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Stadt Buchen (Odenwald)
Neckar-Odenwald-Kreis

Bebauungsplan

“l2 — Industriegebiet”,
Gemarkung Buchen
1. Anderung

Anlage 3

Begrindung

1.0 Allgemeine Ausfihrungen

Im Jahr 1963 wurde ein Bebauungsplan “I2-Industriegebiet” in den Gewannen ,Im Kroten-
teich” und “Bei den Dillackern” aufgestellt und rechtskraftig. Ziel dieser Planung war es, in
diesen Bereich ein Industriegebiet fur die Stadt Buchen auszuweisen. Die im sudlichen Teil
dieses Gebietes bereits vorhandenen Industrieanlagen wurden dabei in die Planung mit in-
tegriert.

Durch die damalige Planung wurde die StraBenfohrung einschliellich der verkehrsmaBigen
ErschlieBung des Gebietes festgelegt. AuBerdem wurden die von der Bebauung frei zu hal-
tenden Flachen, die Grunflachen sowie die Baufluchtenlinien in den Bebauungsplan mit
aufgenommen.

Nach der Art der baulichen Nutzung wurde ein Industriegebiet nach § 9 BauNVO ausge-
wiesen. Die Rechtsgrundlage zur Aufstellung des Bebauungsplans bildete das BBauG (heu-
te BauGB) vom 23. Juni 1960 sowie die BauNYO vom 26. Juni 1962.
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Erforderis der Anderung

Die von der Stadt Buchen im vorliegenden Fall beabsichtigte Anderung des Bebauungs-
plans zielt vor allem darauf ab, in einem Teilbereich des Industriegebiets etwaige Einzel-
handelsflachen zur stadiebaulichen Entwicklung und Sicherung der Innenstadt zu beschrén-
ken oder auszuschlieBen, wobei bereits bestehende Nutzungen hiervon generell nicht er-
fasst werden. AuBerdem soll einer unkontrollierten Entwicklung von Vergniigungsstatten
verhindert werden.

Bebauungspléane, die noch aufgrund der Baunuizungsverordnung (BauNVO) von 1962
aufgestellt wurden bergen generell die Gefahr, der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
jeglicher Art ohne effiziente planerische Steuerungsmoglichkeit gegeniberzustehen. Sind
solche Vorhaben im Hinblick auf ihre Auswirkungen dort raumordnerisch oder stiddtebau-
lich nicht vertretbar, so kann eine weitere Fehlentwicklung nur durch eine Anderung der
Bebauungspléane im Wege der Umstellung auf die BauNVO von 1990 verhindert werden.

Dies gilt auch for den Bebauungsplan “I12 - Industriegebiet’, dem eine zweifelsfreie Formu-
lierung in Bezug auf Einzelhandelsméglichkeiten nicht entnommen werden kann. Insoweit
ist eine Anderung schon im Hinblick auf die Regelung des § 1 Abs. 3 i.V.m. § 2 Abs. 3
BauGB erforderlich, wonach die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen bzw. zu andern ha-
ben, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
AuBerdem sind Bebauungspléne gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Ar-
ten von Nutzungen, die nach den §§ 2, 4 - 9 und 13 allgemein zuléssig sind, for unzulés-
sig erklart werden. Zu den Arten von Nutzungen, die auf diese Weise ausgeschlossen wer-
den kdénnen, gehdren auch im Industriegebiet sonst allgemein zulassige Einzelhandelsbe-
triebe. Voraussetzung fur einen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sind jedoch aus-
schlieBlich stadtebauliche Grinde.

Vor diesem Hintergrund wird auf die qualifizierte Markt- und Standortuntersuchung der Ge-
sellschaft for Markt- und Absatzforschung (GMA) aus Ludwigsburg hingewiesen, die im Auf-
trag der Stadt Buchen im Jahr 2001 erstellt wurde.

In dieser Studie wurde eine Bewertung der Angebotsstrukturen und ihrer Rahmenbedingun-
gen auf Grundlage einer Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe, einer Befragung ausge-
wahlter Einzelhandler sowie einer Passanten- und Haushaltsbefragung erarbeitet.

Das Gutachten setzt sich nicht nur mit der Frage des groBflachigen Einzelhandels ausein-
ander, sondern zeigt auch Konsequenzen for die Beurteilung von Einzelhandelsansiedlun-
gen im Allgemeinen auf.

