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3. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

1.1

1.2

1.3

Allgemeines

Ziele und Zweck der Flachennutzungsplananderung

Ziel und Zweck der Flachennutzungsplananderung ist die Bereitstellung von Gewerbe-
und Industrieflachen, um flr ortsansassige Gewerbe- und Handwerksbetrieben
Erweiterungsmaoglichkeiten zu schaffen. Sie dient damit der Erhaltung , Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen.

Erforderlichkeit der Fortschreibung

Das Unternehmen Procter & Gamble bendtigt fir seine weitere Entwicklung zusatzliche
Industrieflaichen. Um diesem regional bedeutsamen Unternehmen Flachen firr eine
Weiterentwicklung zur Verfligung zu stellen, soll in direktem Anschluss an das beste-
hende Firmengelande die Flache zwischen der Bahnstrecke Seckach — Miltenberg, der
PanzerstraBe und dem bestehenden Industriegebiet in den Flachennutzungsplan auf-
genommen werden.

Flr ortsansassige Gewerbe- und Handwerksbetriebe kann die Stadt Walldirn zurzeit
keine geeigneten Gewerbeflachen mehr bereitstellen. Daher méchte die Stadt Walldiirn
aufgrund der aktuell bestehenden Nachfrage nach Erweiterungsflachen fir das ortliche
Gewerbe Gewerbeflachen ausweisen. Zusatzlich soll fur Zuliefererfirmen des Unterneh-
mens Procter & Gamble in unmittelbarer Nahe zum Stammwerk Ansiedlungsmaglich-
keiten geschaffen werden.

Da die Stadt Walldirn aktuell den ortsansassigen Gewerbebetrieben keine Erweite-
rungsflaichen mehr anbieten konnte, hat sich die Entwicklung unerwiinschter Weise in
den Verbandsindustriepark (VIP) verlagert. Der Schwerpunkt des VIP liegt aber auf der
Ansiedlung von Uberregionalen Industrieunternehmen, wie es als Ziel der Raumord-
nung vorgegeben ist. Daher wird die Aufnahme der Flache 6stlich der B 27 notwendig,
um den ortsansassigen Gewerbebetrieben Flachen zur Erweiterung anzubieten und eine
Verlagerung von Gewerbebetrieben in den VIP-Park zu verhindern.

Planungsgebiet

Das Plangebiet liegt am stdlichen Stadtrand von Walldirn. Die westliche Teilflache
schlieBt an das bestehende Industriegebiet und damit an das Gelande des Unterneh-
mens Procter & Gamble an und erstreckt sich im Stidwesten bis an die dort verlaufende
PanzerstraBe und die im Sudosten verlaufende Bahnstrecke Seckach — Miltenberg. Im
Nordwesten grenzt das Plangebiet an das bestehende Wohngebiet ,Barnholz”.

Die &stliche Teilfliche der FNP-Anderung befindet sich &stlich der B 27 und erstreckt
sich von der Anschlussstelle Walldirn-Sid mit einer durchschnittlichen Breite von
200 m rund 700 m in Richtung Norden.
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3.1

3.2

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Landesplanung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg von 2002 (LEP 2002):

Die Stadt Walldirn gehort zum Landlichen Raum.

Walldurn liegt auf der Landesentwicklungsachse Meckesheim - Mosbach - Adels-
heim /Osterburken - Buchen (Odenwald) - Walldiurn/Hardheim (- Tauberbischofs-
heim) und auf der Achse Walldirn/Hardheim (- Miltenberg).

Walldirn ist dem Mittelbereich Buchen zugeordnet.

