\ Anlage 1
\

BUCHEN \// ZWeCkvel‘band

IGO

~ B Interkommunaler Gewerbepark Odenwald

Neckar-Odenwald-Kreis

Bebauungsplananderung

.1 8 — Lange Féhren - 4. Anderung”

Gemarkung Buchen

Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Satzung
Planstand: 18.11.2024

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jurgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein N N =
Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner Partnerschaftsgesellschaft mbB

EisenbahnstralRe 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de


www.ifk-mosbach.de
mailto:info@ifk-mosbach.de

Zweckverband Interkommunaler Gewerbepark Odenwald (IGO) — Gemarkung Buchen

ir

Bebauungsplanianderung ,| 8 — Lange Féhren — 4. Anderung”

INHALT

1. Anlass und Planungsziele
1.1 Planerfordernis

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

2. Verfahren

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

3.2 Bestandssituation

33 Seitheriges Planungs- und Baurecht
4. Ubergeordnete Planungen
41 Vorgaben der Raumordnung

42 Flachennutzungsplan

43 Schutzgebiete

5. Vorhabensbeschreibung

6. Umfang der Anderungen
7. Auswirkungen der Planung
7.1 Umwelt, Natur und Landschaft

7.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote
7.3 Klimaschutz und Klimaanpassung
7.4 Starkregenereignisse

8. Angaben zur Planverwirklichung
8.1 Zeitplan

8.2 Bodenordnung

—_

WwWw W oo~ ~N N O covw W wrm N =



Zweckverband Interkommunaler Gewerbepark Odenwald (IGO) — Gemarkung Buchen iF(

Bebauungsplanianderung ,| 8 — Lange Féhren — 4. Anderung”

1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Das Startup Unternehmen im Bereich Elektromobilitat bzw. Akku- und Ladetechnik
Absina GmbH plant eine Standortverlagerung innerhalb des Interkommunalen Gewerbe-
parks Odenwald (IGO) vom Gebaude des ehemaligen Mdbelhauses ,Living XXL" auf das
Grundsttick Nr. 11735/6 im Westen des IGO. An diesem Standort soll ein neues Betriebsa-
real errichtet werden, das den Flachenbedarfen des Unternehmens gerecht wird.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan dort ein Sondergebiet fiir Einzelhandel festsetzt,
wird eine Bebauungsplananderung erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung sollen firr ein in Buchen ansassigem Unternehmen Entwicklungsmaog-
lichkeiten geschaffen und somit Arbeitsplatze gesichert werden.

Verfahren

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

» Die liberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 3.765 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 wird Gebrauch
gemacht.
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet IGO rund 1,5 km stidwestlich der Kern-
stadt.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die GroBe des Plangebiets betragt rd. 0,7 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 23.07.2024)

3.2 Bestandssituation
Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Gewerbegebiets IGO.

Es umfasst ein bisher ungenutztes Gewerbegrundstiick, das sich vollstandig als Wiese
darstellt sowie ein Teil des sudlich angrenzenden StraBBengrundstiicks der Max-Born-
StraBe mit Grinstreifen und Fahrbahn. Im norddstlichen Randbereich ragt die Eingri-
nung des Nachbargrundstiicks leicht in das Plangebiet hinein. Im Siiden befinden sich

auf dem StraBengrundsttick in dem Grinstreifen neun Baume parallel zur Fahrbahn an-
geordnet.

Im Umfeld des Plangebiets fiigt sich am nordlichen Rand der Béschungsbewuchs der
L 519 an. Norddstlich sowie ostlich befinden sich ein Supermarkt (groBflachiger Einzel-
handel) sowie ein Baumarkt mit ihren Betriebsflachen unmittelbar an der Grundstlicks-
grenze. Im Siden befindet sich die gewerblich genutzten Grundstiicke weiterer Betriebe.
Westlich grenzt eine Wegeparzelle mit teilweise einzelnen Gehdlzen an. Weiter westlich
fugt sich groBflachig eine Wiesenflache des AuBenbereichs an.
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Abb. 2:  Luftbild (Quelle: Geoportal BW, 23.07.2024)

Topographie

Das Geldande fallt mit einem Gefalle von rd. 4,8 % sanft von Nordwesten (359,0 m G.NN)
nach Sidosten (354,5 m G.NN) ab.

Verkehrliche und technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Max-Born-Stralle und das dort vorhandene Leitungsnetz er-
schlossen.

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fir das Plangebiet bestehen der Bebauungsplan | 8 — Lange Fohren” (rechtskraftig seit
04.04.2001) sowie dessen 1. Anderung (rechtskréftig seit 24.12.2002).