Insgesamt soll bei der Einordnung von Gewerbe- bzw. Industriegebieten hinsichtlich ihrer
Einzelhandelsnutzung darauf geachtet werden, dass die dezentralen Einzelhandelsfunktio-
nen weitgehend konzentriert auftreten, um einerseits unnotige Verkehrsspannungen im
Stadtgebiet zu vermeiden und andererseits die erwinschte Zentralitat des Gesamtstandorts
Buchen auch in dezentraler Lage zu erreichen.

Unter stadtebaulichen wie wettbewerblichen Gesichtspunkten ist es anzustreben, die kunfti-
ge dezentrale Einzelhandelsentwicklung auf Standorte entlang der HauptausfallstraBen zu
konzentrieren. Hierbei kommen abgesehen von bestehenden Schwerpunkten (u.a. Schiffer-
decker-Areal) und dem Standort OBI, E-Center (IGO) hauptsachlich das Gewerbegebiet
“Walldomer Hdhe” ndrdlich des Schifferdecker-Areals, der Bereich nordlich der “Hettinger
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StraBe” sowie die als Mischgebiete ausgewiesenen Standorte &stlich der “Bodigheimer
StraBe” (Standort LIDL/ALDI) und sidlich des “Schafstallwegs” in Frage.

In den ubrigen Gewerbe- Industrie- und Mischgebieten sollten weitere Einzelhandelsnut-
zungen im engeren Sinne ausgeschlossen werden.

Ausgenommen von den oben genannten Standorten fur die dezentrale Einzelhandelsent-
wicklung wird der Bereich des ehemaligen ,Mackert-Areals” nordlich der Friedrich-List-Str.”
Die unmittelbare Umgebung ist hier ebenfalls von produzierendem Gewerbe gepragt und
ist insoweit ebenfalls von der 1. Anderung des Bebauungsplans und dem damit verbunde-
nen Ausschluss des Einzelhandels beiroffen.

Als wesentliche raumordnerischen und stadtebauliche Zielsetzungen werden in dem Gut-
achten unter anderem festgelegt:

- die Stabilisierung bzw. Starkung der landesplanerisch verankerte Versorgungsfunktion
des Mittelzentrums Buchen

- die Stabilisierung bzw. Starkung der Innenstadt als zentraler Einkaufslage der Stadt Bu-
chen, auch mit Blick auf den Erhalt der Investitionsbereitschaft in der Innenstadt, etwa
im Rahmen von stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen

Um hier insbesondere die stadtebaulichen Ziele wie z.B. die Starkung der Innenstadt als
Versorgungskern zu gewdhrleisten, ist es unabdingbar, die Einzelhandelsentwicklung unter
anderem in dezentralen Industrie- und Gewerbegebieten Ober die Anwendung des Baupla-
nungsrechts einzuschranken.

Insoweit ist es Aufgabe der 1. Anderung des Bebauungsplans “I2 - Industriegebiet”, solche
Einschréinkungen der Einzelhandelsentwicklung bauplanerisch umzusetzen, um eine geord-
nete raumliche und stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Da eine Beschrankung bzw. AusschlieBung von Einzelhandelsflachen auf der Grundlage
der BauNVO vom 26. Juli 1962 im vorliegenden Bebauungsplan nicht vorgenommen
wurde, wird der 1. Anderung des Bebauungsplans “I2-Industriegebiet* und damit verbun-
den den Festsetzungen beziglich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 zugrunde gelegt.

Als Folge dieser Umstellung auf die BauNVO 1990 wird auBerdem die unkontrollierte Ent-
wicklung von Vergniigungsstatten verhindert, die seit der Anderungsnovelle 1990 nicht
mehr unter den Oberbegriff “Gewerbebetriebe” fallen, sondem den einzelnen Baugebieten
ausdricklich und damit abschlieBend zugeordnet sind. Und insoweit in einem Industriege-
biet nach § 2 BauNVO unzulassig sind.

Lage und Topographie

Der Anderungsbereich liegt im Siden des Bebauungsplanes “I2 - Industriegebiet” und um-
fasst eine Flache von ca. 169.413 m2 Begrenzt wird er im Stiden durch die “Friedrich-List-
Str.“ im Norden durch die “Daimlerstr.”, sowie im Westen durch die “Bgm.-Vinzenz-Kieser-

Str.” und im Osten durch die B27.
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Umfang der Anderung/ Fesisetzungen

Der bestehende rechtskraftige Bebauungsplan “I2 — Industriegebiet” wird nur in einem Teil-
bereich gedndert. Der Umfang der Anderung ergibt sich aus dem beiliegenden Ande-
rungsplan (Anlage 1).

