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Stadt "BUCHEN

Bebauungsplan “14 - PFAFFENPFAD"
(Industriegebiet)

BEGRUNDUNG

BEGRUNDUNG ZUR AUFHEBUNG

Der Bebauungsplan 14 ist vor Inkrafttreten des Bundesimmi-
sionsschutzgesetzes erstellt worden, die entspr, Vorschrif-
ten des Gesetzes fanden naturgemdB keine Beruck51cht19ung
Die Aufhebung ist auBerdem erforderlich um neuere Erkennt-
nisse in der Gestaltung der Verkehrsanlagen, des Industrie-
baues und der Industrieansiedlung verwirklichen zu konnen,

NEUPLANUNG

1s ENTWICKLUNG

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fldchennutzungsplan entwik-
kelt, der seinerseits den Zielen der Landesplanung und Raum-
ordnung Rechnung trdgt.

Das Plangebiet, soweit darin Bauland festgesetzt wurde ist
fldchendeckend mit der vorbereitenden Bauleitplanung und
entspricht in den Fldchensummen sowie den Nutzungen der
Entwicklungsbasis, _ _ , _ _
Die vorgenommene Abweichung im Anbindebereich der Industrie-
straBe an der L 522 wurde mit der Bauleitplangenehmigungsbe-
horde abgestimmt und vereinbart, daB diese nur als StrafBlen-
verkehrsgrin genutzt werden dorf Die Abweichung wurde als
noch mit der Entwicklungsphase im Einklang stehend bewertet
und wird in einer der ndchsten Fldchennutzungsplankorrektu-
ren beriucksichtigt,

In der Planung wurde dee Grundsatzanforderung,daB das Gebiet
in die Landschaft einzubinden ist, beachet.

2 ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fiUr die stddtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage
&ug qsn weiteren Vollzug der in der Planung vorgesehenen
a3nahmen,
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Durch 1hn soll eine welitere Sicherung der Arbeitspldtze
flir den Mittelbereich Buchen erreicht werden aber auch neue
Arbeitspldtze gebildet werden um besonders das Stadtumfeld
attraktiver werden zu lassen und so den Abwanderungstenden-
zen besser noch als bisher zu begegnen, Dgs Plangebiet um-
faBt den gesamten Restbereich des im Fldchennutzungsplan
qusgewiesenen Fldchenarreals und sieht kein abschnittsweises
Realisieren vor, da Einzelbereiche bereits befullt sind
und die ErschiieBungssicherung Uberwiegend erforderlich

ist.

N ENTWICKLUNG UND KONKRETISIERUNG DER WESENTLICHSTEN
FESTSETZUNGEN,

3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Bebauungsplangebiet wurde ein ungegliedertes GI-Gebiet
festgesetzt um darin Gewerbebetriebe des produzierenden
Gewerbes aller Art unterbringen zu konnen, und zwar vorwie-
geng solche Betriebe, die in anderen Gebieten unzuldssig
sind,

Sie geht davon aus, daB es sich dabei nicht um Betriebe
handelt, die wegen lihrer nachteiligen Wirkung auf die Umge-
bung in den_ anderen Baugebieten unzuldssig sind, sondern.
es_sich um (Uberwiegend GroBbetriebe handelt, die eine mehr
stddtische Infrastruktur vorraussetzen und quch Uuber ein
ausreichendes Arbeitnehmerpotential verfigen,Da in herkomm-
lichen Industriegebieten auch solche Betriebe zuldssig sind,
die sich auf das Umfeld sehr negativ auswirken konnen und
mit unzumutbaren Ldrmimmissionen verbunden sind, muBte die
Stadt zum Schutze 1ihrer Wohnbevolkerung in einem ndheren
Wohngebiet eine einschrdnkende Festsetzung treffen, die
vorsieht, daf_an einer festgesetzten Grenze nicht der nach
DIN 18005 - Bl.1 - Schallschutz im Stddtebau - allgemein
zuldssige Wert, sondern nur ein abgeminderter Wert anlangen
darf, Die Stadt ist bei der DB/A - Wertfestsetzung, davon
ausgegagngen, daB es nicht bereits im Gebiet sinnvoll und
zweckmdBig 1st, eine Gliederung festzusetzen, sondern es
den Unternehmen uberlassen ist wie sie die moglicherweise
im Betrieb auftretenden hoheren Immissionen betriebsintern,
mit baulichen oder technischen MaBnahmen abbauen, auch um
so einem technisch fortschreitenden wissenschaftlichen Er-
kenntnisstand nicht den Weg zu versperren.

