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Begrindung

1.0 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

1.1

Allgemeine Ausfihrungen

Am 01. Oktober 1974 entstand die neue Stadt Buchen im Rahmen der Verwaltungsreform
durch die Fusionsvertréige mit den bis dahin selbstéindigen Gemeinden Hainstadt, Hettin-
gen, Hettigenbeuern und Gétzingen. Die Orte Stirzenhardt, Unterneudorf, Einbach, Wald-
hausen, Oberneudorf und B&digheim wurden bereits vorher aufgrund freiwilliger Vereinba-
rungen eingemeindet. Zum 1. Oktober 1974 folgten dann noch ebenfalls freiwillig der Ort
Rinschheim und aufgrund gesetzlicher Regelungen zum 1. Januar 1975 die Orte Eberstadt
und Hollerbach. Die Stadt Buchen umfasst seitdem 14 Oristeile auf einer Gesamtgemar-
kung von 13.899 ha und ist damit die gréBte Flachengemeinde des Landkreises.

Ziel der in diesem Zusammenhang in Angriff genommenen Planungen war insbesondere
das Zusammenwachsen der Stadtteile und der Ausbau der Stadt zum Mittelzentrum. Auf-
grund der dynamischen Stadtentwicklung wurden diese Planungsziele nicht nur schnell er-
reicht, sondern bald Gbertroffen.

Bereits 1978 wurde die Stadt Buchen im Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum einge-
stuft. Mit eine der obersten Préimissen der gesamten Planungen war jedoch insbesondere
auch eine Fort- und Weiterentwicklung der jeweiligen Stadtteile. Dazu gehért neben sonsti-
gen infrastrukturellen MaBBnahmen insbesondere auch eine ausreichende Bereitstellung von
Baufléchen.
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Begrindung Blassenwald II, Hettingen

Die bereits 1970 genehmigten und noch von der damaligen Gemeinde Hettingen erstellten
Bebauungspléne “Ober der Kirche, Kénigsberg LieB” und “An der Rinschheimer Strafle”
hatten Gber einen langen Zeitraum den Bedirfnissen der Bevélkerung nach Baufléchen
Rechnung getragen. Zwischenzeitlich sind diese Baugebiete jedoch beinahe vollsténdig be-
baut und die Stadt Buchen nicht mehr im Besitz von stadteigenen Baufléichen.

Diese Aussage gilt im Ubrigen nicht nur fir die oben genannten Bebauungspléne, sondern
beinahe fiir den gesamten Staditeil Hettingen.

Wachsender Bevélkerungsdruck, aber insbesondere auch das Interesse bauinteressierter
Birger, sich in den Stadtteilen der Stadt Buchen niederzulassen, fordern ein aktives Han-
deln im Bereich der Baulandbereitsiellung. Insbesondere das Vorhandensein baureifer Fla-
chen ist ein entscheidendes Kriterium fir eine Weiterentwicklung des jeweiligen Stadtteils
und Grundlage eines soliden Bevélkerungswachstums.

Aus diesen Grinden soll der bereits 1971 genehmigte Bebauungsplan “Blassenwald”, in
dem die Ausweisung von Gewerbefléchen vorgesehen war, aufgehoben und stattdessen
ein neuer Bebauungsplan “Blassenwald [1” zur Versorgung mit Wohnbaufléchen aufgestellt
werden.

Lage und Topographie

Das ca. 3,37 ha grofie Baugebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Stadtteils Het-
tingen und umfasst ca. 32 geplante Baupidize fir die Wohnbebauung. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans “Blassenwald 1I“ grenzt im Osten und im Siden an die beste-
hende Bebauung des Stadtteiles Hettingen. Im Norden und Westen schlieft sich der Ge-
meindewald Distrikt “Blasse” an. Das Gelédnde liegt auf einer Higelkuppe und neigt sich
leicht in &stlicher Richtung zum Tal. Die Héhenlage bewegt sich zwischen ca. 394 m und
401 m Gber NN.

Der Landschaftsraum um Buchen ist geprégt von Ubergang des Naturraums ,Sandstein-
Odenwald” (Schmithisen 1952) in den Naturraum ,Bauland” (Sick 1962). Der engere Un-
tersuchungsraum selbst liegt im Schichtstufenland des Baulandes auf einer Schichtfléiche
des Unteren Muschelkalk. Die Héhenentwicklung liegt zwischen 300 und 400 m Gber NN.
Die héchste Erhebung, der auch als Wellengebirge bezeichneten Schichtstufe liegt bei
401,30 m (Kaltenberg), die niedrigste bei ca. 311,40 m (Tiemelstern). Im Vergleich zum
Buntsandsteingebirge ist das Gelénde sanfter gewellt und fallt nach Stdosten ab.

Die Beschaffenheit des geologischen Untergrundes und die Ausbildung der Béden sind we-
sentliche Ursachen fir das Vorkommen und die rdumliche Verteilung von verschiedenen
Standorten fir die potentielle natiirliche Vegetation sowie fir die land- und forstwirtschaftli-
che Nutzung.

Der geologische Untergrund wird wesentlich von den Schichten des Unteren Muschelkalk
oder des Wellengebirges gebildet. Auf diesem Untergrund sind sandige oder sandig-
lehmige Kalkverwitterungsbéden (Braunerden, Parabraunerden) mit geringer Basensétti-
gung im Oberboden entstanden. In tiefgrindigen Béden ist der Kalk erst in einer Tiefe von
40 - 50 cm anzutreffen. Ebenso wie bei den benachbarten Hochfléchen sind auch hier in
den ebenen Lagen stellenweise LéBlehmiberdeckungen vorhanden, deren Lehmbestandtei-
le in Abhéingigkeit von der Form des Untergrundreliefs verwittert und ausgewaschen sind
(Parabraunerden). Flachgrindige Rendzinen sind insbesondere in siidexponierten Lagen
und in Kuppenlagen auf einem steinigen Untergrund entstanden. Es handelt sich hierbei
um Uberwiegend sterile und trockene Grenzertragsstandorte auf denen traditionell Schaf-
weide betrieben wurde. Die Talsohlen sind mit sandig-lehmigen Ablagerungen angefullt.
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2.0 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und

Landesplanung, Fldchennutzungsplan, Naturparkverordnung
,Neckartal/Odenwald”

Das Plangebiet liegt nach dem im Jahr 1994 &ffentlich bekanntgemachten Regionalplan
+Unterer Neckar” beziglich der regionalen Freiraumstruktur in einem “Schutzbedurftigen
Bereich fir die Forstwirtschaft” in unmittelbarer Néhe einer beziglich der regionalen Sied-
lungsstruktur als Siedlungsbereich ,Wohnen” ausgewiesenen Fléche. Fir den engeren Un-
tersuchungsraum trifft der Regionalplan folgende Aussagen:

Der Geltungsbereich ist als “Schutzbediirftiger Bereich fir die Forstwirtschaft” ausgewie-
sen. Dazu heifit es “Die Waldfléchen sind wegen ihrer ékologischen und sozialen Be-
deutung zu erhalten und zu schitzen. Eine Vermehrung der Waldfléchen in der Region
ist insbesondere aus klimatischen und lufthygienischen Griinden im Bereich der Rhein-
ebene, dariiber hinaus in den waldarmen Teilen des Kraichgaus und des Baulandes an-
zustreben.