Betroffen sind vor allem die Grundstiicke sudlich der ,Daimlerstr.” Und nordlich der ,Fried-
rich-List-Str.”. Zum heutigen Zeitpunkt sind die zu dndernden Flachen in diesem Bereich
des betroffenen Industriegebietes weitgehend bebaut. Die Grundsticke werden partiell mit
erganzenden Festsetzungen Uberzogen, die sich in den Gesamtzusammenhang des Bebau-
ungsplanes jedoch problemlos einbinden lassen.

Der restliche Bereich in Richtung ,Hettinger StraBe” ist dabei fur eine Uberplanung mit ei-
nem eigenen Bebauungsplan vorgesehen.

Konkret geht es um die Ersetzung der bisherigen Ziffer 2 der Schriftlichen Festsetzungen fur
den oben genannten Teilbereich. Den Festsetzungen beziglich der Art der baulichen Nut-
zung sowie dem gesamten Anderungsbereich wird dabei die BauNVO in der Fassung vom
23. Januar 1990 zugrunde gelegt.

Weitergehende Einschriinkungen nach § 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 bedirfen weitergehender
Begrindungen.

Hier wird unter anderem auf die Erhaltung funktionsgerechter stadtebaulich gewachsener
Strukturen sowie SanierungsmaBnahmen zur Herstellung der zentralen Versorgungsfunktion
der Innenstadte abgestellt. Die Stadt Buchen hat in den letzten Jahren in der Innenstadt ei-
nige Sanierungsgebiete ausgewiesen und hierfir Férdermittel erhalten und in erheblichen
Umfang Finanzmittel aus dem stadtischen Haushalt eingesetzt.

Eine “planerische” Feinsteuerung kommt somit insgesamt in Betracht, um aus stadtebauli-
chen Grinden die Standorte von innenstadirelevanten Einzelhandelsbetrieben planungs-
rechtlich abzusichern und in diesem Sinne verbrauchemahe, den jeweiligen stidtebauli-
chen Funktionen der Gebiete entsprechende Versorgungsstrukturen zu erreichen.

Die Gemeinden haben hierzu vielfach strukturelle Untersuchungen vorgenommen, die ge-
gebenenfalls auch als Einzelhandelskonzepte beschlossen wurden und insoweit als ,sonsti-
ge stadtebauliche Planungen” im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB bei der Bau-
leitplanung zu berucksichtigen sind.

Die Stadt Buchen hat wie bereits nidher ausgefthrt ein ebensolches Einzelhandelskonzept
im Jahr 2001 erstellen lassen.

AuBerdem sind, unabhéngig von den genannten stadtebaulichen Griunden, die die Siche-
rung und Entwicklung eines standortgerechten Einzelhandels zum Ziel haben, solche Be-
schrénkungen in Industrie- bzw. Gewerbegebieten auch dadurch gerechifertigt, dass da-
durch die Form und die Eigenart des Industrie- bzw. Gewerbegebiets zu Gunsten des pro-
duzierenden Gewerbes, des Handwerks und anderer @hnlicher Funktionen gesichert wer-
den soll. Dabei kommt es nicht darauf an, ob sich bereits im Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses ein konkreter Bedarf nach Fléchen fir produzierendes Gewerbe abzeichnet.

Vor diesem Hintergrund werden zukinftig Einzelhandelsbetriebe in dem im beiliegenden
Lageplan dargestellten Anderungsbereich (Anlage 1) des Gl-Gebietes gemaB § 1 Abs. 5, 8
BauNVO for unzulassig erklart.