Bei der Festsetzung von 56 DB/a nat sie zugrunde gelegt,
daB sich die LdrmmeBgrenze durchschnittlich 400 Meter von
der schiitzenswerten Nutzung entfernt befindet und der Wohnbe-
volkerung nicht mehr als 50 DB/a in der Nacht zugemutet
werden kann (nach VG-Urteilen der noch zumutbare Ldrmbeldsti-
gungsgrad zur Nachtzeit, ab dem die Gesundheitsgefdhrdung
beginnt),

Die LdrmmeBgrenze wurde an der B 27 (neu vermessene Grund-
stucksgrenze) festgesetzt, weil hier u.U. durch Schalliber-
lagerungen aus anderen Bereichen am besten die Belastung
ggg EgﬁnGeb1et selbst und die Uberlagerung festgestellt wer-
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Eine Begrenzung der zuldssigen oder unzuldssigen Schadstoffe
aus den Betrieben wurde nicht festgesetzt, weil der Stadt-
rat davon ausgeht, daB dies mit den zunehmenden Anforderun-
gen an die Betriebe, resultierend qus dem BISCHG.abgedeckt
wird und von den Fachbehdrden im Rahmen der Genehmigungen
zu prifen und zu Uberwachen ist, was letztlich auch einmal
zur Anwendung des § 15 BauNVQ fihren kann. Die Stadt wird
sich bemihen im Rahmen der Ansiedlungsvereinbarungen unter
Zuhilfenahme der Fdrderungsmoglichkeiten aber letztgenann-
te Betriebe Uberhaupt nicht zur Ansiedlung zu bewegen.

352 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

\

Die Zahl der Vollgeschosse wurde festgesetzt um die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes nicht zu gefdhrden.
Ihr wurden einengend Festsetzungen zur baulichen Hohenab-
folge zugeordnet, um zu verhindern, dafl je nach bestehendem
Abstand zu hohe bzw. zu relativ niedrige Gebdude nebenein-
ander entstehen konnen, _ .
Diese Festsetzungen sollen verhindern, daB Flachdachgebdude
das Stadtbild Uberragen, wie es auch im Neckar-Odenwald-
Kreis in einzelnen Gemeinden leider festgestellt werden kann,
Die Hohendifferenzierung von Traufen- und Firsthohen soll
gleichzeitig ein Anreiz sein, daB der Unternehmer, der dem
geneigten Dach den Vorzug gibt, auch mehr bauliche Hohe ge-
winnen darf, _ _ . B .
Entsprechend kann das Steildach eine grdBere Hohe erreichen,
als beispielsweise das Flachdach, fur das die Trgufenhohe
die Hohenabfolge-Obergrenze darstellt, Die Grundfldchenzahl
will zum Ausdruck bringen, daB im Bqugebiet vermehrt Frei-
rdume erwinscht sind, auf denen Eingrinungselemente unterge-
bracht werden konnen. Deshalb wurde nicht die in der BauNVO
vorgesehene Hochstgrenze festgesetzt,

Die Baumassenzahl wurde vorgenannter Wertabsenkung angepaBt,
in Abstimmung mit den Hohenabfolgen der Gebdude.

33 BAUWE 1SE/UBERBAUBARE GRUNDSTUCKFLACHE/GEBAUDESTELLUNG

Im Ublichen Industriebau ist eine geschlossene Bauweise mit

grofen Gebdudeldngen gefragt, um so eine optimale Grund-

stiicksnutzung zu ermdglichen, Dem hat der Stadtrat in Verbin-
dung mit der Absicht, die Gebdude in die Landschaft besser

einzubetten, so Rechnung getragen, damit wie in der geschlos-
senen Bauweise groBe Bauldngen entstehen konnen, in offener

Bayweise festgesetzt um so zu Gebdudeende oder am Grund-

stlcksrand noch eine Eingrinung zu ermoglichen, .

Wie erwdhnt werden quf den nicht Uberbaubaren Grundstucks-

fldchen Eingriinungselemente erwgrtet, Zu den ErschlieBungs-

anlagen hin eine fldchige Eingrinung und sonst hochwiichsige

Grunelemente., Darunter konnen die notwendigen Stellpldtze

der Kunden und des Personals untergebracht werden, mit den

Bdumen als Schattenspender. Aus diesem Grunde wurden aufBer-

halb der {berbaubaren Grundstiicksfldchen Stellpldtze und

untergeordnete Nebenanlagen fir die offentl. Versorgung zu-
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gelassen, Damit sich die ansiedelnden Firmen nach ihren
Innerbetrieblichen Notwendigkeiten optimal auch baulich auf
den_ Produktionsablauf einrichten konnen, wurde die Gebdude-
stellung in 2 verschiedenen Richtungen zugelassen, Dabei
haben die Firmen aber darauf zu gchten, daB Aufschuttungen
und Abgrabungen Uber 3,0 m HOhe moglichst vermieden werden,

Bei Mehrhohen haben sie einen Nachweis zu fihren, dafB3 diese
erforderlich 31nd also keine andere Losung moglich ist.

3.4 PFLANZBINDUNGEN

Der landschaftlichen Einbindung wurde ein hoher Stellenwert
beigemessen, da Industriebauten entsprechend ihrer Zweckbe-
stimmung meist nicht optimal gestaltet werden konnen, wie
dies in einem Wohngebiet der Fall ist.