Der Stadt Buchen liegt bereits eine Stellungnahme des Staatlichen Forstamtes Buchen
(Odenwald) vor, wonach gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes “Blassenwald 11 kei-
ne Bedenken erhoben werden. Es wird aber darauf hingewiesen, dass die erforderliche Er-
satzaufforstung in etwa zeitgleich angelegt werden soll.

Entsprechende Aufforstungen von insgesamt 2,7 ha wurden bereits durchgefihrt (s. Anlage
2; Grinordnungsplan).

Von Seiten des Regionalverbandes bestehen ebenfalls keine grundsétzlichen Bedenken. In-
soweit bestehen aus regionalplanerischer Sicht gegen eine Ausweisung des Gebietes als
Wohnbauflédche keine Bedenken.

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Buchen wurde
die betroffene Fldche mit aufgenommen und als ,Siedlungsfléche Wohnen” ausgewiesen.
Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Buchen ist am 14.01.2004 ge-
nehmigt und am 30.01.2004 rechtwirksam geworden.

Allerdings sind laut Fléichennutzungsplan nur 2,1 ha in diesem Bereich als Wohnbaufldche
ausgewiesen. Der westliche Bereich entlang des Bebauungsplans ,Blassenwald 11” ist in der
Flachennutzungsplanung als Grinflache auBerhalb des Bebauungsplans ausgewiesen.
Nach der jetzigen Planung ist dieser Bereich in die Bebauungsplanung infegriert und als
private Grinfléche definiert. Insoweit bestehen keine Bedenken gegen die Einbeziehung.
Fin entsprechendes Anderungsverfahren beziiglich der Flachennutzungsplanung wird einge-
leitet.

Die betroffene Flache liegt dariber hinaus im Geltungsbereich der Naturparkverordnung
+Neckartal-Odenwald” (7. Anderung) innerhalb der ErschlieBungszone.

Insoweit bestehen gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Blassenwald 1I* keine Be-
denken.
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3.0 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

21

3.2

3.3

Stadtebauliche Konzeption

Die stédtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes ,Blassenwald II“ sieht vor, Baufléchen
im Wohnungsbereich bauinteressierten Birgern zur Verfigung zu stellen. Der deutliche
Mangel an Wohnbauflachen auf der einen und Fléchen in stddtischem Eigentum auf der
anderen Seite fihren zu diesem planerischen Schritt, um eine Weiterentwicklung der einzel-
nen Stadtteile der Stadt Buchen zu gewdhrleisten.

Abweichend von der urspringlichen Planung wird in der jetzigen Planfassung die am west-
lichen Rand als Waldabstandsfléche gedachte éffentliche Grinflache als private Grinfla-
che ausgewiesen, auf der untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig
sind. Fir die angrenzenden Eigentimer soll dabei die Méglichkeit bestehen, diese Fléchen
zu erwerben und in ihr Grundstiick zu integrieren. Da sich in diesem Bereich weiterhin die
Waldabstandsflédche befindet, muss von den Erwerbern der Fléchen ein Haftungsausschluss
der Stadt Buchen beziglich méglicher Schéden an Personen oder Sachen unterschrieben
werden.

Die Flache am nérdlichen Rand des Baugebietes bleibt als éffentliche Waldabstandsfléiche
bestehen.

Art der baulichen Nutzung

Bei der Art der baulichen Nutzung steht zweifellos die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes im Vordergrund. Die nach § 4 Abs.2 BauNVO grundsétzlich zuléssigen An-
lagen sind auch in dem jetzt geplanten Baugebiet méglich.

Schank und Speisewirtschaften sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4
Abs.3 BauNVO werden nicht zugelassen und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
nachdem unter stédtebaulichen Gesichtspunkten gerade diese Nutzungsméglichkeiten St6-
rungen verursachen, die auch im Bereich der angrenzenden Wohngebiete nicht tragbar
sind. Damit wird einem wichtigen planerischen Anliegen, ndmlich der Schaffung von
Wohnbaufléichen mit einem méglichst niedrigen Stérungsgrad, Rechnung getragen, ohne
gleichzeitig die andererseits ebenfalls nicht vorstellbaren absoluten ,Ruhebereiche” eines
reinen Wohngebietes anzustreben.

Maf der baulichen Nutzung
a) Anzahl der Geschosse, Gebdudehdhe

Damit die Gestaltung der geplanten Wohnbebauung in Bezug auf das angrenzende
Baugebiet nicht gravierend verdndert und insoweit auf den Bestand Ricksicht genom-
men wird, wurde die Zahl der Vollgeschosse auf maximal 2 festgelegt. Damit einher
geht sinngemdf auch die Festlegung der Trauf- und Firsthéhen, die ebenfalls mit dazu
beitragen sollen, das Baugebiet, das bereits von vorhandener Bebauung im Norden
und Osten begrenzt und im Hinblick auf die bestehende Bebauung auch in gewissem
Umfang gepragt wird, stddiebaulich sinnvoll anzugleichen, gleichzeitig jedoch auch in
gewisser Weise eigensténdig fortzuentwickeln.

Als Bezugspunkt fir die Héhenfestlegung der Trauf- und Firsthéhen wird dabei das na-
tirliche Gelénde an das Gebdude angrenzend, an der tiefsten Geléndestelle gemes-

sen, festgesetzt.
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b) Grund- und Geschossfléchenzahlen, Anzahl der Wohnungen

Nach wie vor stédtebaulich erwiinscht und insbesondere auch von dem Bauherrn auf
dem ,flachen Land” angestrebt ist eine aufgelockerte Bebauung. Diesen planerischen
Uberlegungen trigt auch die Festsetzung der Grund- bzw. Geschossflachenzahl Rech-
nung, die mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und mit einer Geschossfléchen-
zahl (GFZ) von 0,6 die Obergrenzen des §17 BauNVO geringfigig unterschreitet.
Dadurch wird einer wenig wiinschenswerten verdichteten Bebauung mit einem hohen
Versiegelungsgrad einzelner Bauflachen entgegengewirkt. Jedoch sind die friher Gbli-
chen, sehr grofien Baugrundstiicke mit héufig Gber 10 ar Grundfléche in unserer heu-
tigen Zeit mit dem Ziel eines schonenden Umgangs mit Boden und Natur sicherlich
nicht mehr der richtige Weg. Die vorgesehene aufgelockerte, jedoch keineswegs Uber-
zogene ,Freifléchenplanung” greift diese Problematik in ausreichendem Umfang auf.

Damit einer Gbermé&Bigen Verdichtung entgegengewirkt wird, wurde auch eine Be-
schrénkung der Anzahl der Wohnungen mit aufgenommen, um den Charakter des
Wohngebietes mit aufgelockerter Bebauung und nur einer beschrénkten Anzahl von
Wohnungen zu sichern. Das typische ,Zweifamilienhaus” im léndlichen Bereich ist die
Regel und soll auch weiterhin in dieser Form Bestand haben. Informatorisch wird dar-
auf hingewiesen, dass bei der Bebauung der Grundstiicke die Regelungen des Nach-
barrechts und die Absténde zu land- und forstwirtschaftlichen Nutzfléchen zwingend zu
beriicksichtigen sind.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen

Die Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass ein erhéhter Bedarf an freistehenden
Einzelhdusern besteht. Das Interesse des Bauherrn an Doppel- bzw. sogar Reihenhdusern
hat merklich nachgelassen, das Einzelhaus steht deutlich im Vordergrund.

Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen wurden durch Baugrenzen bestimmt. Diese sind so
konzipiert, dass die gewtnschte lockere Bebauung méglich ist und keine Gberzogene Ver-
dichtung entsteht. Garagen und Uberdachte Stellplétze sind nur innerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflachen und den dafir eingezeichneten Fléchen fir Garagen und Stellplét-
ze zulassig. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO sind grundsétzlich nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksfléichen oder auBBerhalb mit einem Mindestabstand von
5 m zur éffentlichen Verkehrsflache zuléssig.

Auf den privaten Griinfléchen sind lediglich Geb&ude nach Nr.1 bis maximal 20 m? sowie

Wasserbecken nach Nr.43 des Anhanges zu § 50 Abs.1 LBO als Ausnahme zuléssig.

Mit diesen Regelungen tber Uberbaubare Flachen erhélt das Baugebiet einen geordneten
stadtebaulichen Charakter, wodurch ein unerwiinschtes ,Durcheinander” von Gebédude-
stellungen verhindert wird.

Die Gebdude selbst sind nur senkrecht oder parallel zu den vorderen Baugrenzen méglich,
d.h. zwingende Gebdudestellungen wurden nur eingeschrénkt festgesetzt. Diese Festset-
zungen gewdhrleisten zum einen ein héchst mégliches Maf3 an stédtebaulicher Ordnung,
zum anderen jedoch auch einen optimalen Gestaltungsfreiraum fir den Bauherrn selbst.
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4.0

Begrindung Blassenwald I, Hettingen

Verkehrliche ErschlieBung

Unter Ziffer 6 des Bebauungsplanes wird auf die verkehrliche ErschlieBung bereits néher
eingegangen. Die daraus resultierenden Festsetzungen sind im zeichnerischen Teil auch
entsprechend eingebunden.

Sonstige Festsetzungen

Zu 6rilichen Bauvorschriften, den Schutz von Natur und Landschaft und immissionsschutz-
rechtlichen Uberlegungen sind unter Ziffer 4, 5 und é des Bebauungsplanes bereits néhere
Ausfihrungen enthalten. Diese Ausfihrungen flieBen in entsprechende planungsrechtliche
Festsetzungen ein und erfahren dadurch ihre rechtliche Wirksamkeit.

Ortliche Bauvorschriften

Parallel zum Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen werden regelméfig im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ériliche Bauvorschriften erlassen. Fir diese gelten ebenfalls die
fior den jeweiligen Bebauungsplan einschlagigen Verfahrensvorschriften. Je nach Art des
Bebauungsplanes folgt ein Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren nach § 10 BauGB.
Wéhrend solche &rtlichen Bauvorschriften verfahrensméfliig nach wie vor wie Festsetzungen
eines Bebauungsplanes zu behandeln sind, ist bei Ausnahmen und Befreiungen nicht mehr
die Vorschrift des § 31 BauGB in Verbindung mit § 36 BauGB, sondern die bauordnungs-
rechtliche Regelung des § 56 LBO anzuwenden.

Die jeweilige Festsetzung der Dachneigung auf mindestens 25° - max. 45° geschieht in An-
lehnung an das Gestaltungsprinzip der benachbarten Baugebiete. Durch diese Festsetzung
soll insbesondere eine besondere gestalterische Note hinsichtlich der Dachlandschaft in die
Planung mit einflieBen. Vor allem wird dadurch verhindert, dass sémtliche mégliche Dach-
neigungen in Erscheinung treten und dadurch das stadtebauliche Bild negativ beeinflussen.
Diese Aussage gilt auch sinngemé&f fir die Festsetzung beziglich der Fassadengestaltung
bzw. der Dachaufbauten. Zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten mit positiv verun-
staltungsverhindernder Zielsetzung erscheint es auch notwendig, ,Antennenwélder” zu ver-
hindern. Daraus resultierten Ausfihrungen zu Antennenanlagen, die insbesondere hinsichi-
lich ihrer Anzahl eine Beschréinkung erfahren. Die Méglichkeiten des Bauherrn nach
gréBtmaoglicher Informationsfreiheit werden dadurch zwar in gewissem Umfang erschwert,
(z.B. Unzulassigkeit von mehreren Antennenanlagen), jedoch keinestalls unverhélnismaBig
beeintréchtigt oder sogar génzlich verhindert.

Obwohl an die Gestaltung von Werbeanlagen durchaus ,moderate” Anforderungen ge-
stellt werden sollten, erscheint eine entsprechende Regelung durch ériliche Bauvorschriften
durchaus sinnvoll und erforderlich. Die Festlegung der Gréfle auf max. 1,0 m?2 und eine
Beschrdnkung der Anzahl ldsst ein unerwiinschtes ,Vollplakatieren” eines Baugrundsticks
erst gar nicht entstehen. Diese Regelung ermdglicht dem Grundstickseigentimer trotzdem
ein ausreichendes Spektrum an Werbung und er&ffnet ihm die Méglichkeit, sich dem Kun-
den auch optisch in Erinnerung zu rufen.

Die Reglementierung von Einfriedigungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen dient
dazu, sich gegeniber dem Verkehrsbereich zwar abzugrenzen, jedoch ein gestalterisches
,burgdhnliches Einmauern” des Baugrundsticks zu verhindern. Ansonsten dirfen Einfriedi-
gungen Uber 1,0 m Héhe entlang sonstiger Fléchen nur in offener Form oder als Hecke bis
max. 2 m Héhe vorgenommen werden, um dieses Ziel noch weiter zu unterstitzen.
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5.0 Schutz von Natur und Landschaft

Nach den Regelungen § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNaiSchG) ist die Gemeinde ver-
pflichtet, Gber die Planungsgrundséize des § 1a BauGB hinaus zu priifen, ob aufgrund der
Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Authebung von Bauleitplénen Eingriffe in Natur
und Landschatft zu erwarten sind. Hierbei wird ganz allgemein der Frage nach dem vorfind-
lichen Zustand von Natur und Landschaft und damit dem berilhrten Integritéisinteresse
nachgegangen.

Ferner werden Erwdgungen dariber angestellt, ob und wie sich die festgestellten voraus-
sichtlichen Eingriffsfolgen sachgeméf bewdltigen lassen. Das in § 21 Abs.1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) normierte Erwégungs- und Kompensationskonzept soll dazu einen
steuernden Einfluss auf die Bauleitplanung nehmen. Wird diesen Pflichten weder bei der In-
formationsgewinnung noch bei der Beachtung von Planungsalternativen hinreichend Rech-
nung getragen, liegt hierin ein Ermitilungsdefizit. Kommt die Gemeinde aufgrund der ge-
botenen Untersuchungen zu der Erkenntnis, dass sich die von der Planverwirklichung zu er-
wartenden Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft unter Beriicksichtigung der kon-
kreten &6rilichen Gegebenheiten vermeiden oder durch AusgleichsmaBBnahmen mindern
oder kompensieren lassen, so hat sie diesen Umstand in ihre Abwégung einzustellen.

