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Begriindung

1.0 AnlaB, Ziele und Zweck der Planung

1.1

Allgemeines

Bereits im Jahr 1987 wurde fiir den Bereich ,,Talstrafle, Hainbuchenweg,
Diirmer Strafle” und ,,.Bgm.-Schiissler-Strafie ein Bebauungsplan
~Zaunengewann/Hesslach* aufgestellt. Er erfuhr eine Ergdnzung mit
Griinordnungsplan, die am 30.06.1990 Rechtskraft erlangte. Weitere An-
derungen wurden mit Datum vom 12.08.1994 sowie 12.01.1996 rechts-
kraftig. Entwickelt wurde der Bebauungsplan aus dem aus dem Jahr 1981
stammenden rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Buchen; die
Festsetzungen sowie die ErschlieBung wurden dabei nach den vorhan-
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denen Zielvorstellungen der Stadt Buchen bzw. des Stadtteils Hainstadt
erarbeitet und festgelegt.

Im Rahmen der derzeit laufenden 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Buchen werden Teile des nunmehr vorgesehenen Anderungs-
bereiches mit aufgenommen und entsprechend ausgewiesen. Dies gilt vor
allem fuir den Bereich um den fritheren Festplatz. Die Planungsarbeiten
hierfiir sind abgeschlossen. In seiner Sitzung am 02.02.2004 hat der Ge-
meinderat der Stadt Buchen deshalb die 6ffentliche Auslegung dieser Fla-
chennutzungsplanung beschlossen. Damit zum einen eine hohe Transpa-
renz fur den betroffenen Biirger entsteht, zum anderen aber auch die un-
mittelbare Verbindung eines Flichennutzungsplanes zu einem Bebauungs-
plan dokumentiert wird, werden die Anderungen in einem Parallelver-
fahren entwickelt (§ 8 Abs.3 BauGB).

Ziele und Zweck der Planung

Im Zusammenhang mit der Optimierung gewerblicher Bauflachen hat
auch die Stadt Buchen den Bebauungsplan ,,Zdunengewann/Hesslach*
darauthin untersucht, ob durch vom Umfang her vertrdgliche Plandnde-
rungen fiir gewerbliche Unternehmen bessere und realititsndhere Stand-
ortbedingungen geschaffen werden kdnnen. Anlafl war erginzend eine
konkrete Anfrage eines Gewerbebetriebes, seine Betriebsflichen zu
erweitern und in diesem Zusammenhang umfangreiche Bautétigkeiten
vorzunehmen.

Aufmerksam wurde man dabei auch auf eine Flache, auf der sich noch in
sehr geringem Umfang ein Kinderspielplatz sowie ein Bolzplatz befinden.
Bauleitplanerisch ergidnzt wird dieser Komplex durch die Ausweisung
eines Festplatzes sowie einer Baufldche zur Errichtung einer Sport- und
Mehrzweckhalle.

Diese urspriinglichen planerischen Uberlegungen beziiglich der 6ffent-
lichen Einrichtungen sind jedoch zwischenzeitlich vollstdndig aufgegeben
und bauleitplanerisch an anderer Stelle neu konzipiert bzw. teilweise
sogar schon realisiert worden. Insoweit gilt es, auch fiir diese ,,Brachfla-
chen” neue planungsrechtliche Definitionen vorzunehmen und diese
rechtlich umzusetzen.

Diese von der Stadt Buchen beabsichtigten neuen Zielsetzungen kdnnen
jedoch unter bauplanungsrechtlichen Gesichtspunkten nur dann realisiert
werden, wenn mit ihnen eine entsprechende Anderung des Bebauungs-
planes ,,.Zaunengewann/Hesslach® einhergeht. Insoweit geht es bei der
Planung zusammenfassend insbesondere darum
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a) den Wirtschaftsstandort Hainstadt zu sichern bzw. zu entwickeln, um
dadurch neue Arbeitsplitze zu schaffen und bestehende zu erhalten

b) nicht mehr aktuelle bauleitplanerische Festsetzungen, die bereits in
dem Bebauungsplan Niederschlag gefunden haben, neu zu ordnen und
zu liberarbeiten

c) vorhandene gewerbliche Nutzungsmoglichkeiten planungsrechtlich
neu zu konzipieren, gleichzeitig aber auch unter immissionsschutz-
rechtlichen Gesichtspunkten in die Umgebungsbebauung nutzungsver-
traglich einzubinden.

Der Anderungsbereich soll dadurch seine vorhandene gewerbliche
Attraktivitat erhalten bzw. sogar steigern, um auch weiterhin seiner fiir
das Mittelzentrum Buchen so wichtigen Funktion als Gewerbestandort
Rechnung zu tragen.

Lage und Topographie

Der Anderungs- bzw. Ergénzungsbereich liegt innerhalb des Bebauungs-
planes ,,Zaunengewann/Hesslach* und umfasst eine Flache von ca. 66 000
m?. Die Flachen selbst werden im wesentlichen eingegrenzt im Norden
von der ,,Blirgermeister-Schiissler-Strafle”, dstlich von der ,,Talstra3e*
sowie im Stidwesten durch die ,,Buchener Strale” sowie die unverplante
Gemengelage ( § 34 BauGB) im westlichen Bereich.

Anderung / Erweiterung

Der bestehende, rechtskraftige Bebauungsplan ,,Zdunengewann/
Hesslach® wird nur in einem Teilbereich gedndert. Der Umfang ist den
beiliegenden Plénen zu entnehmen. Dieser Bereich wird mit neuen
Festsetzungen iiberzogen, die sich jedoch in den Gesamtbebauungsplan
nahtlos einfiigen.

Erliuterungen zu den Planfestsetzungen
Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption der Bebauungsplanénderung ,,Zaunenge-
wann/Hesslach® sieht vor, nicht mehr aktuelle bauleitplanerische Uberle-
gungen und teilweise von der Realitét eingeholte Planungen neu zu defi-
nieren und konzipieren. So wird z.B. die urspriinglich vorgesehene Ge-
meinbedarfsfliche bzw. Griinfliche mit Nutzungsmdoglichkeiten fiir eine
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Sporthalle, Festplatz sowie einen Kinderspielplatz nicht mehr der kon-
kreten kommunalpolitischen Entwicklung in Hainstadt gerecht. Festplatz
und Sporthalle befinden sich zwischenzeitlich an anderen Stellen auf der
Gemarkung Hainstadt und auch der Kinderspielplatz wurde ebenfalls ver-
legt. Vor diesem Hintergrund erscheint es aus bauleitplanerischer Sicht
sinnvoll, die angrenzende gewerbliche Fliache in Form eines Mischge-
bietes auf diesen Bereich auszudehnen und dabei insbesondere auch ein
Teilstiick der 6ffentlichen Verkehrserschliefung (B — C”) aufgrund der
fehlenden Notwendigkeit aufzugeben.

Bereits jetzt schon planungsrechtlich ausgewiesene gewerbliche Bereiche
werden den aktuellen Bediirfnissen angepasst, wobei Wert darauf gelegt
wird, dass der westlich der ,,Talstrafle” liegende Griinbereich soweit als
moglich erhalten bleibt.

Art der baulichen Nutzung

Der weitaus groBte Teil des Anderungsbereichs wurde beziiglich der Art
der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet beibehalten bzw. durch eine
Mischgebietsfestsetzung ergdnzt. Hierbei darf nicht verkannt werden, dass
der bereits rechtskriftige Bebauungsplan eine iiberwiegende ,,GE*-
Festsetzung enthalt.

