einer Gartnerei genutzt. Im Ein-
klang mit den Belangen des Artenschutzes wurde im Februar 2013 das Gewéachshaus abgerissen
und die Geholze der ehem. Gartnerei bis auf zwei Einzelbdume gefallt.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Seniorenwohnanlage bzw. ein Wohnheim fiir Behinder-
te, ansonsten grenzt das Plangebiet an Uberwiegend zweigeschossig ausgefiihrte Wohngebdude
an.

3.4 Flichennutzungsplan - Erforderlichkeit eines Parallelverfahrens

Die Gemeinde Buchen verflgt (iber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Darin ist das
Plangebiet im Wesentlichen als Griinfldche sowie als Wohnbauflache dargestellit.

Die geplante Festsetzung eines Wohngebietes weicht von den Darstellungen des Fldchennut-
zungsplans damit teilweise ab. Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB kann die Anpassung des Fldchennutzungsplans im Zuge der Berichtigung erfolgen.
Ein formelles Parallelverfahren wird demnach nicht erforderlich.

4. Stadtebauliche Konzeption

Das Bebauungskonzept sieht flir das Plangebiet die Neubildung von 5 Grundstlicken mit einer
flexibel anzuordnenden zweigeschossigen Bebauung vor. Ein riickwértig gelegenes Grundstlick
soll dabei durch einen Privatweg erschlossen werden.
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5. Plandaten

Flachenbezeichnung Fldche in m? Anteil in %
Gesamtfldche 3.949 100
davon:

Verkehrsfldchen (Privatweg) 105 2.7
Nettobauland 3.844 97,3
Anzahl der Bauplétze 5
Durchschnittliche Bauplatzgréfie 769 m?

Max. Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,4) 1.538 m?

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

Als stadtebauliche Regelungen nach § 9 (1) BauGB werden zeichnerische und textliche Festset-
zungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zur Uiberbaubaren Grundstlicksfla-
che und zu MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in
den Bebauungsplan aufgenommen und in einem separaten Lageplan bzw. als textliche Regelung
festgesetzt. Die Regulierungsdichte entspricht in etwa dem bisher gtiltigen Bebauungsplan.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird gemaR der angestrebten Wohnnutzung als allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten und unerwiinscht hohen Verkehrsbelastungen
werden mit dem Ziel der Schaffung eines Wohnquartiers mit hohem Wohnwert die allgemein zu-
lassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die ausnahms-
weise zugelassenen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gednderten Art der baulichen Nutzung in ein allgemeines Wohngebiet und in
Anlehnung an die vorhandene Bebauung im Planungsumfeld werden die Grundflachenzahl auf 0,4
und die Geschossfldchenzahl auf 0,8 sowie die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf zwei Voll-
geschosse festgesetzt. Zusammen mit der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen wird
somit eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und Dachgeschossausbau erméglicht.

6.3 Bauweise

Es wird gemaR der bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan ,|V - Hollergasse/Giickelberg" und
in Anlehnung an die vorhandenen baulichen Strukturen eine offene Bauweise mit Einzelhausbe-

bauung festgesetzt.
6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durchgéngig durch Baugrenzen und er-
méglichen eine flexible Bebauung der Grundsticke.
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6.5 Héhenlage und Héhe der baulichen Anlagen

Um eine individuelle Gebdude- und Grundstilicksgestaltung zu ermdglichen, wird die Héhe der
baulichen Anlagen durch maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhen sowie deren Bezugshdhe so
festgesetzt, dass eine zweigeschossige Bebauung mit Dachgeschossausbau erméglicht wird.

6.6 Stellplatze und Nebenanliagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken tragt zur Minimierung még-
licher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen im éffentlichen StraBenraum bei. Deshalb werden die
Standorte von Garagen bzw. Carports und Stellplatzen nicht auf die (iberbaubaren Grundstiicks-

flichen beschrénkt.

Um dabei Behinderungen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, miissen bei senk-
rechter Zufahrt Garagen mindestens 5 m und Carports mindestens 2 m Abstand zu diesen einhal-
ten; Stellplétze sind direkt im Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig. Bei ldngs zu
den offentlichen Verkehrsflichen sowie dem privaten ErschlieBungsweg angeordneten Garagen
oder offenen Garagen ist ein zu begriinender, seitlicher Abstand von 1 m einzuhalten.

6.7 Begrenzung der Wohneinheiten

Zur Vermeidung einer zu hohen baulichen Verdichtung wird die Zahl der Wohneinheiten auf 2 be-

grenzt.

6.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Pkw-Stellplatze und Garagenvorplatze sollen zur Gewahrleistung der Versickerungsfahigkeit der
Niederschlagswéasser und damit zum Grundwasserschutz wasserdurchlassig ausgefiihrt werden.