Um diesen Vorgaben Rechnung zu tragen wird im Bebauungsplanverfahren parallel zum
Bebauungsplan ein dazugehériger quadlifizierter und rechtsverbindlicher Grinordnungsplan
(GOP) aufgestellt.

Die darin vorgelegte Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft und die Bewertung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind Grundlage der Er-
mittlung der erheblichen und/oder nachhaltigen Beeintridchtigungen (Eingriffe), die durch
die Planung zu erwarten sind. Der Grinordnungsplan schlégt MaBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung von Beeintréichtigungen sowie Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen vor.
Letztendlich stellt er die zu erwartenden Eingriffe, die ergriffenen Ma3nahmen der Vermei-
dung und Verminderung und des Ausgleichs in einer Bilanz einander gegeniber. Ziele des
Grinordnungsplanes sind dabei v.a.:

e Verminderung und Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild durch Festsetzungsvorschlége fir die Baugrundstiicke und fiir den sonstigen
Geltungsbereich.

e  Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt durch Festsetzungsvorschléige for
Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen auf den bebaubaren Grundstiicken und im sonsti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie Vorschlége fiur MaBnahmen aufer-
halb des Plangebietes.

e  Cestaltungsvorschldge zur Einbindung des Wohngebietes in die Umgebung und zur
Schaffung eines als positiv empfundenen Lebens- und insbesondere Wohnumfeldes fur
den Menschen.

Der dem Bebauungsplan als Anlage angeschlossene Grinordnungsplan geht dabei zu-
néchst konkret auf den vorhandenen Bestand ein und trifft u.a. Aussagen zu Klima, Wasser,
Biotop- und Nutzungsstruktur und dem Landschaftsbild.
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In einem weiteren Schritt wird ermittelt und bewertet, inwieweit aufgrund der Vorgaben des
Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind und ihre Kompensati-

on.
Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes “Blassenwald 11“ in Hettingen wurde
1997 von Regioplan Ingenieure GmbH, Heddesheim, der dazugehérige Griinordnungs-
plan erstellt (REGIOPLAN INGENIEURE 1997), die fir die Bewertung des vorhabenbeding-
ten Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt in ihrer Grinordnungsplanung fir die
Berechnung der Kompensationsmafinahmen die Naturschutztachlichen Hinweise zur An-
wendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach dem vom Niederséchsischen
Landesamt fur Okologie entwickelten Verfahren angewendet haben, das in den nachfol-
genden Ausfihrungen néher erléutert wird.

Die Anwendung der Eingriffsregelung erfolgt in einer Abhandlung von Arbeitsschritten nach
einem festgelegten Verfahrensschema. In einer tabellarischen Ubersicht werden die Land-
schaftspotentiale deskriptiv und normativ erfasst und bewertet und den ermittelten Kompen-
sationsmaBnahmen gegeniibergestellt. Die Einhaltung der einzelnen Arbeitsschritte (Festle-
gung des Raums, Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft, Ermittlung und Be-
wertung von Beeintrdchtigungen, Vorschlége zur Vermeidung und Ausgleichbarkeit, Ermitt-
lung von KompensationsmaBBnahmen ist zwingend einzuhalten. Fir die Erfassung, Bewer-
tung und Ermittlung wurde ein Anwendungsmodell entwickelt, dass sowohl fir die qualitati-
ve als auch fur die quantitative Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsermittlung als schemati-
sierte Vorlage dient. Ziel dieses Bewertungsmodell ist es, die Ermittlungsergebnisse nach-
vollziehbar und transparent zu machen. Bei gleicher Eingriffswirkung sollten verschieden
Personen zu gleichartigen Schlussfolgerungen gelangen.
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Eingriffsbetrachtung gemaB der , Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung des Niederséchsischen Landesamtes fir Okologie

Gegeniberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Kompensati-

onsmafBnahmen

Vorhabensebene und Planung:

Grinordnungsplan

“Blassenwald”

Geltungsbereich 3,4
ha

Betroffene Schutzgiiter/Funktionen

und Werte

Schutzgut

Ausprdgung,
Gréfle und Wert
der  betroffenen
Bereiche

Voraussichtliche
Beeintréchtigungen

Vorkehrungen zur
Vermeidung von Be-
eintrdchtigungen

AusgleichsmaBnahmen

Arten und Lebens-
gemeinschaften

30 ha  Wald
besond. Bedeutung
(Wertstufe 1)

0,35 ha artenrei-

ches Grinland,
maBig gedingt,
allg. Bedeutung
(Wertstufe 2)

Beseitigung von Vege-
tation: Wald

1,4 ha vorher Wertstufe
1

nachher Wertstufe 3;
1,6 ha vorher Wertstufe
1 nachher Wertstufe 2
erhebliche Beeintréch-
tigungen

artenreiches Grinland
vorher Wertsstufe 2
nachher Wertsstufe 2
keine erhebliche Beein-
tréschtigung

Reduzierung des Ausbau-
grades der ErschlieBung;
Bundelung von Versor-
gungsleitungen; Versicke-
rung von Oberflachen-
wasser,

Reduzierung von Erd-
massenbewegungen;
Auflagen bezUglich
Emissionen wdhrend des
Baus, Verwendung um-
weltfreundlicher Materia-
lien; Bauzeit bzw. Ro-
dungsmaBinahmen  au-
Berhalb von Brut- und
Vegetationszeiten;
Sicherung von Biotopen
wéhrend der Bauphase;
Verzicht auf risikoreiche
Bauteile u.  Anlagen
(Lichtquellen, Glasfassa-
den) vermeidbare Beein-
tréichtigungen werden
vermieden, unvermeidba-
re erhebliche Beeintréich-
tigungen bleiben beste-
hen ;
{AusgleichsmaBBnahmen
erforderlich)

Wald

For 1,4 ha Kompensation
im Verhglinis 1:2 (2,8 ha):
Der gréfiere Flachenbedarf
(1:2) ergibt sich, weil die
Auspragung des Habitats
zeitnah nicht wiederherstell-
bar ist.