Im Hinblick auf eine schalltechnische Untersuchung durch das Ing. Biiro
Bender + Stahl, Ludwigsburg erfolgte zunichst eine Gliederung nach den
im Gebiet zuldssigen Larmemissionen gemaf § 1 Abs.4 Nr.2 BauNVO.
Insoweit wurde den aus dem Gutachten resultierenden Ergebnissen Rech-
ung getragen und entsprechend gegliederten Abschnitten bauplanungs-
rechtlich festgesetzt. Zur Vermeidung von Wiederholungen darf auf die
Ausfiihrungen unter Ziffer 4 der Begriindung ergdnzend hingewiesen
werden.

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

Danach sind im gesamten ,,GE-Gebiet* Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplédtze und 6ffentliche Betriebe sowie Geschifts-,
Biiro- und Verwaltungsgebdude zuldssig. Ausgeschlossen wurden
Tankstellen, die insbesondere aufgrund ihrer hdufig damit verbundenen
zusétzlichen ,,Shoplésungen® (und dem damit verbundenen Einzel-
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handelscharakter) sowie insbesondere den von ihnen ausgehenden
Lérmemissionen mit der Umgebungsbebauung nicht in Einklang zu
bringen sind.

Anlagen fiir sportliche Zwecke sind im Bereich des Stadtteils Hainstadt
bereits planungsrechtlich an anderen Stellen in ausreichendem Umfang
ausgewiesen und insoweit konzeptionell in diesem Gewerbegebiets-
bereich nicht unterzubringen. Auch sie sind insoweit ausgeschlossen.

Eine Besonderheit stellt die eingeschrankte Nutzungsmdoglichkeit bei
Einzelhandelsbetrieben dar.

Wie bereits erwihnt, soll die Gewerbegebietsflache vor allem dem
produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben. Mit dieser planerischen
Vorstellung nicht in Einklang zu bringen sind Betriebe des Einzelhandels,
die unter strukturellen Gesichtspunkten mit diesen Planiiberlegungen
konkurrieren. Die Stadt Buchen hat in den zurilickliegenden Jahren
Millionenbetrage flir die Sanierung der Innenstadt verwendet (und setzt
diese Férderung auch konsequent fort) und eine attraktive, von der Be-
volkerung angenommene positive staddtebauliche Situation geschaffen.
Diese fruchtbaren Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen diirfen
auf keinen Fall durch uneingeschrénkte Einzelhandelsnutzungen in
Gewerbegebieten unterlaufen und zunichte gemacht werden.

Von der Ausnahmemdglichkeit des § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO wurde im
gesamten Gewerbegebietsbereich Gebrauch gemacht. Es wird als durch-
aus sinnvoll und insbesondere auch stiddtebaulich vertretbar angesehen,
dass Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw. Betriebs-
inhaber oder Betriebsleiter im dargestellten Umfang zulassig sind.

Die Ausnahmen nach § 8 Abs.3 Nr. 2 und 3 der BauNVO wurden dage-
gen nicht zugelassen und sind insoweit ausgeschlossen. Insbesondere soll
verhindert werden, dass das Gewerbegebiet ,,verwissert” wird, d.h. die
eigentliche Planabsicht, nimlich Bauflichen fiir das produzierende und
verarbeitende Gewerbe und Handwerk zur Verfligung zu stellen, eigent-
lich dann nicht mehr erreicht werden kann. Gerade dieses Planungs-ziel
steht jedoch bei der Aufstellung des Bebauungsplanes mit im Vorder-
grund. Vor allem gilt es, eine gewisse Kontinuitat zu wahren und vorhan-
denen produzierenden/verarbeitenden Betrieben die Moglichkeit zu erdff-
nen, sich entsprechend weiter zu entwickeln. Mit dieser stadtebaulich
begriindeten konkreten Planungsabsicht ldsst sich eine theoretisch denk-
bare ,,Vielfachnutzung® nicht in Einklang bringen.
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Um den Immissionsschutz fiir die nordlich der ,,Biirgermeister-Schiissler-
Strafle* sowie Ostlich der ,,Talstrafle”, in einem allgemeinen Wohngebiet
liegenden Wohngebédude zu verbessern, wird die urspriinglich vorgese-
hene Festplatzflache als Mischgebiet (MI) im Sinne der Baunutzungs-
verordnung aufgeplant. Damit wird insbesondere ein sinnvoller nahtloser
Ubergang von einer Gewerbegebietsausweisung iiber eine Mischgebiets-
flache zu einer Wohnbebauung geschaffen.

Um die Systematik in bauplanungsrechtlicher Hinsicht nicht zu gefahrden,
werden die Nutzungen nach § 6 Abs.2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO fiir nicht
zuldssig erklart. Gartenbaubetriebe kénnen mit der Umgebungsbebauung
nicht in Einklang gebracht werden, was auch fiir Tankstellen und Vergnii-
gungsstitten gilt. Auch von der Ausnahme nach § 6 Abs. 3 BauNVO soll
nicht Gebrauch gemacht werden; sie wird nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und insoweit auch fiir nicht zuldssig erklart.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind grundsitzlich in
den §§ 16 ff BauNVO geregelt.

Der Bebauungsplan sieht demnach eine Hochstgrenze beziiglich der Zahl
der Vollgeschosse vor. Kombiniert wird diese Mallgabe durch die Festle-
gung einer Trauf- und Firsthohe. Auf diese Weise ist gewdhrleistet, dass
das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird und auch im Hinblick auf die Topo-
graphie des Gelandes keine unzumutbar hohen Gebédude entstehen.

Gleichzeitig wird jedoch die Moglichkeit eroffnet, gerade im Industriebau
bisweilen erforderliche héhere Gebdude zu realisieren. Dies ist vorliegend
der Fall, wobei der betroffene Bereich jedoch einer engen Eingrenzung
unterzogen wurde.

Die vorgegebenen Grund- und Geschossfldchenzahlen orientieren sich
vom Grundsatz her an den Obergrenzen in § 17 Abs.1 BauNVO. Der in
einem minimalen Teilbereich nach oben korrigierte Wert von 1,0 (Grund-
flichenzahl) bzw. 4,0 (Geschossflichenzahl) ist stddtebaulich unproble-
matisch und betriebsbedingt von grofler Bedeutung. Bezogen auf den ge-
samten Anderungsbereich ist diese Uberschreitung jedoch von mehr als
untergeordneter Bedeutung und fithrt zu keiner stddtebaulichen Fehlent-

wicklung.
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Eine ,,iberzogene* Verdichtung kommt insoweit im Baugebiet nicht zum
Tragen, andererseits werden aber auch sinnvolle Nutzungsméglichkeiten
eroffnet, die gerade fiir gewerbliche Betriebe von immer gréBerer Bedeu-
tung werden.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Im Industriebau kommt es héufig vor, dass eine Bauweise mit teilweise
groflen Gebédudeldngen gefragt ist, um so eine optimale Grundstiicks-
nutzung als auch eine an firmenlogistische Uberlegungen gekoppelte Be-
bauung zu ermoéglichen. Diesem Ziel wurde insoweit Rechnung getragen,
als Gebdudekomplexe mit einer Linge von max. 250 m entstehen kénnen.

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde so gewahlt, dass die Moglich-
keit fiir den Bauherm besteht, sein Gebdude senkrecht oder parallel zur
festgesetzten Baugrenze zu orientieren. Dies gewahrleistet zum einen ein
héchstmdgliches Mal3 an stddtebaulicher Ordnung, zum anderen aber auch
einen optimalen Gestaltungsfreiraum fiir den Bauhermn selbst. Diese
stadtebauliche Ordnung wird auch aufgenommen in der Festlegung von
Baugrenzen, die sehr grofiziigig gezogen sind, um den Gestaltungsspiel-
raum, der gerade im Industriebau durch innerbetriebliche Konzeptionen
bestimmt wird, deutlich zu erh6hen. Insoweit konnen sich die ansiedeln-
den Firmen nach ihren innerbetrieblichen Notwendigkeiten optimal auch
baulich auf den Produktionsablauf einrichten bzw. einstellen.

Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden nur Nebenan-
lagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und Stellplédtze zugelassen. Lagerplatze
sind auf diesen Flachen ebenfalls unzuldssig. Diese Regelung dient eben-
falls der Sicherstellung einer gewissen stddtebaulichen Ordnung und ver-
hilft dem Baugebiet auch zu einem entsprechenden guten Erscheinungs-
bild. Gerade solche nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen bringen die
Gefahr einer unkoordinierten und unkontrollierten Nutzung, die dem
Zweck einer geordneten Bebauung deutlich zuwider lauft.

Offentliche / private Griinflachen

Im 6stlichen Bereich entlang der ,,Talstralle ziehen sich bandartig
offentliche und private Griinflichen. Dabei besteht fiir einen Teilbereich
der privaten Griinfliche die Moglichkeit, innerhalb einer Stellplatzbegren-
zungslinie nicht iberdachte Stellplétze einzurichten. Diese Flache (Grund-
stiick Flst.Nr. 644 sowie Flst.Nr. 4646, Gemarkung Hainstadt) wird ergén-
zend mit einem flichenbezogenen Schalleistungspegel iiberzogen, um
einen Schutz der Umgebungsbebauung durch unzulissige Larmbe-
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lastigungen zu gewéhrleisten. Im weiteren Verlauf der Begriindung wird
hierauf noch detailliert eingegangen. Ansonsten werden die Griinflichen
teilweise durch naturschutzrechtliche Festsetzungen ergénzt, um Interes-
sen von Natur und Landschaft im weitest moglichen Umfang gerecht zu
werden.

Ein wichtiger Baustein im Bereich der 6ffentlichen Griinfldchen ist die
Festsetzung eines Kinderspielplatzes angrenzend an die ,,Talstrafle®.
Dadurch soll der Wegfall einer entsprechenden Spielplatzfliche im
nordlich angrenzenden Anderungsbereich kompensiert werden, nachdem
diese Flidche in die gewerblich nutzbaren Bereiche integriert wird. Dabei
ist insbesondere auch an das angrenzende umfangreiche Wohngebiet und
die dort lebenden Kinder gedacht, denen auf diese Weise die Moglichkeit
er6ffnet wird, ihrem Spieltrieb nachzugehen.

Verkehrliche ErschlieBung / Wegfall von Verkehrsflichen

Das Baugebiet ist durch das bereits vorhandene Straflensystem verkehrs-
maBig erschlossen. Dies gilt sinngemaf auch fiir die Ver- und Entsorgung
sowie fur die Stromversorgung. Fine innere ErschlieBung einzelner Bau-
flachen durch eine ergdnzende 6ffentliche Verkehrsflache ist nicht erfor-
derlich.

Die nunmehr vorgesehene Planung geht vielmehr davon aus, den im
rechtskriftigen Bebauungsplan vorgesehenen 6ffentlichen Verkehrs-
flichenabschnitt B’— C’ ersatzlos entfallen zu lassen. Dies gilt auch fiir
die im dortigen Bereich planerisch ausgewiesenen und bereits weitgehend
realisierten Stellplatze.

Ublicherweise geschieht die Einziehung einer 6ffentlichen StraBe iiber die
Regelung des § 7 Abs. 1 Stralengesetz, wonach eine Straf3e eingezogen
werden kann, wenn sie fiir den Verkehr entbehrlich ist oder wenn tiber-
wiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Einziehung erforder-
lich machen. Im vorliegenden Fall soll die Einziehung jedoch auf Grund
eines anderen formlichen Verfahrens (§ 7 Abs. 5 Straflengesetz) erfolgen,
zu denen zweifellos ein Bebauungsplanverfahren zu rechnen ist. Die
Rechtswirkungen erzeugende Regelung erfolgt insoweit durch den Be-
bauungsplan und unterliegt daher sowohl in formeller als auch materieller
Hinsicht dem Recht der Bauleitplanung.

Der Plangeber ist insoweit natiirlich nicht frei von rechtlichen Bindungen,
wenn er eine Strafle dem 6ffentlichen Verkehr entzieht. Er hat vielmehr
u.a. rechtliche Bebauungsplanvorgaben zu beachten und dabei insbeson-
dere den Anforderungen zu geniigen, mit denen § 1 Abs. 6 BauGB den
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Planungsfreiraum der Gemeinde eingrenzt. Entscheidend kommt es da-
nach darauf an, ob alle fiir und gegen die Einziehung des Straf3enab-
schnitts sprechenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen wurden.

Die urspriingliche stiddtebauliche Konzeption sah im dortigen Bereich eine
Gemeinbedarfsfliche bzw. Griinfliche mit Nutzungsmoglichkeiten fiir
eine Sporthalle, einen Festplatz sowie einen Kinderspielplatz vor.

Durch die tatsdchliche Entwicklung im Stadtteil Hainstadt mit der Errich-
tung einer Sport- und Mehrzweckhalle sowie eines Spielplatzes auf an-
deren Fliachen hat sich diese Situation jedoch gravierend geédndert. Es ent-
stehen nunmehr ,,.Brachflachen®, fiir die neue planungsrechtliche Defini-
tionen vorzunehmen sind -bereits schon planungsrechtlich ausgewiesene
Bereiche miissen den aktuellen Bediirfnissen angepasst werden. Bei der
Planung geht es wie bereits ndher ausgefiihrt, insbesondere darum, den
Wirtschaftsstandort Hainstadt zu sichern und zu entwickeln, neue Arbeits-
pléatze zu schaffen und vorhandene gewerbliche Nutzungsmdéglichkeiten
planungsrechtlich neu zu konzipieren. Damit unmittelbar verbunden ist
auch eine Neudefinition der nérdlich des ,.Zaunenweges™ liegenden Fla-
chen. Das Straflenstiick dazwischen soll keine (weitere) Barriere zwischen
zwei Flachen darstellen, die bauleitplanerisch zwar eine Trennung hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung (GE/MI) erfahren, jedoch nach
ihrer bauleitplanerischen Anderung als einheitliche Baufliche planungs-
rechtlich in Erscheinung treten und auch genutzt werden kénnen.

