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1.  Anlass und Planungsziele

Anlass der Anderung des seit 1979 rechtskréftigen Bebauungsplans ,XI - Mihltal” ist ein
Vorhaben, das eine Umnutzung des Areals der Wolfsmuihle mit einer erganzenden Neu-
bebauung auf den siidwestlich angrenzenden Grundstiicken vorsieht. Da mit der Bebau-
ungsplandnderung die Festsetzung eines groBflachigen Sondergebietes geplant ist, wird

eine Flachennutzungsplandanderung im Parallelverfahren erforderlich. Planungsziel ist da-
bei die langfristige Sicherung der geplanten Nutzung.

Erforderlichkeit der Anderung und Verfahren
Die Stadt Buchen verfiigt lber die aktuelle, seit 30.01.2004 wirksame 1. Anderung des

Flachennutzungsplans — Fortschreibung 2013 —. Die Planung entspricht nicht dem Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist der Flachennutzungsplan entsprechend
dem Bebauungsplan anzupassen. Die Flachennutzungsplananderung zum Bebauungs-

plan Xl Miihltal — 3. Anderung” wird deshalb im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefihrt.

Lage und Abgrenzung
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 23.10.2023)
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Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nordwestlich der Innenstadt von Buchen im
Talgrund der Morre.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 0,9 ha.

4. Bestands- und Umgebungssituation

Das Plangebiet ist durch das im Zentrum des Plangebiets liegenden historischen Mih-
lenareal mit seinen Frei- und Gartenflachen sowie Geholzbestdanden gepragt. Im nord-
Ostlichen Areal verlauft die Morre. Westlich und stidwestlich angrenzend ist das Gebiet
durch geholzbestandene parkahnliche Wiesenflachen gepragt, in denen sich auch aber
auch dichtere Gehdlz- und Heckenstrukturen befinden.

Nordwestlich erstreckt sich das wiesengepragte Morretal, 6stlich, studlich und westlich
gliedert sich der Ortskorper der Stadt Buchen an.
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5. Umfang der Anderung

Abb. 3 Ausschnitt aus dem aktuellen Flédchennutzungsplan der Stadt Buchen

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Buchen (siehe Abbildung) ist der Uberplante

Bereich zum Teil als Mischbauflache, zum Teil als Flache fur die Landwirtschaft und teil-
weise als Wohnbauflache dargestellt.

Abb. 4 geplante FNP-Anderung (eigene Darstellung)

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird eine ca. 0,9 ha groBe Sonderbaufla-
che ausgewiesen. Aufgrund der Unscharfe des Flachennutzungsplans wird auf die Auf-
nahme der im Bebauungsplan kleinteilig festgesetzten Griinflachen verzichtet.
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6.

6.1

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. Die Situation von alteren Menschen ist in der Stadtplanung und beim Wohnungs-
bau zu bertcksichtigen.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
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Abb. 5:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

In der Raumnutzungskarte ist das Planareal nachrichtlich als sonstige Flache dargestellt.
Teile liegen zudem in einem Vorranggebiet flir den vorbeugenden Hochwasserschutz. In
einem Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz haben laut Plan-
satz 2.2.5.2 (Ziel) die Belange des Hochwasserschutzes Vorrang vor konkurrierenden Nut-
zungen, insbesondere vor weiterer Bebauung. Unvermeidbare Vorhaben und Mal-
nahmen im 6ffentlichen Interesse sind ausnahmsweise moglich, wenn die Erfordernisse
des Hochwasserschutzes gewahrt bleiben.

Begriindung — Entwurf Seite 4
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Die raumordnerische Zielvorgabe wird im Rahmen der Planung beachtet, da im Bereich
des Vorranggebiets keine erganzende Bebauung bzw. Veranderung der Gelandesituation
vorgesehen ist. Insbesondere findet im HQi00 und HQexirem keine Neubebauung statt.

Weitere zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundséatze sind in der Raumnut-
zungskarte nicht festgesetzt.

GemaB Plansatz 1.4.1.1 (Grundsatz) soll der Wohnungsbau in allen Teilrdumen der Met-
ropolregion Rhein-Neckar eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnungen, insbeson-
dere auch fir [...] dltere und betagte Menschen und Menschen mit Behinderungen [...],
sicherstellen. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

Die Planung des Miuhlenquartiers folgt mit ihren Zielen diesem regionalplanerischen
Grundsatz.

