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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Im Osten der Stadt Buchen soll angrenzend an den bestehenden Siedlungsrand am Got-
zinger Weg ein Bauvorhaben mit sechs Bungalows fiir altersgerechtes Wohnen realisiert
werden.

Die Festsetzungen des aktuell fiir den Bereich bestehenden Bebauungsplans lassen mo-
mentan eine solche Planung nicht zu. Daher muss der Bebauungsplan gedndert werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung von altersgerechtem Wohnraum und die planungs-
rechtliche Sicherung des geplanten Vorhabens.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zuldssigkeitsmerk-
male werden erfillt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 1.035 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erérterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen hinsichtlich
Umweltprifung und Erstellung eines Umweltberichts wird Gebrauch gemacht. Zur Ab-
klarung der Grundzlige der Planung wird eine friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich rund 900 m 6stlich des Stadtkerns von Buchen

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke teilweise (t):

11457/1 (t) und 11483 (t).
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3.2

3.3

Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca. 0,29 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetM

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Dreieck der Bestandsbebauung, der B 27 (Briicke/Hoch-
straBe) und des Gotzinger Wegs.

Das Plangebiet selbst besteht neben dem Teilabschnitt des Gétzinger Wegs im Norden
hauptsachlich aus landwirtschaftlich genutzter Ackerflache.

Unmittelbar westlich schlieBen sich sieben Mehrfamilienhauser in zweigeschossiger Bau-
weise an. Nordlich und 6stlich sowie stidostlich grenzt weitere Ackerflache an. Stdlich
befindet sich die B 27, die nach Nordosten bzw. Norden verlaufend in einen Hochstra-
Benabschnitt Gibergeht.

Die Topographie ist verhaltnismaBig eben.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht die 1. Anderung des Bebauungsplans ,IXb — Eckenberg”,
rechtskraftig seit dem 04.02.1994.
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4.

4.1

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Buchen als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie liegt
an der Entwicklungsachse Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterburken — Buchen
(Odenwald) — Walldirn/Hardheim (- Tauberbischofsheim).

GemaB Plansatz 3.2.1 (Ziel) soll sich die stadtebauliche Entwicklung an den voraussehba-
ren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fur alle Teile der Be-
volkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahr-
leisten [...].

Mit dem geplanten Wohngebiet fiir altersgerechte Wohnformen wird zukunftsorientiert
eine angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahrleistet.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Wohnen”
dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind in der Raumnut-
zungskarte nicht festgesetzt.
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)
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GemaB Plansatz 1.4.1.1 (Grundsatz) soll der Wohnungsbau in allen Teilrdumen der Met-
ropolregion Rhein-Neckar eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnungen [...] sicher-
stellen.
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4.2

4.3

5.1

GemaB Plansatz 1.4.1.2 (Grundsatz) sollen sich im Rahmen der Wohnbauflachenentwick-
lung zusatzliche Wohnbauflachen zur Sicherung einer bedarfsgerechten und nachhalti-
gen Versorgung in der Metropolregion Rhein-Neckar an flachensparenden Siedlungs-
konzepten orientieren und unmittelbar an der bestehenden Siedlungsstruktur ankntipfen

[...].

Mit der Planung wird somit den oben genannten Plansatzen entsprochen.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der Fortschreibung 2013 des Flachennutzungsplans der Stadt Bu-
chen zu Teilen als Wohnbauflache dargestellt.

Die Planung folgt somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Abb. 3:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berthrt.

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Im Plangebiet ist eine Wohnbebauung in Form von 6 eingeschossigen Bungalowhausern
geplant. Diese werden Uber einen Privaten Stichweg, der vom G6tzinger Weg nach Stden
abgeht erschlossen. Der Bebauungsplan wird gedndert, um das Vorhaben zu ermdgli-
chen. Die bisherigen Grundinhalte werden dadurch gréBtenteils beibehalten.
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5.2 Umfang der Anderungen

Es werden folgende Anderungen im Plan vorgenommen:

Die Baugrenzen wurden in groben Ziigen an das geplante Vorhaben angepasst. Fiir
Garagen und Uberdachte Stellplatze auBerhalb der Baugrenzen werden weiterhin
entsprechende Flachen ausgewiesen. Diese wurden ebenfalls an die neue Planung
angepasst.

Als unterer Bezugspunkt fur Trauf- und Firsthéhe wird statt des ,naturlichen Gelan-
des” (zu unbestimmt) die Hohenlage von 337 m i.NN festgelegt.