Auf Grund der Einziehung des Teilstlickes des ,,Zdunenweges* verbleibt
fiir verschiedene Grundstiicke (z.B. Grundstiick Flst.Nr. 4642/1, 4647,
Gemarkung Hainstadt) nur noch eine Zufahrtsmoglichkeit zu ihrem
Grundstiick. Diese fiihrt dann von der ,,Biirgermeister SchiiBler-Strafle*
im Osten auf dem restlichen Teilabschnitt des ,,Zidunenweges* zu den
betroffenen Grundstiicken . Dieser Abschnitt des ,,Zaunenweges* ist
bisher als 6ffentliche Stralle dem Verkehr bereits gewidmet und kann
ohne weiteres auch benutzt und befahren werden. Es wird dabei keines-
wegs verkannt, da3 unter Umstdnden ein Umweg in Kauf genommen
werden muss, zu einem dieser Grundstlicke zu gelangen. Ein solcher
Umweg ist jedoch entfernungsméflig nur mit einem ,,Mehr* von ca. 170 m
verbunden und tritt auch nur dann ein, wenn eine Zufahrt aus einer be-
stimmten Himmelsrichtung erfolgt.
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Durch die Teileinziehung entsteht insbesondere auch nicht ein nicht zu
rechtfertigender Eingriff in einzelne Gewerbebetriebe, die sich im dor-
tigen Bereich niedergelassen haben. Insbesondere das Grundstiick Flst.Nr.
4642/1, Gemarkung Hainstadt liegt nicht an einer , klassischen* Durch-
gangsstraf3e und profitiert insoweit auch nicht von dem damit evtl. ver-
bundenen Vorteil einer ,,Laufkundschaft®, die quasi im ,,Vorbeifahren*
z.B. bei dem Betrieb Einkdufe oder dhnliches tétigt. Das auch nach der
Teileinziehung verbleibende Reststiick des ,,Zdunenweges* weist mit
einer Fahrbahnbreite von ca. 5 m eine Zufahrtsmoglichkeit aus, die auch
einem Anlieferverkehr fiir z.B. einen gewerblichen Betrieb gerecht wird.
Die im Einmiindungsbereich ,,Zdunenweg®/ einzuzichende Verkehrs-
flache (,,Zaunenweg alt*) vorgesehene Wendemdglichkeit ist im iibrigen
so konzipiert, dass selbst z.B. ein LKW mit § m Linge wenden kann, um
das Rickwértsfahren liber grofere Strecken so weit wie mdglich zu
vermeiden.

Erginzend erfolgte noch eine Absenkung der Hochbordsteine im dortigen
Gehwegbereich, um eine weitere Erleichterung beim Wenden mit einem
Fahrzeug zu schaffen.

Andererseits kann durch die Entwidmung dieses Teilsttickes und damit
indirekt auch des Entstehens einer Sackgasse nicht ausgeschlossen wer-
den, dass damit sogar eine gewisse Verkehrsberuhigung mit allen damit
verbundenen positiven Aspekten eintritt.

Dem Interesse des Einzelnen gegeniiber steht der planerische Wille aber
auch Aufirag der Gemeinde, die bereits schon erwihnten planerischen
Brachflichen einer neuen Nutzung zuzufiihren und Flachen zu schaffen,
die iiber gute ,,.Bebauungskonditionen“ und damit verbunden auch Nut-
zungsmoglichkeiten verfiligen.

Bei der Finziehung des betreffenden Teilstiicks des ,,Zaunenweges* wird
insoweit keineswegs verkannt, daf} gewisse Nachteile fiir einzelne Grund-
stiicke eintreten kénnen, diese wiegen jedoch weitaus geringer, als die mit
der beabsichtigten bauplanungsrechtlichen Neukonzeption verfolgten
Ziele. Es besteht vor allem auch kein uneingeschranktes Recht auf eine
uneingeschrankte Beibehaltung einer bauplanungsrechtlichen Situation
und eines Vertrauens auf eine Unveridnderlichkeit einer ,,glinstigen Lage*
mit einer nicht unendlich geschiitzten Situation von zwei Zufahrtsmdog-
lichkeiten.
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In diesem Zusammenhang wird im Ubrigen auch die Fortfithrung des
wZaunenweges“ in westliche Richtung in ihrem tatsdchlichen Bestand mit
aufgegriffen und planerisch dargestellt, so dass Bauausfiihrung und zu-
grunde liegende Planung deckungsgleich sind.

Unberiihrt bleibt im Rahmen der Behandlung der straBenméBigen Proble-
matik insbesondere die Frage, ob durch den teilweisen Wegfall des ,,Zau-
nenweges* durch eine entsprechende Entwidmung eine Riickzahlung von
ErschlieBungsbeitrigen an die betroffenen Grundstiickseigentiimer erfolgt.
Die Verwaltung wird unabhingig von dem bauplaungsrechtlichen Verfah-
ren dieser Fragestellung nachgehen und die betroffenen Grundstiicks-
eigentiimer von dem Priifungsergebnis in Kenntnis setzen.

Sonstige Festsetzungen

Uber ortliche Bauvorschriften, den Schutz von Natur und Landschaft und
immissionsschutzrechtliche Uberlegungen sind in der weiteren Begriin-
dung ndhere Ausfilhrungen enthalten. Diese Ausfiihrungen flieflen in ent-
sprechende planungsrechtliche Festsetzungen ein und entfalten dadurch
ihre rechtliche Wirksamkeit.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

In Bebauungspldne werden regelmiafig 6rtliche Bauvorschriften aufge-
nommen, so daf} hier die fiir den jeweiligen Bebauungsplan einschldgigen
Verfahrensvorschriften gelten. Je nach Art des Bebauungsplanes erfolgt
ein Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren nach § 11 BauGB. Wéhrend
solche Ortlichen Bauvorschriften verfahrensméBig nach wie vor wie Fest-
setzungen eines Bebauungsplanes zu behandeln sind, gilt dies nach der
Neufassung der Landesbauordnung nicht mehr hinsichtlich der rechtlichen
Wirkung. Die ortliche Bauvorschriften werden nicht mehr ,,als Festset-
zungen® in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Damit ist bei Ausnah-
men und Befreiungen nicht mehr die Vorschrift des § 31 BauGB in Ver-
bindung mit § 36 BauGB anzuwenden, sondern die bauordnungsrechtliche
Regelung des § 56 LBO.

Die Festsetzung der Dachneigung auf 0 — 30° soll insbesondere dem
Bediirfnis eines Bauherrn Rechnung tragen, weitgehend Gestaltungs-
freiheit bei der Errichtung seines gewerblichen Gebdudes vorzufinden.
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Das im Rahmen der Bebauungsplandnderung konzipierte Mischgebiet soll
gestalterisch vor allem an den gewerblichen Bereich angebunden werden,
andererseits jedoch auch in Bezug auf die Gestaltung die Méglichkeit er-
halten, steilere Dachneigungen zu realisieren. Insoweit erfolgt hier die
Vorgabe einer Dachneigung von 0 — 40°.

Obwohl an die Gestaltung von Werbeanlagen in Gewerbegebieten durch-
aus ,;moderate” Anforderungen hinsichtlich ihrer Gestaltung gestellt wer-
den sollten, erscheint eine entsprechende Regelung durch &rtliche Bauvor-
schriften durchaus sinnvoll und erforderlich. Diese Einschrankungen be-
ziehen sich im vorliegenden Fall insbesondere auf den Standort der Wer-
beanlagen, die grundsétzlich nur an der Stitte der Leistung zuléssig sind.
Damit soll verhindert werden, dall Werbeanlagen in jeglicher Art tiber den
gesamten Anderungsbereich des Bebauungs-planes unkoordiniert ver-
streut werden und es insbesondere an besonders gut einsehbaren Stand-
orten zu einer ,Massierung“ von Werbung kommt. Gerade die Einfahrts-
bereiche sind geradezu pradestiniert, z.B. als Standort fiir gro3flachige
Werbeanlagen zu dienen. Diese Regelung 143t dem Betriebsinhaber
insoweit ein sehr breites Spektrum an Werbung, die an der Stitte der
Leistung ohne gréfere Einschrinkungen mdéglich ist und er6ffnet ihm die
Moglichkeit, sich dem Kunden auch optisch in Erinne-rung zu rufen.
Andererseits kann es zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten auch
in einem Gewerbegebiet nicht akzeptiert werden, dass iiberall Werbung
jeglicher Art in Erscheinung tritt.