For 1,6 ha Kompensation
im Verhaltnis 1:1 (1,6 ha).
For 2,6 ha Aufforstung von
Laubmischwald  auf land-
wirtschaftlich genutzter
Flache  auBlerhalb  des
Geltungsbereichs. Auf 0,5
ha Anpflanzung von Hecken
als Waldtrauf im Geltungs-
bereich. Ein vollstandiger
Ausgleich ist damit nicht
erreicht.

artenreiches Grinland
Kompensation im Verhélinis
1:0,5 (0,2 ha):

Auf 0,47 ha Herstellung von
artenreichen  Magerwiesen
auf natirlichen Standorten
(Waldtrauf) im Geltungsbe-
reich. Pflege extensiv, keine
Diingung, 2-schirige
Mahd. Keine erhebliche

Beeintréichtigung
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Gegeniberstellung von Beeintrdchtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung

maf3nahmen

sowie Kompensations-

Vorhabensebene und Planung

Grinordnungsplan

“Blassenwald 1"

Geltungsbereich 3,4
ha

Betroffene Schutzgi-

Voraussichtliche Be-

Vorkehrungen  zur

AusgleichsmaBnahmen

ter/Funktionen und eintréichtigungen Vermeidung von
Werte Beeintréichtigungen
Schutzgut Ausprégung,
GroBe und Wert
der  betroffenen
Bereiche
Reduzierung des | Die erforderlichen Flachen
Boden 3,0 ha Wald auf | Bodenversiegelung, Ausbaugrades der | werden mit Kompensati-
Naturboden Bodenauf-, abtrag, | ErschlieBung;  Loge- | onsmaBnahmen  for  die
(Muschelkalk); Bodenverdichtung rung und  Einbau | Schutzgiter ~ Aren  und
besond. Bedeutung | vorher ~ Weristufe 1 [ getrennt nach Unfer- | Lebensgemeinschaften und
(Wertstufe 1) nachher Wertstufe 3; [u. Oberboden; kein | Boden erreicht;
erhebliche Beeinfréichti- | Einbau  standortfrem- | keine  erhebliche  Beein-
gungen den Bodens; Verzicht | trachtigung
0,35 ha arfenreiches auf kinstliche Boden-
Gronlond auf verbesserungsstoffe;
schwach  Uberprég- Sorgféltige Entsorgung
tem Naturboden, von Baureststoffen;
besond. Bedeutung Anpflanzungen  zum
(Wertstufe 1) Schutz  vor  Erosion;
Begrenzung der Bo-
denversiegelung durch
Verwendung  wasser-
durchlassiger Belage;
vermeidbare  Beein-
tréchtigungen  werden
vermieden, unver-
meidbare  erhebliche
Beeintréichtigungen
bleiben bestehen;
(AusgleichsmaBnah-
men erforderlich)
Bodenversiegelung Begrenzung der Bo- | Die erforderlichen Flachen
Wasser 3,4 ha sehr wenig|vorher  Werstufe 1 [denversiegelung durch | werden mit Kompensati-
beeintrachtigte nachher Wertstufe 3; | Verwendung  wasser- | onsmafnahmen  for  die
Grundwassersituati- | erhebliche Beeintréichti- | durchlassiger Belége; | Schutzgiter  Arten  und
on; besond. Bedeu- | gung Versickerung des | Lebensgemeinschaften und
tung (Werfstufe 1) Dach- und Oberfla- | Boden erreicht;
chenwassers in dezen- | keine  erhebliche Beein-
trale Versickerungsfla- | trachtigung

chen Uber belebten
Oberboden; Vermei-
dung von Biozideintrag
und Donger;

weitere  Vermeidungs-
effekte  durch  Aus-
gleichsmaBnahmen fur
das Schutzgut Boden;
vermeidbare  Beein-
tréichtigungen  werden
vermieden unvermeid-
bare erhebliche Beein-
tréchfigungen  bleiben
bestehen;
(AusgleichsmaBnah-
men erforderlich)
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Gegeniberstellung von Beeintréichtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung

maBnahmen

sowie Kompensations-

Vorhabensebene und Planung

Griinordnungsplan

“Blassenwald 11”

Geltungsbereich 3,4
ha

Betroffene  Schutz-

Voraussichtliche Be-
eintréchfigungen

Vorkehrungen  zur
Vermeidung von
Beeintriichtigungen

Ausgleichsmafinahmen

guter/Funktionen

und Werte

Schutzgut Auspragung; Gré-
Be und wert der
betroffenen Bereich

Luft / Klima 3,4 ha wenig beein-

trachtigter  Bereich;
von Bedeutung
(Weristufe 2)

Emissionen von Gasen;
Stauben, Abwarme;
Beseitigung und Umbau
verdunstungsrelevanter
Vegetation;
Bodenversiegelung;
Errichtung von Luftaus-
tauschhindernissen
(Bebauung);

vorher Wertstufe 2
nachher Wertstufe 3
erhebliche Beeintrachti-

gung

Reduzierung des
SchadstoffausstoBes mit
Hilfe von Windschutz-
pflanzungen;  Vermin-
derung  lokalklimati-
scher Beeintrachtigun-
gen durch hecken- und
Wiesenpflanzungen;
Fassade- und Dachbe-
grinungen;
Versickerung von
Niederschlagswasser in
Mulden;

Vermeidung von Bo-
denversiegelungen;
Verminderung der
Hinderniswirkung durch
optimierte  Bebauung
und Gebdudestellung;
Steigerung des Filter-
und  Absorptionsver-
magens der unbebau-
ten Flachen;

Vermeidbare Beein-
tréichtigungen  werden
vermiede, unvermeid-

bare Beeintréchtigun-
gen bleiben bestehen
(AusgleichsmafBnahmen
erforderlich)

Die erforderlichen Flachen
werden mit den Kompensa-
tionsmaBnahmen  fir die
Schufzgiter ~ Arten  und
Lebensgemeinschaften und
Boden erreicht;
Keine erhebliche
tréchtigung

Beein-

Landschaftsbild

3,4 ha sehr wenig
beeintréachtigter
Bereich;

hoher  Anteil  an
naturnahen  Biotopen
in  Verbindung mit
naturraumtypischen
Bergkuppe;

besond. Bedeutung
(Wertstufe 1)

Beseitigung und Umbau
von Hecken, Ruderalfia-
chen und Grinland;

Uberformung der Hang-

situation durch  Bode-
nauf- und abtrag;
Unterbrechung von

Sichtverbindungen durch
die Bebauung ;

Vorher Weristufe 1
Nachher Wertstufe 2;
erhebliche  Beeintrachti-

gung

Begrenzung der Bau-
héhe und der Grund-
flache auf ein land-
schaftsvertragliches
MaB,

Firstrichtung  parallel
zur Hangneigung.
Zurickhaltende  Farb-
gebung der Gebéude;
Verwendung regional-
typischer - Baumateria-
lien- und Dachformen;
Dach- und Fassaden-
begriinung;
Eingronung der Ge-
baude und Gliederung
der Freiflachen  mit
standortheimischen

Hecken;
StraBenbegleitende
Baumreihen;
Vermeidbare Beein-
trachtigungen  werden

vermieden, unvermeid-
bare Beeintrachtigun-
gen bleiben bestehen
(AusgleichsmaBnahmen
erforderlich)

Die erforderlichen Fléchen
werden mit den Kompensa-
tionsmaBinahmen fur die
Schutzgiter Arten u. Le-
bensgemeinschaften  und
Boden erreicht;

Durch die Umwandlung der
weitgehend  ausgerdumten
Agrarlandschaft in Bepflan-
zung mit  standortheimi-
schen Hecken, Streuobst-
wiesen und Extensivwiesen
wird die regionaltypische
Ortsrandbegrinung  wie-
derhergestellt;
Keine erhebliche
tréchtigung

Beein-
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Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Bei einer Auswertung der Standortbewertung, einerseits der Bestandssituation und anderer-
seits der im Rahmen des GOP ausgearbeiteten Kompensationsmaf3nahmen, ist hinsichtlich
des Biotoppotentials folgendes festzustellen.