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei sind wegen der damit
verbundenen Belastung der Gewéasser mit Schwermetallen unzulassig.

Die Gehdlzrodung wird zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange zeitlich begrenzt.

6.9 Leitungsrechte

Die Entwéasserung des riickwértig gelegenen Bauplatzes ist aufgrund der topographischen Situati-
on voraussichtlich nur zur StralRe ,Im kleinen Roth“ méglich. Die Entwasserungsmdéglichkeit wird
daher durch ein entsprechendes Leitungsrecht gesichert. Zudem wird auch das im Plangebiet ver-
legte Erdkabel der Deutschen Telekom Technik GmbH mit einem Leitungsrecht gesichert.

6.10 Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen und Hinweise

Zusatzlich zu den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden folgende Festsetzungen und Hin-
weise in den Bebauungsplan mit aufgenommen:

= Meldepflicht bei Bodenfunden

= Meldepflicht bei unvorhergesehener GrundwassererschlieBung

= Hinweis zum Umgang mit Ober- und Mutterboden im Zuge der Baumaflinahmen
= Hinweise zur Verwertung und Entsorgung von Oberboden

» Meldepflicht beim Auftauchen erdfremder Materialien bzw. verunreinigtem Aushubmaterial (Alt-
lasten)

= Duldungspflicht der Anbringung von Beleuchtungsk&rpern, Kennzeichen und Hinweisschildern
s Hinweis zur Telekommunikationslinien der Telekom

= Hinweis zur Bepflanzung

= Hinweis zur objektbezogenen Baugrunduntersuchung
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y {8 Umweltbelange und Artenschutz

71 Eingriffs-Auslgeichs-Untersuchung

Nach § 13a (2) 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § ta (3) 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist daher fir die 3.
Anderung des Bebauungsplans ,IV — Hollergasse/Giickelberg” nicht notwendig.

7.2 Umweltbelange

Unter Berlicksichtigung von § 13a (3) BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und
von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes sind
unabhéngig davon aber ausreichend zu beriicksichtigen. Fir die wesentlichen umweltbezogenen
Schutzgiiter gemaR § 1 (6) 7a BauGB ergibt sich durch die Planénderung folgende Situation:

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich als Brachflache mit Gehdlzbestand in geringfiigigem Umfang dar. Durch
das Vorhaben sind folglich keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Boden

Die maximal méglichen Auswirkungen werden durch die Verringerung der GRZ von 0,6 auf 0,4 im
Vergleich zur Altplanung reduziert. Durch die Neuplanung ergeben sich planungsrechtlich keine
zusétzlichen negativen Auswirkungen.

Wasser
im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Eine Grundwasserneubildung im Plangebiet kann auch zukinftig stattfinden. Die Verringerung der
GRZ von 0,6 auf 0,4 gleicht die kiinftige Versiegelung durch die erforderliche private Verkehrsfla-

che (Privatweg) aus.
Luft und Klima

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges von Buchen. Durch die planungsrechtlichen
Anderungen wird der maximal mégliche Versiegelungsgrad im Vergleich zur Altplanung reduziert.
Die Neuplanung hat daher keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgliter.

Wirkungsgefiige zwischen biotischen und abiotischen Faktoren

Zwischen den biotischen, Tiere und Pflanzen, und abiotischen Faktoren, Boden, Wasser, Luft und
Klima, besteht ein viel verzweigtes Wirkungsgefiige, in dem die Faktoren voneinander abhangen,
sich gegenseitig beeinflussen und auch verdndern. Erhebliche negative Auswirkungen tber die bei
den Schutzglitern bereits genannten Male hinaus sind nicht zu erwarten.

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Innenbereich. Durch die geringfligige Anpassung der planungsrechtlichen
Regelungen wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt.

Biologische Vielfalt

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Vegetationsart kann von einer geringen Artenvielfalt
ausgegangen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind daher als gering zu bewerten.

Fazit

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine Beeintrdchtigungen der umweitbezogenen Schutzgiiter
zu erwarten. Dies gilt umso mebhr, als dass durch die planungsrechtlichen Anderungen die negati-
ven Auswirkungen auf die Schutzgiter teils reduziert werden kénnen.



Stadt Buchen F(
3. Anderung des Bebauungsplans "IV - Hollergasse/Giickelberg“- Begriindung Seite 7

7.3 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist dariiber hinaus zu prifen, ob besonders oder streng
geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, insbesondere auch im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz, betroffen sein kénnen.