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

Immissionsschutz / Festsetzung fléichenbezogener Schalleistungspegel

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ,,Ziunengewann/
Hesslach® hat man sich auch mit der Frage auseinandergesetzt, inwieweit
Larm auf die umgebende Bebauung einwirkt und zu unzumutbaren
Larmimmissionen fiihrt. Zur Bewiltigung des Konflikts -Auswirkungen
des zukiinftig zu erwartenden Gewerbeldrms auf die umliegenden Be-
reiche- wurde ein entsprechendes Gutachten bei der Firma Bender + Stahl,
Ludwigsburg in Aufirag gegeben. Dieses Gutachten vom September 2000
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untersucht die vom Plangebiet abstrahlenden Immissionen auf die
angrenzenden, schiitzenswerten Wohnbebauungen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen dabei auf, dafl sowohl an der be-
stehenden als auch geplanten Wohnbebauung ohne SchallschutzmaB-
nahmen im Zeitbeyeich »tags® deutlich Unterschreitungen und im Zeit-
bereich ,,nachts* Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen
zu erwarten sind. Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen an
der benachbarten Bebauung ist insoweit eine Larmkontingentierung (Fest-
setzung der maximal zuldssigen Schallabstrahlung des Gewerbegebietes)
erforderlich. Diese Larmkontingentierung zeigt auf, daf3 zur Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir verschiedene Teilflichen ma-
ximal zulassige flachenbezogene Schalleistungspegel festzulegen sind.
Unter Beriicksichtigung dieser Larmkontingentierung sind an der néchst
gelegenen, schiitzenswerten (Wohn)-bebauung rechtlich zuldssige maxi-
male Beurteilungspegel zu erwarten.

Diesen gutachterlichen Vorschldgen hat man sich im Bebauungsplanver-
fahren angeschlossen und entsprechende schalltechnische Festsetzungen
normiert. Damit verbunden ist gleichzeitig eine Regelung nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirfnisse und Eigenschaf-
ten im Sinne von § 1 Abs.4 Nr.2 BauNVO (Gliederung nach Lirmeigen-
schaften).

Insoweit wurde in der Planung eine Gliederung in drei Teilbereiche vor-
genommen, die zum einen die gewerblichen Bauflachen sowie den
Mischgebietsbereich umfasst, zum anderen die private Griinfliche mit der
dortigen Moglichkeit, Stellpldtze auszuweisen.

Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen sind die maximal
zuldssigen Gerduschemmissionen folgendermallen zu begrenzen:

tags nachts
geplante Erweiterungsflache (MI): 59 dB (A) m? 44 dB (A) m?
bestehende Parkplatzflache
Flst.Nr. 644 : 50 dB (A) m? 35dB (A) m?
bestehender Betrieb (GE) : 60 dB (A) m? 45 dB (A) m?

Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan getroffen worden,
so dass unter Beriicksichtigung dieser Larmkontingentierung entsprechend
der gutachterlichen Aussage an der nédchst gelegenen, schiitzenswerten
Wohnbebauung keine unzuldssigen Lirmwerte mehr aufireten.
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In diesem Zusammenhang wird ergdnzend die Anregung des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes Mannheim vom 20.12.2000 aufgegriffen und eine
zusiétzliche Gewerbegebietsausweisung ,,GE 2* vorgenommen, die in die
Gerauschimmissionsstruktur eingebunden und durch folgende Vorgaben
erginzt wird:

a)  Larmemittierende Arbeiten und Anlagen sind im Freien nicht
zuldssig und in das Innere von Gebauden zu verlegen.

b) Larmemissionen, die auf die Wohnbebauung einwirken kdnnen,
sind durch entsprechende Gestaltung der Bauteile (Wéande, Dacher
usw.) so zu vermindern, dass die Immissionswerte in der zu
schiitzender Nachbarschaft eingehalten werden.

c)  Die Emissionen evtl. luftverunreinigender und geruchstragender
Stoffe sind so zu beschrinken, dass sie in der zu schiitzenden
Nachbarschaft keine Beldstigungen oder Storungen hervorrufen
konnen.

Die Regelungen der Ziffer b) und c) gelten im Ubrigen fiir den gesamten
GE-Bereich.

Damit ein bauplanungsrechtlicher Nutzungskonflikt im Bereich der
urspriinglichen Festplatzflache iiberhaupt nicht erst entstehen kann, wird
im Hinblick auf die nérdlich angrenzende allgemeine Wohngebiets-
ausweisung (WA) dieser Bereich als Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Dadurch er6ffnen sich weitere, umfangreiche Nutzungsmdoglichkeiten,
gleichzeitig besteht jedoch nicht die Gefahr, dass es zu Differenzen mit
der nur durch die ,,Biirgermeister-Schii3ler-Strafle* getrennten Wohn-
bebauung kommt. Die sich an diese Flache nordwestlich anschlieSenden
Bereiche sind bauplanungsrechtlich als Mischgebiet ausgewiesen, was
ihrem tatsdchlichen Charakter mit einem Elektro- sowie einem Heizungs-
/Sanitdrbetrieb auch tatsdchlich entspricht. Aus Griinden des Nachbar-
schutzes und der Rechtssicherheit wird dieser Bereich auch der im
Larmschutzgutachten festgelegten Grenzwertefestsetzung von 59 dB (A) /
m? tags und 44 dB (A) /m? nachts unterworfen.

Eingeflossen ist dariiber hinaus in den Bebauungsplan der Hinweis, daf
neben dem Nachweis der Einhaltung der flichenbezogenen Schall-
leistungspegel bei baulichen und betrieblichen larmrelevanten Ande-
rungen zusitzlich beim Vorhandensein von Einzelldrmquellen der Nach-
weis durch Schallpegelmessung am Einwirkungsort erbracht werden
muss, daf} die Immissionssrichtwerte in der Nachbarschaft eingehalten
werden. Auf Grund des geringen Abstandes zur Nachbarschaft kann es bei
am Rande des Planungsgebietes liegenden Einzelschallquellen eine un-
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gunstige Situation geben, die liber den flichenbezogenen Schallleistungs-
pegel nicht nachweisbar ist.

Im Ubrigen hat sich das Gewerbeaufsichtsamt Mannheim in seiner Stel-
lungnahme am 04.10.2000 positiv zu der von der Firma Scheuermann &
Heilig, Hainstadt bereits realisierten Betriebserweiterung geduBert und ihr
zugestimmt.

Erschlieung
Verkehrsfldchen

Aufgrund der Lage des Baugebietes und des bereits vorhandenen Strafen-
systems bereitet die verkehrsmafige Erschliefung keine Probleme.

Kanal, Wasser

Sowohl die Abwasserbeseitigung als auch die Wasserversorgung ist auf-
grund der bereits vorhandenen Leitungstrassen unproblematisch und ge-
regelt. Fin Anschluf} an die Gruppenkldranlage in Buchen ist gegeben.

Auch die Abwasserversorgung ist sichergestellt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert. Die Versorgung geschieht durch die
Stadtwerke Buchen. Das Baugebiet ist, wie die angrenzenden Baugebiete,
mit einer Stralenbeleuchtung bereits ausgestattet.

Ordnungsmafinahmen

Das Gelande des Baugebietes befindet sich iiberwiegend in privatem
Besitz. OrdnungsmalBnahmen werden, sofern tiberhaupt erforderlich,
zundchst im Wege der freiwilligen Baulandumlegung durchzufiihren sein;
sofern sich hierbei erhebliche Probleme ergeben, wird eine gesetzliche
Baulandumlegung nach dem BauGB eingeleitet werden miissen. Der
Bebauungsplan bildet hierzu die Grundlage.