Entsprechend dem angewendeten Berechnungsmodell Naturschutzfachliche Hinweise ist
zum vollstéindigen Ausgleich insgesamt 4,40 ha Kompensationsfléichen herzurichten. Tat-
sdchlich werden insgesamt 3,60 ha Kompensationsfldchen zur Verfigung gestellt (ca. 1,00
ha innerhalb des Geltungsbereichs —6ffentliche und private Grinfldche- und ca. 2,60 ha
auBBerhalb des Geltungsbereichs. Es verbleibt demnach rein rechnerisch eine Differenz von
ca. 0,80 ha.

Anhand der normativen Bewertung ist demgegeniber festzustellen, dass weitere Faktoren in
die Berechnung der Kompensationsfléchen in den Abwégungsvorgang einflieBen kénnen.

e Mit der Aufstellung des Bebauungsplans “Blassenwald 1I” wird im Parallelverfahren
der bereits 1971 planfestgestellte Bebauungsplan Gewerbegebiet “Blassenwald”
aufgehoben. Der Verzicht auf ca. 2,80 ha Nettobauflache und ca. 1,00 ha versie-
gelte Flache ist eine Eingriffsminderung, so dass zum volisténdigen Ausgleich weni-
ger Fléchen als errechnet bereitgestellt werden missen.

¢ In der vorliegenden Umwandlungserklérung wird eine Flache von 1,60 ha zur Er-
satzaufforstung fur verloren gehende Waldfunktionen festgelegt.

e Die privaten Grinflachen kénnen, vorausgesetzt dass sie gemdf3 den planungs-
rechtlichen Festsetzungen realisiert werden, mit insgesamt ca. 0,75 ha in die Be-
rechnung einflieBen.

Anhand der normativen Bewertung und der Modellrechnung ist zu erkennen, dass die vor-
geschlagenen KompensationsmaBinahmen fir einen vollsténdigen Ausgleich des Eingriffes
rein rechnerisch nicht ausreichen. Durch die Bebauung und durch die Versiegelungen im
Geltungsbereich gehen dem Naturhaushalt Fléchen fir seine Leistungsféahigkeit verloren.
Ausgleichsflchen haben die Aufgabe, diese verloren gegangene Leistungsfahigkeit zukinf-
tig mit zu Ubernehmen. Auf einem Teil dieser Ausgleichsfldchen werden die vorgeschlage-
nen MaBBnahmen realisiert. Den restlichen Fléchen mit kompensatorischer Wirkung (B —
Plan, Authebung, private Grinfléchen) kann kein mathematisch nachvollziehbarer Wert
beigemessen werden.

Es ist daher Bestandteil der Abwégung, den nicht anrechenbaren MaBnahmen einen kom-
pensatorischen Wert beizumessen.

Nach Meinung des Planverfassers weisen die ermittelten Grundlagen darauf hin, dass der
Naturhaushalt innerhalb der Gemarkung Hettingen verhéalinismé&fBig gering belastet ist und
dass Beeintriéchtigungen insbesondere im Hinblick auf die Erholungseignung vermieden
werden sollten. Deshalb sollte der Gemeinderat beim Abwégungsvorgang beriicksichtigen,
dass Eingriffe vollstéindig ausgeglichen werden, um die momentane Leistungsféhigkeit dau-
erhaft zu erhalten. Fir die Durchfihrung der geplanten Bebauung “Blassenwald” in Hettin-
gen bedeutet das die Einhaltung und Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen und
Empfehlungen.

lll

Ergéinzung zum Grinordnungsplan “Blassenwald |
Der jetzt vorliegende Bebauungsplanentwurf “Blassenwald 11” hat im Vergleich zu der ur-
springlichen Konzeption einige Anderungen erfahren. Im Zusammenhang mit diesen An-
derungen sind auch Unstimmigkeiten bei der Erstellung des Grinordnungsplans (GOP)
“Blassenwald 1I” sowie der Ubertragung desselben in den Bebauungsplan aufgetreten.
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Mit der Bewertung dieser Unstimmigkeiten und um die umwelischiitzenden Belange ent-
sprechend § Ta BauGB und § 8a BNatSchG in der bauleitplanerischen Abwégung sachge-
recht bericksichtigen zu kdnnen, hat die Stadt Buchen begleitend zum Bebauungsplan ei-
nen ergdnzenden Grinordnungsplan durch Frau Dipl. Geoskologin Dr. Karin Jehn, Karls-
ruhe erarbeiten lassen.

Auf die aufgetretenen Unstimmigkeiten wird im Folgenden kurz eingegangen:

In der neuen Version der zeichnerischen Plandarstellung sind nunmehr die privaten Griin-
flachen deutlich erkennbar (s. Anlage 1): Es handelt sich zum einen um den annéhernd
30 m breiten und 325 m langen Waldabstandsstreifen zwischen Baugrundstiicken und
Wald im Westen des Neubaugebietes. Zum anderen ist eine nahezu quadratische, ca.
600 m?2 grofle Flache im Nordosten des Gebietes als private Griinflache vorgesehen. Die
erstgenannte Flache war urspriinglich zur Umsetzung einer Kompensationsmaf3inahme (An-
lage eines naturnahen Waldiraufs mit Gebischen und Magerasen) vorgesehen. Durch die
Nutzung dls private Grinfléche entsteht daher zunéchst ein Kompensationsdefizit, das in
dem ergdnzenden Griinordnungsplan beriicksichtigt wird.

In der Eingriffs-Ausgleichsbilanz wurden offensichtlich die Kompensationsfaktoren fir die
Schutzgiiter ,Boden” und ,Arten und Lebensgemeinschaften” verwechselt. Nach dem nie-
dersdchsischen Bewertungsverfahren muss, wie im vorliegenden Fall, bei Versiegelung von
Béden mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz (Wertstufe 1) im Verhdlinis 1 : 0,5,
fur Gebdudefldchen und versiegelte Oberfléchenbeléige bzw. 1 : 0,3 fir wasserdurchléssi-
ge Oberflachenbelege ausgeglichen werden. Zusétzlich darf die Kompensation fir das
Schutzgut Boden nicht auf derselben Fléche erfolgen wie fiir das Schutzgut ,Arten und Le-
bensgemeinschaften”. Die Berechnung von Kompensationsbedarf und Kompensations-
maBnahmen wurde korrigiert.

Im GOP wird an mehreren Stellen darauf hingewiesen, dass eine vollsténdige Kompensati-
on rechnerisch nicht nachgewiesen werden kann. Es handelt sich dabei um Kompensati-
onsdefizite beim Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften” und beim Schutzgut ,Bo-
den”. Bei den anderen Schutzgitern sowie dem forstrechtlichen Ausgleich verbleiben laut.
GOP keine erheblichen Beeintréichtigungen.

Fur eine vollstandige Kompensation auch bei den Schutzgitern ,Arten und Lebensgemein-
schaften” sowie ,Boden” missten deshalb laut GOP mathematisch weniger leicht fassbare
Mafinahmen, wie Hausgérten und Stralenbegleitgrin sowie der Verzicht auf die Umset-
zung des bestehenden Bebauungsplans Gewerbegebiet “Blassenwald”, in die Abwégung
miteinbezogen werden.