6.2 Schutzgebiete

oy
A2\

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

=  Am nordostlichen Rand des Gebiets befindet sich das Naturdenkmal ,6 Linden”.
Am stdlichen Rand des Gebiets befindet sich das Naturdenkmal , 1 Linde".

» Das Plangebiet liegt komplett innerhalb des Naturparks Neckartal-Odenwald.

» (Ca. 50 Meter nordlich des Plangebiets beginnt das geschiitzte Biotop ,Morre
nérdlich Buchen zwischen Tennisplatz und Siedlung”, welches als naturnaher Ab-
schnitt eines Mittelgebirgsbachs geschitzt ist.

Begriindung — Entwurf Seite 5
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7.

7.1

7.2

7.3

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wurde nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der
Umweltprifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung durch das
Ingenieurbiro flir Umweltplanung — Wagner + Simon ausgearbeitet und ist als Teil der
Begriindung dem Bebauungsplan beigefligt.

Auf Ebene des nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens wurde zudem eine Eingriffs-
Ausgleichs-Untersuchung erstellt. Die Eingriffe durch die Planung kdnnen nur teilweise
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgeglichen werden. Der Aus-
gleich des verbleibenden Kompensationsdefizits von 54.349 Okopunkten erfolgt daher
durch den Zukauf von Okopunkten, die dem Bebauungsplan zugeordnet werden. Die
Eingriffe durch den Bebauungsplan sind damit ausgeglichen.

Besonderer Artenschutz

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde auf Ebene der im Parallelverfahren
aufgestellten Bebauungsplananderung eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Ba-
den-Wiirttemberg  britenden  europdischen  Vogelarten geprift, ob  die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kénnten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass europaische Vogelarten und Flederméause
durch die Planung betroffen sein kénnen. Baufeldraumung und Gehdlzrodung sowie Ab-
bruch oder Umbau von Gebauden sind daher im Winterhalbjahr durchzufiihren. Ein Ab-
bruch oder Umbau kann auBerhalb des Winterhalbjahres nur nach fachgutachterlicher
Kontrolle und Freigabe vorgenommen werden. Als CEF-MalBnahme ist das Aufhangen
von 5 Nisthohen und 3 Halbhohlen fir europaische Vogelarten vorgesehen. Zur Wah-
rung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Fledermause
wird zudem das Aufhdangen von 4 Fledermausflachkasten und 2 Fledermausflachhdhlen
empfohlen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation.

Im konkreten Fall werden Wiesen- bzw. Gartenflachen tberbaut.

Im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren werden im Rahmen eines MaBnahmenbiin-
dels (geringer Versiegelungsgrad, Erhaltungsgebote und Zulassigkeit von Photovoltaik-
anlagen) die Belange des Klimaschutzes ausreichend bertcksichtigt.

Begriindung — Entwurf Seite 6
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7.4

8.1

8.2

Hochwasser

Der nordostliche Teil des Plangebiets entlang der Morre liegt innerhalb eines HQ1oo- bzw.
eines HQexrem-Gebiets und somit in einem Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 76
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Nach den fachgesetzlichen Vorgaben ist deren Funk-
tion als Ruckhalteflachen zu erhalten.

Im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren ist bei der Uberplanung bereits rechtskraf-
tiger Bebauungspldne -wie im vorliegenden Fall- gemaB § 78 WHG in der Abwagung zu
berticksichtigen:

» Die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger.
= Die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes.
» Die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Die fachgesetzlichen Vorgaben und Anforderungen werden in der Planung vollumfang-
lich berlcksichtigt, da in den Bereichen des HQio0 oder HQexem keine erganzende Be-
bauung bzw. Veranderung der Geldndesituation vorgesehen ist. Planbedingte Aus-
wirkungen auf die Hochwassersituation sind somit nicht zu erwarten. Den Belangen des
Hochwasserschutzes wird in der Planung ausreichend Rechnung getragen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Die Flachennutzungsplananderung soll bis Mitte 2024 abgeschlossen werden.

Kosten und Finanzierung

Alle anfallenden Planungs- und ErschlieBungskosten zur Umsetzung des Projekts werden
vom Vorhabenstrager tbernommen.
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