Schutz des Wasserhaushaltes, des Grundwassers und von Oberfldachen-
gewassern
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Die stetig fortschreitende Bebauung mit ihren Versiegelungen vorher
unbefestigter Naturrdume wirkt sich ungiinstig auf den Wasserhaushalt
und Wasserkreislauf aus. Erhohte Oberflichenwasserabfliisse (und da-
durch Hochwasserspitzen) sowie eine Abnahme der lebensnot-wendigen
Grundwassererneuerung sind haufig die Folge. Um diese negativen Aus-
wirkungen auf die Natur abzumildern, ist es dringend geboten, erforder-
liche Versiegelungen auf das unvermeidbare Maf3 zu begrenzen. Auf § 3a
Wassergesetz sowie §§ 1, 4 Bodenschutzgesetz wird in diesem Zusam-
menhang besonders verwiesen. Unter Berticksichtigung dieser Umstande
wurde insbesondere die Regelung mit aufgenommen, daf} Stellplatze fiir
Kraftfahrzeuge mit einem wasserdurchléssigen Belag auszufiihren sind.

Entlang von Griinstreifen und 6ffentlichen Griinflichen werden
-sofern méglich- keine Randsteine verlegt, so dafl im Randbereich eine
breitflachige Regenwasserableitung bis zum Griinstreifen erfolgen kann.

Besonderes Augenmerk hat man im Rahmen der Planung auf eine dezen-
trale Beseitigung von Niederschlagswasser gelegt. Hintergrund ist der seit
einigen Jahren praktizierte Ansatz, unter Beachtung 6kologlischer Erfor-
dernisse die klassische Entwasserungsphilosophie zu verdndern. Dazu
gehort auch die Uberlegung, das Oberflichenwasser in Form eines ober-
flichennahen Abflussystemes in Gewdsser und in das Grundwasser ein-
zuleiten. Dabei ist vorliegend daran gedacht, das anfallende Oberflachen-
wasser, soweit dies technisch machbar und in einem sinnvoll erscheinen-
den monetdren Rahmen bleibt, iiber eine, im Bebauungsplan ausgwiesene
Retentionsmulde in gedrosselter Form unmittelbar dem ,,Binziggraben*
zuzuleiten. Zur Vermeidung stoBférmiger Gewasser-belastungen aus der
Regenwasserbehandlung wird ergénzend ein Kolkbecken angelegt und
mit standortheimischen Gehdlzen (vergl. Artenliste 1-4) bepflanzt.

Durch unregelmifige Linienfiihrung und unterschiedlich ausgebildete
Querprofile mit wechselnden Sohlbreiten und Sohlenléngsdifferenzie-
rungen soll ein reich strukturiertes Gewasser entstehen. Ziel ist eine
Regenwasserpufferung infolge erhohter Profilrauhigkeit.

Im Ufer- / Randzonenbereich sind Ufergehdlzsdume durch Anpflanzung
oder natiirliche Sukzession und deren Pflege auszubilden, um gewésser-
und auentypische Strukturen zu erhalten.

Nach der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr tiber
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser wird dafiir eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine wichtige Voraussetzung fiir die
Erteilung einer solchen Erlaubnis wird selbstverstdndlich der Umstand
sein, dass eventuell vorhandene kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dach-



5.6

Begriindung Bebauungsplan ,,Ziunengewann/Hesslach* 17

flachen durch Beschichtung oder in dhnlicher Weise (z.B. dauerhafte
Lackierung) gegen eine Verwitterung und damit eine Ausldsung von
Metallbestandteilen behandelt wurden.

Unabhéngig von diesem Lsungsansatz kann selbstverstiandlich die
okologisch wichtige Frage einer zentralen Beseitigung von Nieder-
schlagswasser auch auf andere Art und Weise gelGst werden. Denkbar
wire hier eine Versickerung iiber ein Rigolen-System mit einer Anbin-
dung an den ,,Binziggraben®. Das Niederschlagswasser von befestigten
Grundstiicksflichen/Verkehrsflichen im Gewerbegebiet darf im Ubrigen
nicht in das Gewdsser eingeleitet werden. Nihere Einzelheiten der Nieder-
schlagswasserbeseitigung sind im Ubrigen im Rahmen eines konkreten
Genehmigungsverfahrens (z.B. Baugenehmigung) festzulegen.

Hinweise zum Bodenschutzgesetz

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

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

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenver-
dichtungen zu vermeiden, um die vorhandene Bodenstruktur vor erheb-
lichen und nachhaltigen Verdnderungen zu schiitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschlufl der Bautatigkeit aufzulockern.

Der Erdaushub soll weitgehend zum Massenausgleich innerhalb des Bau-
gebietes verwendet werden.

Das bei der Stadt Buchen vorliegende Altlastenkataster weist fiir das vor-
gesehene Baugebiet keine Auffilligkeiten auf und schliefit Altlasten aus.
Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchlich und / oder
sichtbare Auffilligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen
oder dhnliches hinweisen, ist das Umweltschutzamt beim Landratsamt
Neckar-Odenwald-Kreis unverziiglich zu versténdigen.
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Fragen zur Durchfithrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung

Bei der Umweltvertrdglichkeitspriifung nach der derzeit geltenden ge-
setzlichen Regelung handelt es sich nicht um etwas grundséitzliches
Neues, welches weit iiber die bisherige Praxis bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen hinaus geht und etwa zusitzliche Arbeiten und in der
Regel auch kostentrachtigen Priifungsaufwand erfordert. Bei einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung handelt es dem Grunde nach um die formale
Zusammenfassung dessen, was bei einer ordnungsgeméflen Planung ohne-
hin geleistet werden muss, namlich die sachgerechte Aufbereitung und
Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials.

Fiir die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung ist
nach dem Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPQG) grundsétzlich
zu unterscheiden zwischen Vorhaben, die entweder

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

oder

b) aufgrund einer vorgeschriebenen Vorpriifung des Einzelfalls
(Screening) UVP-pflichtig sein kénnen.

Im vorliegenden Fall stellt sich vorab bereits die sicherlich berechtige
Frage, ob die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes in dem hier
vorliegenden Umfang iiberhaupt eine Umweltvertraglichkeitspriifungs-
pflicht ausldst. Aufgrund des bereits vorhandenen Bestandes und der
vorgesehenen Anderungen liegt es durchaus nahe, eine solche Priifungs-
pflicht zu vemeinen.

Aus Griinden der Rechtssicherheit wird jedoch eine Vorpriifung des
Einzelfalls durchgefiihrt und auf dieser Grundlage dann abschlieBend
entschieden, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich wird
oder nicht.

Fiir die Vorpriifung des Einzelfalls (Screening) sind die Vorschrifien des
§ 3 c Abs. 1 und des § 3 e Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 UVPG mafigeblich.
Nach § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 und 2 UVPG ist eine Vorpriifung des Einzelfalls
vorzunehmen, wenn dies in der Anlage 1 zum UVPG fiir das jeweilige
Vorhaben vorgesehen ist. Hinsichtlich der Vorpriifung wird im Gesetz
zwischen einer ,,allgemeinen Vorpriifung“ (Satz 1) und einer ,,standort-
bezogenen Vorpriifung® (Satz 2) unterschieden. Welche Art der Vorprii-
fung jeweils vorzunehmen ist, ergibt sich aus Spalte 2 der Anlage 1 zum
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UVPG durch die Angabe ,,A* (= allgemeine Vorpriifung) bzw. ,,S“ (=
standortbezogene Vorpriifung). Fiir die bauplanungsrechtlichen Vorhaben
nach Nummer 18 der Anlage 1 zum UVPG spielt die Kategorie der
standortbezogenen Vorpriifung keine Rolle, weil hier stets entweder eine
Regel-UVP oder eine allgemeine Vorpriifung vorgeschrieben ist.