Fir den landlichen Raum enthalt der Landesentwicklungsplan folgende Ziele (Z) und
Grundsatze (G):

Die Standortvoraussetzungen fir die weitere Entwicklung von Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungen sollen durch geeignete Flachenangebote, angemessene Ver-
kehrs- und Kommunikationsverbindungen und einen bedarfsgerechten Ausbau der
sonstigen Infrastruktur verbessert werden. In Gebieten, die fiir die Nah-, Ferien-
und Kurerholung geeignet sind, soll der Tourismus insbesondere durch entspre-
chende Infrastrukturangebote gefordert werden. (G)

Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohn-
standortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichend und attraktive
Arbeitsplatze-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial ver-
traglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige Freirdaume gesichert werden.
(G)

Die Standortvoraussetzung zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzange-
bots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung
angemessener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlieBung mit lei-
tungsgebundenen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechno-
logien und durch eine Starkung der Technologiebasis zu verbessern. (G)

Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer fla-
chenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in den
Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert
werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichend Freirdume erhalten
werden. (2)

Regionalplanung

Die Ziele des Landesentwicklungsplanes werden im Regionalplan weiter kartographisch
und inhaltlich konkretisiert. Fir den Verwaltungsraum ist hierzu der seit 2014 giltige
Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar heranzuziehen. Als wesentliche zu beachtenden
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Grundsatze fir die Siedlungsentwicklung und -gestaltung, Ausweisung zur Siedlungs-
steuerung und zum Freiraumschutz wurden darin festgelegt:

Walldirn liegt auf den groBraumigen Entwicklungsachsen ,Heidelberg — Neckar-
gemind — Meckesheim — Waibstadt/Neckarbischofsheim — Aglasterhausen — Mos-
bach — Buchen (Odenwald) — Walldiirn/Hardheim — (Tauberbischofsheim)” und
.(Miltenberg) — Walldirn — Buchen (Odenwald) — Osterburken — Adelsheim —
(Mockmahl)”,

Walldirn wird dem Landlichen Raum zugeordnet.

Walldirn gehort zu den ,Siedlungsbereichen Gewerbe”. In diesen Bereichen ist die
Bestandsicherung und Weiterentwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufga-
be. Dartiber hinaus sollen diese Standorte unter Berticksichtigung der lokalen und
regionalen Rahmenbedingungen angemessen Flachenreserven flir erganzende
gewerbliche Neuansiedelungen vorhalten. Hierzu ist der regionale Industriepark
VIP vorgesehen.

Walldirn und Hardheim sind als gemeinsames Unterzentrum ausgewiesen und
erfillen die qualifizierte Grundversorgung fur ihren Verflechtungsbereich.

Die Erweiterungsflache fir das Unternehmen Procter & Gamble ,Schéner Busch” ist
als ,Sonstige Waldflache” dargestellt und stellt eine nachrichtliche Ubernahme dar.

Die Gewerbeflache fir den ortlichen Bedarf (Loschenacker) ist im Regionalplan
nachrichtlich als sonstiges landwirtschaftliches Gebiet bzw. sonstige Flache darge-
stellt.
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4.

Gewerbeflachenbedarf

GemaB dem Hinweispapier zur Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise
im Rahmen der Genehmigungsverfahren nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB des Ministeri-
ums flr Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg gibt es fur die Ermittlung des
Gewerbeflachenbedarfs keinen pauschalen Flachenansatz. Dies ist wegen der Differen-
ziertheit gewerblicher Bedarfsanspriiche nicht sinnvoll.

Gemal den Ausfiihrungen des Hinweispapiers wird auch fir die Stadt Walldlrn auf eine
rechnerische Bedarfsermittlung verzichtet. Die Stadt Walldirn hat konkrete Anfragen
von einem groBen ortsansassigen Unternehmen und weiteren Gewerbebetrieben,
welche sich erweitern mochten:

= Das Unternehmen Procter & Gamble hat gegenuber der Stadt bereits ihre Expansi-
onsabsichten bekundet. Um den Standort zu sichern und die Weiterentwicklung
des Unternehmens zu ermdéglichen, missen im Flachennutzungsplan neue Gewer-
beflachen in direkter Anbindung an das Gelande von Procter & Gamble ausgewie-
sen werden. Die Flache wird zur Erweiterung der Betriebsstatte bendtigt, da in den
nachsten 5 Jahren die komplette Produktionsverlagerung von Kronberg nach Wall-
dirn erfolgt. Rund 250 Bedienstete des Werkes Kronberg haben sich bereit erklart,
in Walldirn weiter fur das Unternehmen Procter & Gamble auf dem noch zu er-
schlieBenden Baugeldnde tatig zu sein. Hierflr ist die Ausweisung des westlichen
Teilbereichs vorgesehen.