Der gewdihlte Ansatz des ergéinzenden Griinordnungsplans weist nun allen bestehenden
und geplanten Biotoptypen konkrete Wertstufen zu, wodurch sie fir die Berechnung der
Eingriffs-Ausgleichsbilanz fassbar werden. Durch die Verrechenbarkeit des Eingriffsverzich-
tes im Zusammenhang mit der Authebung des bereits genehmigten Bebauungsplans Ge-
werbegebiet “Blassenwald” und dem Kompensationsbedarf des neuen Bebauungsplans
“Blassenwald [1” verbleibt ein vergleichsweise kleiner Kompensationsbedar, der auf inter-
nen Fléchen ausgeglichen werden kann.

Wie oben erwdhnt, wurden in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz offensichtlich die Kompensati-
onsfaktoren fir die Schutzgiter ,Boden” und ,Arten und Lebensgemeinschaften” verwech-
selt. Nach dem niedersédchsischen Bewertungsverfahren muss der Ausgleich fir das Schutz-
gut ,Arten- und Lebensgemeinschaften” im Verhdltnis 1:1 erfolgen. Dies wird in der Kom-
pensationsberechnung beriicksichtigt.

Aufgrund der Verrechenbarkeit des Eingriffsverzichtes durch die Aufthebung des Bebau-
ungsplans Gewerbegebiet “Blassenwald” mit dem im Rahmen des Bebauungsplans “Blas-
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senwald I1” entstehenden Kompensationsbedarfs verbleibt nach Beriicksichtigung der inter-
nen AusgleichsmaBBnahmen und des bereits erfolgten forstlichen Ausgleichs kein Kompen-
sationsdefizit, das durch externe Kompensationsmafinahmen ausgeglichen werden misste.
Eine Konkretisierung externer KompensationsmaBnahmen ist somit hinfallig.

Ermittlung des tatséchlichen Kompensationsbedarfs unter Beriicksichtigung der Authebung
des Bebauungsplans Gewerbegebiet “Blassenwald”

Der zundchst verbleibende Kompensationsbedarf entsteht durch die Redlisierung des
Wohnbaugebiets “Blassenwald 11 mit

einer Gesamtfléche von ca. 3,37 ha

ca. 1,66 ha Gesamtbauplatzfléche

einer Grundfléchenzahl von 0,35

einer Geschofifléchenzahl von 0,6

ca. 0,38 ha éffentliche Verkehrsfléiche und
ca. 0,97 ha fur grinordnerische Maf3nahmen.

Hieraus ergibt sich Uberschlégig eine Flachenversiegelung von

e 0,58 ha Gberbaubare Fléche auf Baugrundstiicken (1,66 ha x 0,35)

. 0,40 ha zusétzlich versiegelte Privatfléiche (entspricht ca. 70 % der Gberbaubaren
Flache)

® 0,38 ha sffentliche Verkehrsfléche

= 1,36 ha Flachenversiegelung.

Dieser Flachenversiegelung im Zuge des Wohngebiets “Blassenwald 1I” steht als Eingriffs-
minderung der Verzicht auf das seit 1971 genehmigte Gewerbegebiet “Blassenwald” mit

einer Gesamtfléche von ca. 3,40 ha

ca. 2,95 ha Gesamtbauplatzflache

einer Grundfléchenzahl von 0,7

einer Geschofifléchenzahl von 0,7 und

ca. 1,2 ha fir griinordnerische Ma3nahmen.

zzgl. Uberschlagig 0,4 ha 6ffentliche Verkehrsfléche (entspricht ca. 10% der Ge-
samtfldche)

gegeniber.

Hieraus ergibt sich fir das urspringlich geplante Gewerbegebiet Blasse eine Uberschlégige
Fléchenversiegelung von

. 2,07 ha tberbaubare Fléche auf Baugrundstiicken
0,46 ha zusatzlich versiegelte Privafflache (Uberschldgig berechnet, entspricht ca.
50 % der nicht Gberbaubaren Fléiche)

° 0,4 ha &ffentliche Verkehrsfléche

= 2,93 ha Flachenversiegelung.
D.h. bei Redlisierung des Gewerbegebiets “Blassenwald” wére die Fléchenversiegelung
mehr als doppelt so groB gewesen wie nun durch das Wohngebiet “Blassenwald 1. Ent-
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sprechendes gilt fir die Beeintrichtigung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes.
Aufgrund der Eingriffsminderung durch die Authebung des Bebauungsplans Gewerbegebiet
“Blassenwald” verbleibt daher bei Verrechnung mit dem ermittelten Kompensationsbedarf
kein Kompensationsdefizit fir den geméf Bebauungsplan bzw. GOP “Blassenwald 11” er-
mittelten Eingriff. Theoretisch kénnte man hier bei der Realisierung des Bebauungsplans
“Blassenwald 11" aufgrund der Aufhebung des alten Bebauungsplans und den damit ver-
bundenen Verzicht auf einen stérkeren Eingriff sogar von einer Uberkompensation spre-
chen.

Da sich das Plangebiet Gewerbegebiet “Blasseenwald” aber komplett im Kiefernwald be-
fand, wird trotz des rechnerisch nicht vorhandenen Kompensationsdefizits empfohlen, den
im Zuge des Wohngebiets Blassenwald |l entstehenden Eingriff auf Grinland (0,2 ha Ver-
siegelung auf der artenreichen Fettwiese im Osten des Plangebiets) dennoch zu kompen-
sieren. Es wird daher empfohlen, auf beiden Grinfléchen am Nordrand des Wohngebiets
“Blassenwald 1I” nicht nur einen naturnahen Waldtraut zu gestalten, sondern auf etwa der
Halfte der Flache (ca. 0,14 ha) einen artenreichen Magerrasen anzulegen, wodurch auf
der Flache des theoretisch vorhandenen Gewerbegebiets ein aus naturschutzfachlicher
Sicht héherwertiger Grinlandtyp geschaffen wird, als es die artenreiche Fettwiese im Osten
des Plangebiets derzeit darstellt.

Unter Beriicksichtigung der im Wohngebiet “Blassenwald 1I” vorgesehenen Minderungs-
und Kompensationsmafinahmen sowie unter Anrechnung des Eingriffsverzichts durch Auf-
hebung des Bebauungsplans Gewerbegebiet “Blasseenwald” sind die im Rahmen des Be-
bauungsplans “Blassenwald 1l zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft damit
vollsténdig kompensiert. Der notwendige forstliche Ausgleich wurde bereits realisiert.

Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Umweltvertraglich-
keitsgesetz (UVPG)

Nach der Regelung des § 2 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in Verbindung mit der Anlage 1 zu § 3 Abs. T UVPG ist fir den Bau eines Stadte-
bauprojektes fir sonstige bauliche Anlagen mit einer zulassigen Grundfidche im Sinne des
& 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder einer festgesetzten Gréfle der
Grundfléche von insgesamt 20.000 bis weniger als 100.000 m2, for den im bisherigen
Auflenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Auf-
stellungsverfahren eine Umweltvertréglichkeitsprifung durchzufihren.