Entsprechend dem Vorhaben wird eine hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden festgesetzt: max. zwei Wohneinheiten bei Einzelhdusern, max. eine
Wohneinheit je Doppelhaushalfte.

Aufnahme zeitgemalRer Festsetzungen zu Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

= wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

» insektenschonende Beleuchtung
= Ausschluss von Schottergarten und -schittungen
Aufnahme von passiven Schallschutzmafnahmen

Aufgrund der konkreten Planung reduziert sich die bisherige Pflanzgebotsflache zur
Eingriinung. Jedoch soll ein pauschales Pflanzgebot fiir die Grundstticksflache der
Durchgriinung des Wohngebiets dienen:

» Esist ein Obst- oder Laubbaum pro angefangene 400 m? Grundstiicksflache
zu pflanzen

* Mindestens 5 % der Grundstlicksflache sind mit Hecken zu bepflanzen.

ZeitgeméaBe Anpassung der Ortlichen Bauvorschriften zur Dacheindeckung und Fas-
sadengestaltung, zu Werbeanlagen, zur Verwendung von AuBenantennen und zu
Niederspannungsfreileitungen.

5.3 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Telekommunikation kann Gber
die vorhandenen Leitungen im Gotzinger Weg erfolgen. Fir die Wasserversorgung muss
die Leitung um ca. 60 m verlangert werden.

Die Erforderliche Léschwassermenge von 96 m>/h Gber 2 Stunden kann gewahrleistet
werden.

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Dazu soll ein Anschluss an das beste-
hende Kanalnetz im Gotzinger Weg erfolgen. Die hydraulische Leistungsfahigkeit wird
derzeit von der Stadt gepruft.
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6.

6.1

6.2

6.3

6.4

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu be-
ricksichtigen.

Durch das Ingenieurbiiro Mailander Consult wurde eine umweltfachliche Bewertung er-
stellt, die als Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beigefiigt ist.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
in Baden-Wirttemberg briitenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Fur die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund der geringen Eignung als
Lebensraum fir diese keine Verbotstatbestande zu erwarten.

Auch fur die Europédischen Vogel sind keine Verbotstatbestande zu erwarten. CEF-Mal-
nahmen sind nicht erforderlich.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Um den Belangen des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung gerecht zu werden, wur-
den neben den erforderlichen Anderungen im Bebauungsplan auch zeitgemé&Be Festset-
zungen zu wasserdurchlassigen Belagen und zum Ausschluss von Schottergarten und
-schiittungen getroffen.

Immissionen

Durch das festgesetzte allgemeine Wohngebiet sind keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzende Wohnnutzung zu erwarten. Umgekehrt gehen von der angrenzenden
Wohnnutzung keine erheblichen Auswirkungen durch Immissionen auf das Plangebiet
ein.

Durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung sind maoglicherweise geringe, je-
doch nicht erhebliche Immissionen durch Gertiche im Plangebiet zu erwarten.

Durch die 6stlich verlaufende B 27 sind Gerauschimmissionen im Plangebiet zu erwarten.
Zur Minderung der Schallimmissionen wurde im Rahmen des Bebauungsplans ,IX —
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Eckenberg” bereits eine 1,5 m Larmschutzwand an der B 27 im Briickenbereich festge-
setzt und im Jahr 1993 baulich umgesetzt. Im Nachgang zur 1994 rechtskraftig gewor-
denen 1. Anderung des Bebauungsplans ,IXb - Eckenberg” wurde 1997 eine
Schallimmissionsprognose durch die Kurz und Fischer GmbH erstellt. Im Rahmen Gut-
achtens werden zusatzlich zu den bereits umgesetzten aktiven MaBnahmen (Larmschutz-
wand) passive MaBnahmen (schallddmmende AuBenbauteile) zum Schallschutz
vorgeschlagen. Diese wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen. Im
Rahmen der Baugenehmigung ist die Erforderlichkeit und Art von MaBnahmen zu prifen.
Die Schallimmissionsprognose ist als Anlage dem Bebauungsplan beigeflgt.

6.5 Verkehr
Aufgrund der geringen GroéBe des Plangebiets ist nicht mit Beeintrachtigungen durch
Verkehr zu rechnen.
7. Angaben zur Planverwirklichung
7.1 Zeitplan
Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2020 abgeschlossen.
Aufgestellt:
Buchen, den ...
DIE STADT : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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