Hierzu wurde Ende Februar 2013 eine Begehung und anschlieBend eine artenschutzrechtliche

Bewertung des Vorhabens durch das Ingenieurbiro fur Umweltplanung (Mosbach) vorgenommen.
Aus der artenschutzrechtlichen Stellungnahme lassen sich folgende wesentlichen Aussagen fest-

halten:

= Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Végeln dirfen Geholze nur im Zeitraum
zwischen 01. Oktober und 28. Februar gerodet werden. Der Abriss des Gewédchshauses ist auf
diesen Zeitraum zu beschrénken.

= Es geht eine relativ kleine Fldche mit einer beschrénkten Zahl an Brutrevieren verioren. Eine
Verschlechterung der Erhaltungszustande der lokalen Populationen ist nicht zu erwarten.

= Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs briitende Vogel sind an den Lebensraum Siedlung
und insbesondere auch entsprechende Stérungen angepasst. Durch Bauarbeiten in der Nach-
barschaft werden sie sich nicht weiter stéren lassen.

= Es gehen nur wenige Strukturen verloren, die als Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu werten
sind. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten wird im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfiillt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch die geplante Uberbauung keinerlei Ver-

botstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiilit werden. Weitere Einzelheiten kénnen der als
Anlage beigefiigten Artenschutzrechtlichen Stellungnahme entnommen werden.

8. Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegen-

wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getra-

gen werden.

= Folgende Malinahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen
dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel: GRZ nach urspriinglichem Pla-
nungsrecht: 0,6)

» Festlegung einer durchldssigen Oberflichenbefestigung zur Reduzierung des Versiegelungs-
grades

* Festsetzung eines Pflanzgebotes zur Durchgriinung des Plangebietes

9. VerkehrserschlieBung

Eine ergdnzende 6ffentliche VerkehrserschlieBung ist nicht erforderlich, wodurch sich durch die
Plandnderung keine Auswirkungen auf die Verkehrssituation bzw. das Verkehrsnetz ergeben. Der
straBenriickwartige Planbereich wird durch einen Privatweg erschlossen.

10. Ver- und Entsorgung

Die wasser- und abwassertechnische ErschlieBung der Baugrundstiicke kann von dem bestehen-
den Netz in der ,Dr.-Konrad-Adenauer-Str.” sowie von der Stral’e ,Zum kleinen Roth" aus erfolgen.
Zusétzliche 6ffentliche ErschlieBungsmaf3nahmen werden im Zuge der Planung somit nicht erfor-
derlich.
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11. Immissionen

Durch die planungsrechtliche ,Riickstufung” zu einer Wohngebietsnutzung sind keine Beeintréchti-
gungen durch Immissionen auf die Umgebung zu erwarten.

Umgekehrt sind fiir die angestrebte Wohnnutzung keine wesentlichen Beeintrdchtigungen aus der
durch Wohnnutzungen geprégten Umgebung zu erwarten.

12. Ortliche Bauvorschriften

Zur Wahrung eines einheitlichen Gesamtcharakters des Baugebietes werden zusammen mit den
planungsrechtlichen Festsetzungen értliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung fiir Ba-
den-Wiirttemberg (LBO) erlassen.

12.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

12.1.1 Dachneigung
Im Baugebiet wird angepasst an die jlingere Umgebungsbebauung fiir Haupt- und Nebengeb&ude
eine Dachneigung von 0°-30° zugelassen.

12.1.2 Dachdeckung

Zur Wahrung eines einheitlichen Gesamtcharakters sind zur Dachdeckung nichtgldnzende Ziegel
oder ziegeladhnliche Materialien in den Farbtdnen ziegelrot, rot bis rotbraun sowie grau bis anthrazit
zu verwenden. Solaranlagen und Dachbegrinungen sind generell zulassig.

12.1.3 Gestaltung der Fassaden

Leuchtende oder reflektierende Farben oder Materialien sind zur Einfliigung in die vorhandene Be-
bauungssituation mit Ausnahme von Solaranlagen unzuldssig.

12.2 Werbeanlagen

Aufgrund der Nutzung als allgemeines Wohngebiet sind beleuchtete Werbeanlagen und Werbean-
lagen fiir Fremdwerbungen im Baugebiet unzuldssig.

12,3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen; Einfriedigungen

Zur Wahrung eines einheitlichen Stralenraumcharakters sind Einfriedigungen als Hecken und tote
Einfriedigungen bzw. Stitzmauern auszubilden.

Zur Freihaltung eines ausreichenden Lichtraumprofils ist zur privaten Verkehrsflache (Privatweg)
ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.
12.4 Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitdt im Wohnquartier und zur Vermeidung von Ver-
kehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzuldssig.

13. Angaben zur Planverwirklichung
Das Bebauungsplanverfahren soll im dritten Quartal des Jahres 2013 abgeschlossen werden.
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