Eine Uberpriifung hat ergeben, dass die nach § 19 Abs. 2 BauNVO zuldssige Grundfléche
im Baugebiet nach Abzug der Grinfléchen und einer festgesetzten Grundflachenzahl von
0,35 insgesamt ca. 10.400 m? betrégt. Die festgesetzte Gréfle der Grundfléche nach An-
lage 1 zu § 3 UVPG von mind. 20.000 m?2 wird somit nicht erreicht.

Berechnung beziiglich UVP — Pflicht:

20.000 m? X 0,52 (GRZ + max. 50 %) = 10.400 m?

Die max. zuldssige Grundfléche fir bauliche Anlagen n. § 19 Abs. 2 BauNVO liegt dem-
nach unter 20.000 m?; somit besteht gem. Nr. 18.8 i.V.m. 18.7 der Anlage 1 zum UVPG
keine Verpflichtung fir eine allgemeine Vorpriifung nach § 3c Abs. 1 S. 1 UVPG
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7.0 ErschlieBung

7.1

/.1

7.2

/.3

Verkehrsfldchen

Die &uBere ErschlieBung des Baugebietes geschieht iber die 1522, Jahnstrale, Alte Bu-
chener StraBe sowie der HaupterschlieBungsstraBe “Am Blassenrain” des angrenzenden
Baugebietes “Blasse”. Die HaupterschlieBungssiraie (“Am Blassenwald”) in Nord — Sid
Richtung erfolgt auf einem ehemaligen Feldweg und wird am Ende mit einem Wendeham-
mer ausgestattet, der es auch gréBeren Fahrzeugen wie z. B. einem dreiachsigen Mullfahr-
zeug erlaubt, ohne gréBere Probleme zu wenden.

Die HaupterschlieBungsstrafie “Am Blassenwald” sowie die Stichstraen werden dabei in
der jetzigen Planfassung abweichend von der urspriinglichen Planung als Straf3enverkehrs-
flache ohne besondere Zweckbestimmung nach § 9 Abs. Nr. 11 BauGB ausgewiesen. Die
lichte Breite der HaupterschlieBungsstraBe betrégt dabei 5,00 m, die der Stichstrafien 4,30
m. Entlang der HaupterschlieBungsstrale “Am Blassenwald” wird auf der westlichen Stra-
Benseite ein Gehweg verwirklicht. AuBerdem werden im nérdlichen Teil der Haupterschlie-
Bungsstrafle insgesamt drei Einengungen auf beiden Seiten eingeplant, die die Geschwin-
digkeit der Fahrzeuge verringern sollen.

Die erste der sechs Stichstralen mindet in einen Grasweg, der an der Westseite entlang
der privaten Grinflachen bis zur &ffentlichen Waldabstandsfléche auf der Nordseite des
Baugebietes in 3 m Breite entlanglauft.

Kanal und Wasser

Das Baugebiet kann tber die Strale “Am Blassenwald” an das vorhandene Hauptkanal-
netz angeschlossen werden.

Die Kanalleitungen im Innern des Baugebietes kénnen in den Leitungstrassen talseitig ohne
Probleme entwéssert werden. Die vorhandene Klaranlage in Buchen kann den zusétzlichen
Bedart aufnehmen.

Stromversorgung und Beleuchtung

Die Stromversorgung wird durch die EnBW Regional AG, Ohringen vorgenommen. Das
Baugebiet selbst wird selbstversténdlich mit einer entsprechenden Strafienbeleuchtung aus-
gestattet, die zum Schutz nachtaktiver Tiere mit Natrium-Dampfhochdrucklampen ausge-
rUstet ist.

Schutz des Wasserhaushaltes, des Grundwassers und von Oberfla-
chengewidissern

Die stetig fortschreitende Bebauung mit ihren Versiegelungen vorher unbefestigter Natur-
réume wirkt sich unginstig aut den Wasserhaushalt und Wasserkreislaut aus. Erhéhte O-
berflachenwasserabflisse (und dadurch Hochwasserspitzen) sowie eine Abnahme der le-
bensnotwendigen Grundwassererneuverung sind héufig die Folge. Um diese negativen
Auswirkungen auf die Natur abzumildern, ist es dringend geboten, erforderliche Versiege-
lungen auf das unvermeidbare Mafl zu begrenzen. Auf § 3a Wassergesetz sowie §§ 1, 4
Bodenschutzgesetz wird in diesem Zusammenhang besonders verwiesen. Unter Beriicksich-
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tigung dieser Umstédnde wurde insbesondere die Regelung mit aufgenommen, dass Stell-
platze for Kraftfahrzeuge mit einem wasserdurchlassigen Belag auszufihren sind.
Unlackierte metallische Dachdeckungen und Fassadenverkleinerungen werden wegen der
damit verbundenen Belastung des Wassers und des Bodens mit herausgelésten Schwerme-
tallen nicht zugelassen.

Hinweise zum Bodenschutzgesetz

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

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

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

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial ange-
troffen, so ist dieses Material vom unbelasteten Aushub zu trennen und gemdf
§ 3 LBodSchAG und §§ 4 Abs. 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu ver-
fahren.

Das Birgermeisteramt und das Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis, Fachdienst Umwelt-
schutz, sind hierzu umgehend Gber Art und AusmaB3 der Verunreinigung zu unterrichten.
Der Bodenaushub kann nur dann verwertet werden (z.B. innerhalb des Baugebietes), wenn
dieser keine umweltrelevanten Schadstoffe enthdlt und am Ort des Auf- und Einbringens
die Besorgnis des Entstehens schédlicher Bodenveréinderungen gemdf3 § 7 des BBodSchG
(Vorsorgepflicht) und § 9 BBodSchG nicht hervorgerufen wird sowie keine Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
ausgehen (§ 4 BBodSchG).

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

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermei-
den, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Verénderungen zu
schiitzen. Enistandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautétigkeit aufzulo-
ckern.

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

In dem bei der Stadt Buchen vorliegenden Altlastenkataster sind bisher fir das vorgesehene
Baugebiet keine altlastenverdéchtigen Fléchen bzw. Altlasten bekannt. Falls bei der Durch-
fohrung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichtbare Auffélligkeiten bemerkt wer-
den, die auf Bodenverunreinigungen oder &hnliches hinweisen, ist das Umweltschutzamt
beim Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis unverziiglich zu verstéindigen. Um erhebliche
Nachteile oder Beldstigungen fir den Einzelnen und die Aligemeinheit abzuwenden, muss
bei der Nutzung der Grundstiicke, z.B. durch Klarschlamm, Kompost, Bewirtschaftung, La-
gerung die erforderliche Sorgfalt angewendet werden, damit keine Schadstoffe in den Bo-
den eingetragen werden.



Begrindung Blassenwald 1, Hettingen

Daten zum Baugebiet “Blassenwald 1I”
Gesamftflache

Wohnbaugrundstiicksflache

Verkehrsfléche

Offentliche Grinfléche

Private Grinfléche

Buchen, den 11.11.2005

AL

Dr. Hauck
Beigeordneter

ca. 3,37 ha

ca. 2,00 ha

ca. 0,42 ha

ca. 0,20 ha

ca. 0,75 ha
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