Bei der allgemeinen Vorpriifung ist nach § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG eine
iberschlagige Priifung durchzufiihren, ob das Vorhaben erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen haben kann, die bei der Entscheidung liber
die Genehmigung des Vorhabens (bzw. im Bebauungsplanverfahren die
Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan) zu beriicksichtigen waren.
Dabei hat die Priifung anhand der in Anlage 2 zum UVPG beispielhaft
aufgefiihrten Kriterien zu erfolgen, die die Merkmale des Vorhabens, den
Standort und die Merkmale der méglichen Auswirkungen des Vorhabens
erfassen.

Aufgrund des summarischen Charakters der Vorpriifung (,,iiberschlagige
Priifung®) sind im Rahmen der Vorpriifung vom Grundsatz her keine ins
einzelne gehende Untersuchungen und Gutachten erforderlich. Es wird
zumeist eine aufgrund tatsdchlicher Anhaltspunkte und/oder der Anwen-
dung von Erfahrungswerten basierende ,,Einschitzung* der Gemeinde als
ausreichend erachtet.

Im vorliegenden Fall sind in der vorliegenden Begriindung zur 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,,Zaunengewann/Hesslach* umfangreiche Aus-
fithrungen zu Fragen der Eingriffsregelung im Sinne des Naturschutzes,
zu Bodenschutzbestimmungen sowie umweltbezogene Aussagen zu
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz enthalten. In Bezug auf mdgliche
Liarmimmissionen liegt sogar ein entsprechendes schallschutztechnisches
Gutachten vor, das umfassend und detailliert diese Fragestellung erortert
und einer abschlieBenden Losung zufiihrt. Auf der Grundlage all dieser
Einschitzungen wird eine Umweltvertrdglichkeitspriifung nicht fiir erfor-
derlich erachtet, nachdem unter Beriicksichtigung der zu beachtenden
Kriterien mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, die nach
den Vorschriften des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes zu beriick-
sichtigen wiéren, nicht zu rechnen ist.

Schutz von Natur und Landschaft

Uber die Planungsgrundsitze des § 1a BauGB wird die Gemeinde ver-
pflichtet zu priifen, ob aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erginzung
oder Authebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Sie hat dabei allgemein der Frage nach dem vorfindlichen
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Zustand von Natur und Landschaft und damit den beriihrten Integri-
tatsinteressen nachzugehen. Ferner hat sie Erwdgungen dariiber anzu-
stellen, ob und wie sich die festgestellten voraussichtlichen Eingriffs-
folgen sachgemal bewiltigen lassen. Kommt die Gemeinde aufgrund der
geboten Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass sich die von der Plan-
verwirklichung zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft unter Beriicksichtigung der konkreten ortlichen Gegebenheiten ver-
meiden oder durch Ausgleichsmainahmen mindern oder kompensieren
lassen, so hat sie diesen Umstand in ihre Abwigung einzustellen.

Die Uberlegungen zu Natur und Landschaft zielen dabei grundsitzlich auf
folgende Ziele ab:

- Verminderung und Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild durch Festsetzungsvorschlédge fiir die
Baugrundstiicke und fiir den sonstigen Geltungsbereich

- Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt durch Festsetzungs-
Vorschldge fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen auf den bebaubaren
Grundstiicken und sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

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

Die nachfolgende Ubersicht stellt eine Reihe moglicher Auswirkungen
dar, die von der stddtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft
ausgehen kann und teilweise auch ausgeht. Die Erfassung der jeweils
bedeutsamen Faktoren und der damit verbundenen Problematik wurde in

die Bewertung mit einbezogen.

1. Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes

1.1 Boden - Auf- und Abtrag von Boden

- Versiegelung

- Verlagerung von Boden und Bodenbestandteilen, Erosion
- Entwisserung

- Verdichtung

- stoffliche Eintrige

1.2 Wasser - Verinderung der Grundwasserneubildungsrate, Erhhung des
Oberflichenabflusses

- Verminderung / Beseitigung der Deckschichten iiber dem
Grundwasser

- Entnahme von Oberflichen- und Grundwasser

- Ausbau, Verlegung, Verdolung von Oberfldchengewissern

- Verlust von Retentionsflichen, Beschleunigung des
Oberflichenabflusses
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1.3 Klima /Luft - Stérung des Luftaustausches, Verursachung von Barriere-
efekten durch Bebauung

- Versiegelung und Bebauung von Boden, Verdnderung der
Verdunstungsrate
- stoffliche Eintrige, Emission von Gasen, Stiuben, Abwireme

1.4 Pflanzen und Tiere - Verinderung der abiotischen Faktoren (Boden, Wasser, Luft)
- Veriinderung der biotischen Faktoren z.B.

e  Beseitigung / Verdnderung vorhandener Vegetation

s Storung der Biotopvernetzung

e  Zerschneidung von Lebensrdumen

2. Landschaftsbild - Beseitigung der vorhandenen Vegeation
(landschaftsbezogene - Veréinderung der Oberflidchengestalt
Erholung) - Errichtung von Gebduden, Erschliefungs- und Nebenanlagen,
Bautitigkeit

- Verlirmung, Emissionen

Im vorliegenden Fall gilt es, ergdnzend die Regelung des § 1a Abs.3

Satz 4 zu beriicksichtigen, wonach ein Ausgleich fiir bereits erfolgte oder
zuldssige Eingriffe nicht erforderlich ist. Wenn der Bebauungsplan bereits
vorhandene bauliche oder sonst als Eingriff zu wertende Nutzungen ledig-
lich planerisch festschreibt, bedarf es damit keiner Ausgleichsregelungen.
Das gleiche gilt dann, wenn der Plan die bereits bestehenden Baurechte —
auch soweit sie nicht ausgenutzt sind- dem Grundsatz nach nur fort-
schreibt oder sogar reduziert. Mit dieser Regelung wollte der Gesetzgeber
insbesondere die zuvor strittig diskutierte Frage kldren, ob eine Aus-
gleichspflicht auch bei einer Uberplanung von schon bestehenden Bau-
rechten besteht.

Bei der zu d4ndernden Fldche handelt es sich um einen Teilbereich des
rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,Zdunengewann/ Hesslach®. Vor diesem
Hintergrund ist ein Ausgleich nur in soweit erforderlich, als zusétzliche
und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Erfasst wird damit auch
neben der ﬁberplanung von ,,§ 34 BauGB*“ Situationen auch die Ande-
rung eines Bebauungsplanes.

Unter Berlicksichtigung des im Jahr 1987 rechtskraftig gewordenen Be-

bauungsplanes ,,Zaunengewann/Hesslach* und insbesondere der aus dem
Jahr 1990 stammenden 1. Anderung sind durch die jetzt vorgesehene Pla-
nung u.a. folgende naturschutzrechtliche Bereiche/Belange vor allem be-

rihrt:

a) Pflanzriegel entlang des ,,Binziggrabens® in einer Mindestbreite
von 5 m.
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b) Das Grundstiick Flst.Nr. 638 entfillt als 6kologische Ausgleichs-
fliche und wird stattdessen als offentliches Griin mit der Zweck-
bestimmung ,,Spielplatz® ausgewiesen.

c¢) Die im norddstlichen Bereich ausgewiesene Spielplatzflache
(Teilbereich von Grundstiick Flst.Nr. 4638, Gemarkung Hainstadt)
entfallt. Dieser Bereich wird als Mischgebietsflache ausgewiesen.

d) Baugrenzenerweiterung im Ostlichen Bereich entlang der
,,TalstraBe*.