Daher wurden im Prinzip 2 verschiedene Eingrinungsnotwendig-
keiten fur erforderlich angesehen:

1. Eine stddtebauliche Eingrinungsnotwendigkeit, zur Einbin-
dung des Gebietes in die Landschaft,

2, Eine individuelle Eingriinung der EinzelmaBnahmen.

Die stddtebaulich notwendigen Grinelemente wurden im Bebau-

ungsplan festgesetzt, da _sie dem Gebiet den unabdingbar not-

wendigen Rahmen geben sollen und auch der optischen Ertradg-

lichkeit des Gebietes mit dem Umfeld Rechnung zu tragen ha-

ben. Bei diesen Grinelementen kommt es sehr stark aquf den

Standort an, weshalb es bei allem Wohlwollen hierbei nicht

den Unternehmern Uberlassen werden konnte, wohin die Pflan-

zen gesetzt werden, Die Stadt wird sich hierwegen und we-

gen des Vollzuges dieser Festsetzungen selbst bemihen. Da-

neben sind aber im Gebiet noch weitere Grinelemente aqus ldrm-
technischen und kleinklimatischen Grinden erforderlich. Hier-
beikommt es nicht in erster Linie auf den Standort der Pflan-
zung sondern vielmehr auf die Anzahl der Pflanzungen an.

Die Stadt hat deshaglb auf eine standortgencue Festsetzung

verzichtet und UberldBt es in diesem Fall den Unternehmen,

wohin sie pflanzen und auch wieviel sie an Grinelementen

unterbringen mochten. Es wird aber davon qusgegangen, daB

durchschnittlich bei einem 5000 gm Grundstick ca, 3000 gm

Uberbauter od. befestigter Fldche ca. 7 Bdume erforderlich

sind, die vereinzelt oder in Gruppen von 2-3 gesetzt werden,

b, ERSCHL TESSUNGSMASSNAHMEN

Das Gesamtgebiet wird im Verbund mit dem ortlichen und Uber-
ortlichen StraBennetz L 522 und B 27 erstellt. Es werden
zur ErschlieBung 6,0m breite Fahrbahnen mit dODDelseltlgen
Gehwegen erstellt, Daneben wird auch ein FuBwegenetz im Ge-
biet auf den ehemollgen Feldwegen untergebracht, die nicht
der ErschlieBung dienen, aber ermdglichen, daB ohne Inan-
spruchnahme eines oOffentlichen Verkehrsmittels Kurzverbin-
dungen zu den bestehenden Wohngebieten entstehen,

An das ErschlieBungsnetz werden gebietsintern auch die Feld-
wege angeschlossen.
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Die Gemeinde wird im Bereich dieser StraBen auch o6ffentliche
Parkfldchen unterbringen,

Die Wasserversorgung wird vor ErschlieBungsbeginn mit dem
Wasserwirtschaftsamt abgekldrt, im Rahmen eines Entwurfes,
Die Stadt wird diesen Entwurf unaufgefordert vorlegen,

Es ist vorgesehen, daB die Abwasserbeseitigung im Trennsy-
stem erfolgt., Auch hierfir ist ein erweiterder Kanalentwurf
erforderlich, der ebenfalls vor Beginn der Bauarbeiten mit
dem Wasserwirtschaftsamt abgekldrt wird.

Die Stromversorgung des Gebietes soll im Kabelnetz erfolgen.
Dabei wird davon ausgegangen, daB vorwiegend nur innerbe-
triebliche Versorgungsanschlisse erfolgen. Soweit dennoch
eine Stromversorgungsstation im Gebiet erforderlich sein
sollte, so kann diese innerhalb der offentlichen Grinfld-
chen untergebracht werden., Der Stadtrat legt dabei aller-
dings Wert, daB hierauf Abdochungen.untergebrqcht werden.,

Es ist, soweit dies noch erforderlich ist, eine gesetzliche
Baulandumlegung vorgesehen,

5. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHMEN

1. StraBenbau. . .vvvvivnerns vver DM, 2-820:000,-5 .,
2, Kanalisation...vvvevvevveess DMy 10825000, 70, .,
3, WQSSErversorgung., . ve e veses.. DM....227:500, -, ...
4, StraBenbeleuchtung. ..., venee DMy, 282:500,== .
5, Vermessung/Planung..... veees DML 220,000, 5,,.,
6. Sonstige Kosten.......... cow DMLy, 220000050 L

Gesamtkosten DM, ., 2-020,:000,-, ...

Hiervon entfallen auf die Stadt (lt.ErschlieBungskosten-
und andere Gemeindesatzungen) CQiveevsss /A DM
Die von der Stadt qufzubringenden Kosten werden ZU gegebener
Zeit in den Haushalt eingestellt,
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