Four Produktionsbetriebe in dem Anderungsbereich wird gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO auf ei-
ner untergeordneten Flache ein Fabrikverkauf bis zu einer Verkaufsflache von 5 % der Be-
triebsflache bzw. maximal 100 m? zugelassen. Bedingung fur den Fabrikverkauf ist, dass
der Verkauf am Produktionsort selbst stattfindet.
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AuBer den oben genannten Einschrinkungen wurde in der Anderungsnovelle 1990 auch
eine Vorschrift eingefugt, die die Festsetzungsméglichkeiten bei Aufstellung bzw. Anderung
von Bebauungsplénen in Uberwiegend bebauten Gebieten zugunsten vorhandener bauli-
cher und sonstiger Anlagen erweitern soll. Dies ist eine wichtige Voraussetzung fr eine be-
standsorientierte Planung wie sie in den Grundsatzen der Bauleitplanung bestimmt ist und
ermoglicht einen situationsgerechten erweiterten Bestandsschutz, for sogenannte Fremd-
korper. Diese Vorschrift ist anwendbar, wenn eine Anlage im betreffenden Baugebiet bzw.
Anderungsbereich unzuldssig ist, weil sie einer Nutzungsart zuzurechnen ist, die dort einem
nachtraglichen Nutzungsausschiuss nach § 1 Abs. 5 BauNVO unterliegt.

Insoweit wird der bereits vorhandene Bestand eines Einzelhandelsbetriebs in Verbindung
mit einer Tankstelle auf Grundstick Flst. Nr. 9463 (Kreuzung “Einhardstr./In der vorderen
Wanne“) mit einer Verkaufsflache von ca. 375 m2 geméaB § 1 Abs. 10 BauNVO fir allge-
mein zulassig erklar. Eine Erneuverung dieser Anlage bzw. eine Erweiterung der Verkaufs-
flache wird unter Beibehaltung des vorhandenen Sortiments {Getréinke, Tabakwaren, Zei-
tungsartikel, Lebensmittel und Autozubehdr) ebenfalls allgemein zuldssig.

Mit der Umstellung der Festsetzungen beziglich der Art der baulichen Nutzung sowie der
Ersetzung dieser Ziffer 2 auf der Rechtsgrundlage der BauNVO in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 wird das urspringliche Planungsziel der Ansiedlung
von Industrie- und Gewerbebetrieben weiterhin aufrecht erhalten. Einschrankungen werden
nur in Bezug auf die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Alle anderen zeichnerischen und schrifflichen Festsetzungen bleiben weiterhin unverandert
wirksam.

In Bezug auf den rechtswirksamen Flachennutzungsplan ergibt sich keine Anderung. Der
von der Anderung des Bebauungsplanes betroffene Bereich ist danach als ,gewerbliche
Bauflache” ausgewiesen, die in dieser Form auch weiterhin beibehalten werden soll.

Fragen zur DurchfGhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung

Bei der Umweltvertraglichkeitsprifung nach der derzeit geltenden gesetzlichen Regelung
handelt es sich nicht um etwas grundsatzliches Neues, welches weit Gber die bisherige Pra-
xis bei der Aufstellung von Bebauungsplénen hinaus geht und etwa zusétzliche Arbeiten
und in der Regel auch kostentrichtigen Prifungsaufwand erfordert. Bei einer Umweltver-
traglichkeitsprifung handelt es dem Grunde nach um die formale Zusammenfassung des-
sen, was bei einer ordnungsgeméBen Planung ohnehin geleistet werden muss, namlich die
sachgerechte Aufbereitung und Bewertung des umweltrelevanten Abwégungsmaterials.
Fur die Pflicht zur Durchfohrung einer Umwelivertraglichkeitsprofung ist nach dem Umwelt-
vertraglichkeitsprofungsgesetz (UVPG) grundsitzlich zu unterscheiden zwischen Vorhaben,
die entweder

a) aufgrund der gesetzlich festgelegten Merkmale in jedem Fall einer Umweltvertraglich-
keitsprofung zu unterziehen sind (,Regel-UVP*)

oder

b) aufgrund einer vorgeschriebenen Vorprisfung des Einzelfalls (Screening) UVP-pflichtig
sein kénnen.
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Im vorliegenden Fall stellt sich vorab bereits die sicherlich berechtige Frage, ob die Ande-
rung eines bestehenden Bebauungsplanes in dem hier vorliegenden Umfang tberhaupt ei-
ne Umweltvertraglichkeitsprofungspflicht auslést. Aufgrund des bereits vorhandenen Be-
standes und der vorgesehenen Anderungen ist eine solche Profungspflicht zu vemeinen.