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).
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GemaB Plansatz 3.3.3 (Grundsatz) sind fir den Aufbau und die Sicherung zukunftsfahiger
Unternehmen sind geeignete Rahmenbedingungen zu schaffen und in regionaler Ko-
operation, insbesondere mit der Wirtschaft und ihren Einrichtungen, die wirtschaftsnahe
Infrastruktur zu starken. Dazu ist unter Beriicksichtigung der zentralortlichen Gliederung,
insbesondere im Landlichen Raum, das Netz der Technologie- und Griinderzentren be-
darfsgerecht auszubauen.

GemaB Plansatz 3.3.6 sind Schwerpunkte flr Industrie, Gewerbe und Dienstleistungsein-
richtungen an solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Sied-
lungsflachen neu vorzusehen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der
Umweltbelange die besten Ansiedlungsbedingungen gegeben sind. [...]

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes, das der Ansiedlung eines Startup Unterneh-
men in der Branche Elektromobilitat im Gewerbegebiet IGO in Buchen dient, wird diesen
Plansatzen des Landesentwicklungsplans entsprochen.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Industrie
und Gewerbe” (Bestand) dargestellt. Zusatzlich erfolgt eine Darstellung der Ziele ,Vor-
ranggebiet fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistung, Logistik” sowie ,Ergdnzungsstand-
ort fUr EinzelhandelsgroBprojekte” dargestellt.
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

GemaB Plansatz 1.5.1.1 (Ziel) sind zur Sicherung der Standortvoraussetzungen fir eine
dynamische Wirtschaftsentwicklung in der Metropolregion Rhein-Neckar die verfligba-
ren Flachenpotenziale im Siedlungsbestand [...] vorrangig vor anderen Flachenpotenzia-
len zu nutzen. FUr zusatzliche gewerbliche Bauflachen sind flachensparende
Siedlungskonzeptionen zu wahlen.
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4.2

GemaB Plansatz 1.5.2.2 (Ziel) ist in den ,Siedlungsbereichen Gewerbe” die Bestandssiche-
rung und Weiterentwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Darliber hinaus
sollen diese Standorte unter Berlicksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbe-
dingungen angemessene Flachenreserven flir erganzende gewerbliche Neuansiedlungen
vorhalten.

Die Planung dient der Standortverlagerung und -vergréBerung eines Betriebs innerhalb
des Gewerbegebietes IGO. Dabei werden lediglich bestehende Bauflachen beansprucht.
Durch die Bebauungsplandnderung werden dem bestehenden Betrieb eine Standortsi-
cherung sowie Mdglichkeiten zur Weiterentwicklung eingeraumt.

Die Planung entspricht somit diesen Vorgaben des Regionalplans.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Buchen als Sonderbaufla-
che dargestellt. Die Planung ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gemal § 13a BauGB erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Be-
richtigung.
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Abb. 4:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Quelle: Geoportal Raumordnung BW,
24.07.2024)
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4.3 Schutzgebiete
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Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 23.07.2024)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Naturpark , Neckartal-Odenwald”

Das Plangebiet liegt in der ErschlieBungszone des Naturparks ,Neckartal-Odenwald"”.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Nordlich des Plangebiets befindet sich in rd. 10-15 m das Biotop Nr. 164212250605
,Feldhecke an der L 519 und der B 27 sudlich Buchen”.

Aufgrund des ausreichenden Pufferabstands ist mit keiner Beeintrachtigung des Biotops
zu rechnen.

5. Vorhabensbeschreibung

Im Plangebiet ist eine Lagerhalle mit angegliedertem Biirogebaude geplant. Die Gebaude
umfassen zusammen rund 90 x 40 m und sollen entlang der Max-Born-Stralle im stdli-
chen Grundstlicksbereich angeordnet werden.

Das Birogebaude mit Wareneingang ist als Flachdachbau vorgesehen. Die Lagerhalle
soll mit einem flach geneigten Satteldach errichtet werden.

Unmittelbar angrenzend an den StraBenraum sollen Stellplatze zwischen den zu erhal-
tenden Baumen angeordnet werden. Erforderlichenfalls sind zuklinftig weitere Stellplatze
im rickwartigen Bereich geplant.

Begriindung — Satzung Seite 6
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6.

7.1

Umfang der Anderungen
Die Anderung des Bebauungsplans umfasst im Einzelnen die folgenden Punkte:

* Festsetzung eines 6.290 m? groBen Gewerbegebietes im Bereich von 6.152 m?
aufgegebener Sondergebietsflache und aufgegebener 138 m? Gehwegflache, um
Planungsrecht fir die angestrebte gewerbliche Ansiedlung zu schaffen.

= Festsetzung einer Baugrenze im Gewerbegebiet, die die geplante Bebauung
groBzligig umfasst.

= Reduzierung der Langenbeschrankung von bisher 200 m auf maximal 90 m im
Einklang mit der Baugrenze und dem geplanten Vorhaben.