Nicht von der Hand zu weisen ist im vorliegenden Fall der Umstand, dass
sehr viele griinordnerische Uberlegungen aus dem Griinordnungsplan des
Jahres 1990 bereits in die Tat umgesetzt und realisiert wurden. Die jetzige
Anderung des Bebauungsplanes triagt diesem Umstand insoweit Rech-
nung, als dass durch entsprechende zeichnerische bzw. schriftliche Fest-
setzungen dieser 6kologisch wertvolle Zustand auch bauplanungs-
rechtlich festgeschrieben wird.

Vor diesem Hintergrund nunmehr neu erarbeitete Mafinahmen zur Ver-
meidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft wurden
als Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert. Ergénzt werden diese
Regelungen durch Maf3nahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur
und Landschaft auf den Baugrundstiicken selbst. Hinzu kommen noch
MaBnahmen zur Kompensation im sonstigen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes, die sich insbesondere im naturschutz-rechtlich sensiblen
Bereich entlang des ,,Binziggrabens* wiederfinden. Maflnahmen entlang
der Grundstiicksgrenzen runden das Gesamtbild innerhalb des
Anderungsbereiches ab.

Folgende Maflnahmen bediirfen dabei einer besonderen Erwahnung:

1.  Fliche im Bereich ,,Hangstrafle / Bergstrafle«
Der Bereich bleibt als Auewiese erhalten. Die planungsrechtlich
ausgewiesenen Stellplédtze entfallen und der freiwerdende Bereich
wird in den Wiesenbereich eingegliedert. Die entlang des ,,Binzig-

grabens® vorhandene Bepflanzung wird durch standortheimische
Geholze erginzt.

2.  Fliche ,,Biirgermeister-Schiissler-Strafle / Talstrafle

Die Flache wird als private Griinflache ausgewiesen. Sie ist als
zweischiirige Wiese anzulegen.
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Zur Vermeidung sto3férmiger Gewasserbelastungen aus der
Regenwasserbehandlung ist ein Kolkbecken anzulegen und mit
standortheimischen Geholzen (vergl. Artenliste 1-4) zu bepflanzen.
Die vorgesehene Flache des Beckens muf3 mindestens 100 m?

betragen.
Fliche ,,Ziunenweg / Biirgermeister-Schiissler-Strafie*

Erhalt der bestehenden Hecken und Baume. Zusétzlich sind entlang
der Grundstlicksgrenzen Heckenstreifen aus standortheimischen
Geholzen zu pflanzen (Artenliste 1-4).

Fliche entlang der ,, TalstraBBe“ / Spielplatzfliche

Am §stlichen Rand ist ein Heckenstreifen aus standortheimischen
Geholzen zu pflanzen (Artenliste 1-4).

Je 150 m? Grundfldche ist ergdnzend ein grokroniger Laubbaum
zu pflanzen (Artenliste 1-4).

Flache ,, Talstrafle“ / private Parkfliche

Der bereits vorhandene Wall ist zu erhalten, die vorhandene
Vegetation ist durch das ergdnzende Einbringen artenreicher,
standortheimischer

Geholze entsprechend der Artenliste 1-4 6kologisch aufzuwerten.

»Binziggraben

Der vorhandene ,,Binziggraben® ist in seiner gesamten Lange
(;,Buchener Strae/Biirgermeister-Schiissler-Stral3e*) zu erhalten.

Durch unregelmiflige Linienfiihrung und unterschiedlich ausge-
bildete Querprofile mit wechselnden Sohlbreiten und Sohlenlangs-
differenzierungen soll ein reich strukturiertes Gewésser entstehen.
Ziel ist eine Regenwasserpufferung infolge erhéhter Profilrauhig-
keit.

Im Ufer- / Randzonenbereich sind Ufergehdlzsdume durch
Anpflanzung oder natiirliche Sukzession und deren Pflege
auszubilden, um gewésser- und auentypische Strukturen zu
erhalten.
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7. Westliche Grenze

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze des gewerblichen Be-
reichs sind mindestens 5 m breite Pflanzstreifen anzulegen. Ist der
Geléndestreifen zwischen Grundstiicksgrenze und Baugrenze
schmaler als 5 m, ist die Breite der Pflanzriegel entsprechend zu
reduzieren. Verwendung finden diirfen nur Pflanzen aus der
Artenliste 1-4.

8.  Fliche ostlich der Gewerbegebietsfliche

Anlegen einer mindestens 250 m? groflen Retentionsmulde mit
einer ergianzenden Pflanzung aus standortheimischen Gehdlzen
(Artenliste 1-4).

Die Regelung des § 1a Abs.2 BauGB verweist bei Bebauungsplanen, die
Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten lassen, fiir die Entscheidung iiber die
Belange des Naturschutzes und Landschaftspflege auf das bauleitplanerische
Abwigungsgebot in § 1 BauGB. Damit bringt der Gesetzgeber deutlich zum
Ausdruck, dass die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege keinen
abstrakten Vorrang vor den in der Bauleitplanung zu berticksichtigenden ande-
ren Belangen haben. Das gilt sowohl fiir die Vermeidung und Beeintrachtigung
als auch fiir den Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen oder den Ersatz
fiir nicht ausgleichbare Beeintrichtigungen. Vielmehr miissen sich die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege mit den gegenldufigen Erfordernissen
der stiddtebaulichen Entwicklung und Ordnung messen lassen, und zwar ent-
sprechend dem ihnen in der konkreten Planungssituation zukommenden Ge-
wicht. Eine gewisse herausgehobene Bedeutung ist den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege jedoch innewohnend.

Die gefundenen Losungen und damit unmittelbar vorgenommenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen stellen vor diesem Hintergrund sicherlich einen ak-
zeptablen naturschutzrechtlichen Ansatz dar und beriicksichtigen 6ffentliche und
private Belange gegeneinander und untereinander und fithren zu einem gerech-
ten Abwagungsergebnis, zumal das Ziel, gewerbliche und industrielle Baufla-
chen ansiedlungswilligen Firmen in vertretbarem Umfang und Preisen zur Ver-
fligung zu stellen nicht aus den Augen verloren gehen darf.

Mit den vorgesehenen Maflnahmen bestehen insbesondere naturschutzrechtliche
Aufwertungen, die sich vor allem in der Erhhung dkologischen Wertigkeiten
der Griinflichen niederschlagen. Der aufgestellte Maflnahmenkatalog soll im
Ubrigen im Zuge der Bebauung sowie Inanspruchnahme der betroffenen F13-
chen umgesetzt und realisiert werden.
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Sofern tatsdchlich jedoch noch Defizite vorhanden sein sollten —sie sind zu-
mindest derzeit nicht erkennbar-, wird der Ausweisung von Gewerbe- und
Industrieflichen der Vorrang eingerdumt. Hier fillt die abwégende Entschei-
dung auch zu Gunsten des Zieles ,,Kommunale Wirtschaftsférderung* und damit
einer positiven Beeinflussung des Arbeitsmarktes unter schwierigen Arbeitssi-
tuationen aus, was insbesondere auch im Bereich Buchen von allergréfter Be-
deutung ist.

8.  Daten zum Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,,Ziunengewann/

Hesslach*
ca.

Gesamtflache des Anderungsbereich 66.200,00 m?
Gewerbebaufliche: 45.805,00 m?
Private Griinfliche: 11.568,00 m?
Offentliche Griinfliche: 2.326,00 m?
(Spielplatz)
Verkehrsflache: 4.842,00 m?
Private Verkehrsfldche: 256,00 m?

Buchen, 8. April 2005

Miilters
Stadtoberamtsrat

A4

Dr. Hauck
Beigeordneter