Allgemeine Ausfihrungen zum Aufstellungsverfahren

Am 20. Juli 2004 ist das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG-BAU) und damit das
grundlegende novellierte Baugesetzbuch (,BauGB 2004“) in Kraft getreten. Mit der Novel-
lierung des BauGB sind u. a. auch Anderungen der Vorschriften uber die Aufstellung bzw.
Anderung von Bebauungsplanen verbunden. Nach § 244 Abs. 2 BauGB —neu- finden auf
Bebauungsplanverfahren, die in der Zeit vom 14. Marz 1999 bis zum 20. Juli 2004 {&rm-
lich eingeleitet worden sind und die vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden, die Vor-
schrift des Baugesetzbuches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin An-

wendung.
Der Gemeinderat der Stadt Buchen hat in seiner Sitzung am 7. Mai 2001 gemaB

§ 2 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung des Bebauungsplanes “I2 - Industriegebiet” beschlos-
sen. Die Bekanntmachung dieses Grundsaizbeschlusses erfolgte nach § 2 Abs. 1 BauGB

am 10. Mai 2001.

Vor diesem Hintergrund und dem Umstand, dass das Verfahren innerhalb der gesetzten
Frist zum Abschluss gelangt, wird die Bebauungsplandnderung nach den Regelungen des

BauGB —alt- durchgefuhrt.
ErschlieBung

Verkehrsfldchen

Aufgrund der Lage des Baugebietes und des bereits vorhandenen StraBensystems bereitet
die verkehrsmaBige ErschlieBung keine Probleme.

Kanal, Wasser

Sowohl die Abwasserbeseitigung als auch die Wasserversorgung ist aufgrund der bereits
vorhandenen Leitungstrassen unproblematisch und geregelt. Ein Anschluss an die Grup-
penklaranlage in Buchen ist gegeben.

Auch die Wasserversorgung ist sichergestellt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert. Die Versorgung geschieht durch die Stadiwerke Buchen.
Das Baugebiet ist, wie die angrenzenden Baugebiete, mit einer StraBenbeleuchtung bereits

ausgestattet.
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3.  Schutz von Natur und Landschaft

Uber die Planungsgrundsdtze des § 1a BauGB wird die Gemeinde verpflichtet zu prifen,
ob aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Sie hat dabei allgemein der Frage nach
dem vorfindlichen Zustand von Natur und Landschaft und damit den berthrten Integritats-
interessen nachzugehen. Femer hat sie Erwéigungen darber anzustellen, ob und wie sich
die festgestellten voraussichtlichen Eingriffsfolgen sachgemaB bewdltigen lassen. Kommt
die Gemeinde aufgrund der geboten Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass sich die von
der Planverwirklichung zu erwartenden Beeintréichtigungen von Natur und Landschaft unter
Bericksichtigung der konkreten &rilichen Gegebenheiten vermeiden oder durch Aus-
gleichsmaBnahmen mindern oder kompensieren lassen, so hat sie diesen Umstand in ihre
Abwégung einzustellen.

Im vorliegenden Fall gilt es, ergénzend die Regelung des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB zu be-
rucksichtigen, wonach ein Ausgleich fur bereits erfolgte oder zuléssige Eingriffe nicht erfor-
derlich ist. Wenn der Bebauungsplan bereits vorhandene bauliche oder sonst als Eingriff zu
wertende Nutzungen lediglich planerisch festschreibt, bedarf es damit keiner Ausgleichsre-
gelungen. Das gleiche gilt dann, wenn der Plan die bereits bestehenden Baurechte -auch
soweit sie nicht ausgenutzt sind- dem Grundsatz nach nur fortschreibt oder sogar reduziert.
Mit dieser Regelung wollte der Gesetzgeber insbesondere die zuvor strittig diskutierte Frage
klaren, ob eine Ausgleichspflicht auch bei einer Uberplanung von schon bestehenden
Baurechten besteht.

Bei der zu @ndemden Flache handelt es sich um einen Teilbereich des rechtskraftigen Be-
bavungsplanes “I2 - Industriegelédnde”. Vor diesem Hintergrund ist ein Ausgleich nur in
soweit erforderlich, als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Erfasst
wird damit neben der Uberplanung von ,§ 34 BauGB* Situationen auch die Anderung ei-
nes Bebauungsplanes.

Da durch die oben ausgefuhrte Ergéinzung der Festsetzungen des Bebauungsplans ,12 - In-
dustriegelénde” keine neuven bzw. zusétzlichen Baurechte entstehen, ist ein Ausgleich nicht
erforderlich.

Buchen, den 10. Mérz 2006
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Dr. Hauck,
Beigeordneter

Tlowna

Jorg Baver
Stadtinspektor