» Auch im Bereich des 6rtlichen Gewerbes werden neue Gewerbeflachen benétigt.
Um den ortsansassigen Handwerks- und Gewerbebetrieben die Chance zur Wei-
terentwicklung und damit die Standortsicherung zu gewahrleisten, ist die Auswei-
sung von Gewerbeflachen fir den ortlichen Bedarf erforderlich. Zusatzlich zur
Deckung des ortlichen Bedarfs sollen in diesem Bereich Zulieferfirmen des Unter-
nehmens Procter & Gamble angesiedelt werden, die derzeit noch in Kronberg de-
ren Betriebssitz haben.

Die Stadt Walldlrn hat in den letzten 10 Jahren die Bebauungspldane ,Spangel”, ,Réte”
und ,Lindig”, in denen Gewerbeflachen im Umfang von 12,5 ha fir den ortlichen Bedarf
entwickelt wurden, aufgestellt. Trotzdem konnte in dieser Zeit der Flachenbedarf des
ortlichen Gewerbes nicht gedeckt werden. In den letzten Jahren hat die Stadt Walldlrn
mehrmals oOrtlichen Gewerbebetrieben keine geeigneten Gewerbeflaichen anbieten
kdnnen, sodass diese sich im Gewerbepark VIP angesiedelt haben. Es haben sich
folgende gewerbliche Betriebe in einem Flachenumfang von ca. 3 ha in den VIP verla-
gert:

» Autohaus Golderer = Spielwaren-Schneider

= Getrankehandel L6hr = Bestattungshaus Baumbusch

» Elektrozubehdr Weber » Fahrzeugreinigungsdienst Hurem
» Auto- und Motorradhandel Rausch = Schrothandel Staab

= Holzspedition BuG » Haus- und Hofdienst Wendering

Diese Entwicklung der Verlagerung von ortsansassigen Handwerks- und Gewerbebe-
trieben in den VIP entspricht weder den stadtischen Zielen noch den Zielen der Raum-

Begriindung — Vorentwurf 6
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4.1

4.2

ordnung. Die Industrieflachen im VIP sind fiir die Ansiedlung von Uberregionalen In-
dustrieunternehmen gedacht.

Der Stadt Walldiirn liegen zurzeit mehrere Anfragen zu gewerblichen Erweiterungsfla-
chen im Bereich des 6rtlichen Gewerbes vor.

Vorhandene Gewerbeflachenpotenziale

GemaB dem Hinweispapier zur Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise
des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg sind Innenentwick-
lungspotentiale vorrangig zu entwickeln und werden vom Brutto-Flachenbedarf abge-
zogen. In der Stadt Walldiirn gibt es folgende Innenentwicklungspotentiale:

Als Innenentwicklungspotential kann die Flachenbevorratung von ca. 1,2 ha im Bauge-
biet ,Spangel” herangezogen werden. Weitere Innenentwicklungspotentiale sind in der
Stadt Walldirn nicht vorhanden. GréBere Brach- oder Konversionsflachen existieren
nicht.

Fazit Gewerbeflichenbedarf

In der Stadt Walldiirn ist bis zum Jahr 2030 mit einem Gewerbeflachenbedarf von rund
15,4 ha Bruttobauland zurechen. Selbst bei Abzug der vorhandenen Reserveflache im
bestehenden Gewerbegebiet ,Spangel” verbleibt ein Bauflichenbedarf von 14,2 ha
fiir den ortlichen Bedarf.

Erlduterung der Bauflachen
Im Folgenden werden die Bauflachen genauer erlautert.