» Erhaltungsgebote fiir acht bestehende Einzelbdume entlang der Max-Born-
StraBe.

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 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 unberihrt 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-
rlcksichtigen.

Beim Vergleich zwischen bisherigem und kiinftigem planungsrechtlichem Rahmen lasst
sich Folgendes festhalten:

Fur das Plangebiet besteht bereits Planungsrecht durch den Bebauungsplan ,I 8 — Lange
Fohren” sowie dessen 1. Anderung, in der sich der GroBteil des Plangebietes befindet.
Aktuell sind dort ein Sondergebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 sowie im stdlichen
Teilbereich eine StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Nutzung FlachengroBen vorher FlachengroBen nachher

Sondergebiet (GRZ 0,6) ca. 6.152 m? -
Gewerbegebiet (GRZ 0,6) - ca. 6.290 m?
Verkehrsflache ca. 807 m? ca. 669 m?

Durch die Planédnderung werden ca. 6.152 m? Sondergebiet (GRZ 0,6) und 138 m? Stra-
Benverkehrsflache (Gehweg) in ein Gewerbegebiet (GRZ 0,6) umgewandelt. Der Zuladssig-
keitsmafBstab wird durch die Bebauungsplandanderung nicht wesentlich verandert.

Begriindung — Satzung Seite 7
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7.2

7.3

7.4

Eine Verschlechterung der Situation in Bezug auf die Schutzguter ist aufgrund des aktuell
geltenden Bebauungsplans somit nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine artenschutzrechtliche Bewer-
tung durch die Wagner + Simon Ingenieure GmbH vorgenommen. Dabei wurde unter
Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg britenden europai-
schen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG tangiert sein kénnten.

Die artenschutzrechtliche Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbestéande
in Bezug auf die moglicherweise betroffenen Arten Végel und Zauneidechse vermieden
werden kénnen, wenn folgende VorkehrungsmaBnahmen getroffen werden:

= europaische Vogelarten: Rodung und Riickschnitt von Geholzen auBerhalb der Vo-
gelbrutzeit und regelméaBige Mahd der Flachen im Vorfeld zur Bebauung

» Zauneidechse: Beeintrachtigungen (Befahrung, Ablagerungen) der flir Zauneidech-
sen interessanten Flachen (Heckenrandbereiche nérdlich, der Saumstreifen westlich
und die ostexponierte Boschung zum ,E-Center Holzer").

Entsprechende Hinweise zu den VorkehrungsmaBnahmen wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Details zur artenschutzrechtlichen Bewertung kénnen dem Fachbeitrag entnommen wer-
den.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Vor dem Hintergrund des bereits flr das Plangebiet bestehenden Planungsrechts erge-
ben sich im Rahmen der Bebauungsplananderung keine weitergehenden Auswirkungen
auf die Klimaschutzbelange. Der Erhalt von acht Einzelbdumen tragt zudem positiv zu
den kleinklimatischen Verhaltnissen bei.

Weitergehende MaBBnahmen werden aufgrund des geringen Umfangs der Bebauungs-
plandnderung nicht fir erforderlich erachtet.

Starkregenereignisse

Aufgrund der westlich angrenzenden Aul3engebietsflachen ist topographiebedingt mog-
licherweise mit auf das Gebiet einstromendem AuBengebietswasser zu rechnen. Der
Grundstiickseigentiimer hat sich daher durch geeignete MaBnahmen vor Uberflutungen
(insbesondere bei Starkregenereignissen) zu schiitzen.

Durch die Bebauungsplananderung wird durch die zusatzliche Festsetzung einer Bau-
grenze im sudlichen Bereich eine Bebauung des Plangebietes ermdglicht. Eine erhebliche
erhebliche planbedingte Verschlechterung der Situation wird jedoch nicht erkennbar, da
im Zuge einer Bebauung das oberflachig abflieBende Wasser weiterhin stidlich und 6st-
lich der zukilinftigen Bebauung abflieBen wird.

Vorbeugend werden entsprechende Hinweise zur Starkregenthematik aufgenommen.
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Abb. 6:  vorliufige Starkregengefahrenkarte, maximale Uberflutungstiefen und FlieBgeschwindig-
keiten, AuBergewdhnliches Abflussereignis, verschldmmt (Quelle: geomer GmbH)

8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2024 abgeschlossen werden.

8.2 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Das Flurstliick Nr. 11735/6 wird durch die Ab-
sina GmbH erworben.

Das Flurstiick 11735/7 sowie das Teilflurstiick 11736 verbleiben im Eigentum der Stadt
Buchen.
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Aufgestellt:
Buchen, den ...
DER ZWECKVERBAND : DER PLANFERTIGER :

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