Es erfolgen im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes die Ausweisung
des Gewerbe- und Industriegebietes ,Schoner Busch” und ,Loschenacker”:

Westliche Teilfldche ,,Schoner Busch”:

» geplante Grin- bzw. Ausgleichsflache, 1,0 ha
= geplante MI-Flache, 1,6 ha
= geplante GE-Flache, 2,5 ha
» geplante Gle-Flache, 2,2 ha
= geplante GI-Flache, 15,3 ha

Die westliche Teilflache unterteilt sich in Flachen mit unterschiedlicher Art der baulichen
Nutzung. Die Ausweisung erfolgt gestaffelt von einer Griin- und Ausgleichsflache Gber
ein Mischgebiet, Gewerbegebiet hin zu einem eingeschrankten Industriegebiet und
letztendlich einem Industriegebiet. Durch die abgestufte Ausweisung soll der im Nord-
westen angrenzenden schutzwirdigen Wohnbebauung des reinen Wohngebiets ,Barn-
holz" Rechnung getragen werden. Die Teilfliche grenzt teilweise direkt an das
bestehende Firmengeldande von Procter & Gamble und erlaubt dem Unternehmen eine
Weiterentwicklung mit einer giinstigen Anbindung an den eigenen Bestand. Andere

Begriindung — Vorentwurf 7
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Flachenbereiche konnen nicht vorgehalten werden, da in stidwestlicher Richtung durch
Bahnanlagen sowie im ndrdlichen Bereich durch Wohnbebauung dies nicht méglich ist.

Auf der Flache befindet sich aktuell eine Waldflache. Im Siden der Teilflache befindet
sich das Waldbiotop ,Feuchtbrache Rotenbuckel S Walldirn” mit einer Flache von
3.230 m? (vgl. Abb. 4). Weitere Schutzgebietsausweisungen sind in der Teilfliche nicht
betroffen. Fir die Umsetzung dieser Teilflache wird ein forstrechtlicher Ausgleich erfor-
derlich.

Ostliche Teilfliche , Léschenicker”:
= geplante GE-Flache, 14,9 ha

Die 0stliche Teilflache befindet sich 6stlich der B 27. Die komplette Flache wird aktuell
landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich hier um eine Flache mit geringer Bodenklas-
se. Die Stadt Walldirn mochte auf dieser Flache kleinteilige Grundstlicksmodule fir
ortsansassige Gewerbe- und Handwerksbetriebe schaffen. Das Gebiet liegt zudem ver-
kehrsgiinstig an der B 27 und kann direkt an die bestehende Zu- und Ausfahrt der B 27,
Walldirn-Sud, angebunden werden. Die BundesstraBenzufahrt dient der Bundeswehr
fur Fahrzeugbewegungen und steht in deren Eigentum. Die Stadt Walldirn hat ein un-
eingeschranktes Nutzungsrecht fur diese Zu- und Ausfahrt, sodass auch unter diesem
Gesichtspunkt der Flacheneinsparung die Grundstiicksflache geeignet ist. Durch die La-
ge direkt an der B 27 werden keine Wohnbereiche der Stadt zusatzlich belastet. Eine
Ortsdurchfahrtsfreie Anbindung ist damit gewahrleistet. Die Entfernung fir Zulieferer-
firmen zum Stammwerk des Unternehmens Procter & Gamble betragt rund 1.000 m,
sodass jeglicher Zuliefererverkehr wie auch Abtransport von Waren auBerhalb von
Wohngebieten verlauft. Kurze Anfahrtswege flihren u.a. auch dazu, dass ebenfalls unter
dem Gesichtspunkt des Umweltschutzes und geringen Landverbrauches die Notwen-
digkeit dargelegt ist. Uber die direkte Anbindung an die B 27 ist das Gewerbegebiet
zudem gut mit den bestehenden Gewerbegebieten verkehrlich vernetzt.

Im &stlichen Teilbereich befindet sich entlang der B 27 das Biotop ,Feldhecken entlang
B 27, Walldirn” und am 6stlichen Rand der Anschlussstelle zur B 27 das Biotop ,Feld-
hecke an der Evangelieiche stdlich von Walldirn” (vgl. Abb. 4). Weitere Schutzge-
bietsausweisungen sind in der Teilflache nicht betroffen.

Begriindung — Vorentwurf 8
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6.1

6.2

Abb. 4: Schutzgebiete (Quelle: LUBW)

ErschlieBung

Fur die westliche Teilfliche werden im Folgenden Aussagen zur technischen Erschlie-
Bung gemacht:

Versorgung

Die Stromversorgung (20 kV) kann Uber die Trafostation Dr.-Heinrich-Kéhler-StraBe
durch Ersetzten des bestehenden Kabels entlang der PanzerstraBe erfolgen. Um einen
Ringschluss zu erlangen, kénnte Gber die Trafostation Barnholz sowie iber die Verlan-
gerung der 20 kV Trasse in Hohe des Larchenwegs durch eine Verlangerung den Ring
schlieBen. So ware eine Versorgungssicherheit von n — 1 gegeben.

In der WaldstraBe nordlich des Plangebiets ist bereits eine Gas-Mitteldruckleitung vor-
handen. Die Gasversorgung des Gebiets kann Uber die Verlangerung der Versorgungs-
leitung an der Kreuzung Dr. Heinrich Kohler StraBe — WaldstraBe und am neuen
Eingang von P & G erfolgen.

Die Wasserversorgung kann Uber eine Parallelverlegung der Wasserleitungen zur
Gastrasse erfolgen. Nach W 305 ist eine Loéschwasserbereitstellung von 48 m*/h reali-
sierbar.

Entsorgung

Das Plangebiet muss gemaB den gesetzlichen Vorgaben in einem Trennsystem entwas-
sert werden. Da das Gelande niedriger als das stadtische Abwassernetz liegt, soll das
Schmutzwasser von der tiefsten Stelle des Gelandes am siidlichsten Rand des Plange-

Begriindung — Vorentwurf 9
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biets an der Schnittstellt der Bahnlinie mit der PanzerstraBe (ber eine Pumpstation,
entweder entlang der Bahnlinie in Richtung WaldstraBe oder parallel zur PanzerstraBBe
in Richtung Dr.-Heinrich-Kohler-StraBBe, gepumpt und dort in das stadtische Kanalnetz
eingeleitet werden.

Die Niederschlagswasserentsorgung erfolgt der Topographie folgend in Richtung
Suden. Das Niederschlagswasser soll Uber ein Regenriickhaltebecken am sudlichsten
Rand des Gebietes in den Eiterbach eingeleitet werden. Entlang der Bahnlinie verlauft
ein Oberflachengraben Richtung Siiden, welcher erhalten werden muss.

Aktuell wird am Ende der StraBe ,Im Barnholz” ein Regeniiberlaufbecken (RUB) geplant.
Das RUB befindet sich innerhalb der westlichen Teilfliche ,Schéner Busch” am nordést-
lichen Rand des Gebietes und dient der Niederschlagswasserentsorgung des bestehen-
den Betriebsgelandes der Firma Procter & Gamble. Das RUB erfiillt fiir das Plangebiet
somit keine Funktion.

Schalltechnische Untersuchung

Im weiteren Verfahren wird fir die Teilflaiche ,Schoner Busch” aufgrund der direkten
Nachbarschaft zu bestehenden Wohngebieten im Nordwesten eine schalltechnische
Voruntersuchung durchgefiihrt. Ziel ist dabei mdglichen Larmimmissionen auf das
Wohngebiet zu Uberprifen und ggf. eine Emissionskontingentierung zu erarbeiten,
welche das Wohngebiet vor zusatzlichem Larm schiitzt.

Umweltplanung

Zur Anderung des Flichennutzungsplanes wird im weiteren Verfahren gemiaB den ge-
setzlichen Vorgaben nach Klarung von Umfang und Detaillierungsgrad mit den Behor-
den ein Umweltbericht erarbeitet und eine Artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt.

Fur die Erweiterungsflache fir Procter & Gamble wird ein forstrechtlicher Ausgleich er-
forderlich. Hierzu wird im weiteren Verfahren eine Grundkonzeption zum Waldaus-
gleich erstellt.

Angaben zur Planverwirklichung

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes soll bis Ende 2017 abge-
schlossen werden.
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