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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP Il
in Walldirn
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- Zusammenfassende Erkl&drung -

1. ALLGEMEIN

Die ZG Raiffeisen eG als Vorhaben-
tréger aus Karlsruhe plant den Bau
eines Agrar-Technik-Zentrum in
Walldirn. Der neue Standort ist im
geplanten Industriepark ,VIP Il vor-
gesehen. Das dafiir bestimmte Bau-
grundstiick befindet sich im direkten
Anschluss zum Industriepark ,VIP [
zwischen Bundesstrale B27 und
geplanter ErschlieBungsstrale 1
(Verlangerung Industrieparkstrae).

2. ZIELE DER PLANUNG

Der Planbereich wird gemaR der
stddtebaulichen Absicht des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Hard- ~ Bild1: Auszugausd ;

. . o mit Darstellung des Planbereichs
heim-Walldirn als Industrieflache
ausgewiesen und dient in der Regel der Unterbringung von Gewerbebetrieben und zwar vorwie-
gend solchen Betrieben, die wegen ihres hohen Stérungsgrades durch Emissionen in anderen
Baugebieten unzuldssig sind. Konkret ist der Bau eines Agrar-Technik-Zentrums in einem Teilbe-
reich des geplanten Industriepark ,VIP 1II* vorgesehen. Mit dem Bau des Agrar-Technik-Zentrums
soll der flachendeckende und zuverldssige Service der ZG Raiffeisen im GrofRraum um Walldirn
ausgebaut und optimiert werden.

Folgende Planungsziele werden fiir die Bauleitplanung formuliert:

4% Schaffung der Rechtsgrundiagen und der baurechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau eines
Agrar-Technik-Zentrums entsprechend den Wiinschen und Anforderungen des Bauherrns /
Vorhabentrdgers bzw. entsprechend den stadtebaulichen Zielvorgaben des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Hardheim-Walldirn.

# Entwicklung des Planbereiches zu einer Gewerbeflache mit attraktivem Erscheinungsbild in
der Randlage von Walldiirn.

# Bereitstellung der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzflichen fiir die erforderlichen
Ausgleichsmaf3nahmen.

4 Anpassung der erschiieBungstechnischen Infrastruktur.

3. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Grundsétzlich ist bei der Aufstellung von Bebauungsplénen eine Umweltpriifung zur Ermittlung
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten (§ 2 Abs. 4 BauGB). Der Umweltbericht ist im Teil Il
der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP |lI* dargestellt.

Im Rahmen der Griinordnungsplanung mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurden die zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaRnahmen als Kompensation fiir die zu erwartenden Beeintrachtigungen vorgeschla-
gen, die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt wurden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP llI“
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- Zusammenfassende Erklérung -

2G Raiffeisen
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Da eine komplette Kompensation der Beeintrachtigungen innerhalb des Planbereichs nicht még-
lich, wurden weitere umfangreiche ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches erforder-
lich - auf insgesamt vier Teilflichen auf der Gemarkung Gottersdorf und Altheim.

Ein wesentliches Ziel des Umweltschutzes ist es, schadliche Emissionen méglichst abzustellen
oder auf ein vertragliches Mal zu reduzieren, um so Menschen vor schadlichen Einwirkungen oder
Belastungen zu schiitzen. Die Betrachtung der Gewerbeldrmauswirkungen im Planbereich fiihrte
zur Festlegung von Emissionskontingenten, die sicher stellen, dass die einschligigen Grenzwerte
eingehalten werden.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wurde untersucht, ob arten-
schutzrechtliche Beeintrachtigungen oder Verbotstatbesténde zu erwarten sind. Im Rahmen dieser
Prifung wurde die vorhandene Nutzungsstruktur im und angrenzend an den Planbereich im Zuge
mehrerer Begehungen begutachtet. Die detaillierten Erhebungsergebnisse kénnen dem Gutachten
-Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung“ entnommen wer-
den. Als Fazit wurde im Gutachten festgestellt, dass fir keine Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie fiir keine europédischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie unter Be-
ricksichtigung von Vermeidungsmafinahmen die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG erfiillt

werden.

Als Beitrag zum Ausgleich der Beeintrachtigungen fiir die Flora und Fauna sind dennoch CEF-
MafBnahmen innerhalb und auBerhalb des Planbereichs vorgesehen.

4. VERFAHRENSABLAUF / BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER
BEHORDEN- UND OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Urspringlich stellte der Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP il eine Teilfliche innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans ,Birkenbuschlein / VIP 11 dar.

Fir den Bebauungsplan ,Birkenbiischlein / VIP IlI* wurde vom 29.03.2010 bis 07.05.2010 eine
frihzeitige Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung vom 29.03.2010 bis 07.05.2010 durchgefiihrt.
Das Verfahren wird momentan aber nicht weitergefiihrt, da umfangreiche AusgleichsmafRnahmen
auBerhalb des Planbereichs notwendig werden. Die Flachen fur die erforderlichen Kompensati-
onsmafnahmen sind derzeit nicht vollumfanglich verfligbar.

Die vorgesehene Bauflache ,ZG Raiffeisen / VIP IlI* wurde daher aus dem vorliegenden Be-
bauungsplan-Vorentwurf ,BirkenbUschlein / VIP 1II* herausgenommen, um in einem neuen geson-
derten Verfahren -Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP IlI“- kurzfristig die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante gewerbliche Ansiedlung der ZG Raiffeisen eG
zu schaffen.

Auf Antrag des Vorhabentrégers hat die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Hardheim-Walldiirn am 5. Mérz 2015 in offentlicher Sitzung die Einleitung eines Verfah-
rens fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,ZG Raiffeisen / VIP IlI* in Walldiirn be-
schlossen.

Im Rahmen des Verfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde von einer friihzeiti-
gen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen, da diese fiir das Gesamtgebiet
.Birkenbuschlein / VIP III* bereits durchgefiihrt wurde. Voraussetzung fiir den Wegfall dieses Ver-
fahrensschritts war allerdings, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP
[ aus dem im Vorentwurf vorliegenden Bebauungsplan ,Birkenbischlein / VIP 1lI* ohne nen-
nenswerte Veranderungen der planungsrechtlichen Grundziige entwickelt wurde.

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden vom 23.03.2015 bis 24.04.04.2015 wurden nur von den Fachbehorden und
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- Zusammenfassende Erklirung -

benachbarten Gemeinden Bedenken und Anregungen hinsichtlich der durch die Planung entste-
henden neuen Art der baulichen Nutzung vorgebracht. Von Seiten der Biirgerschaft wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Die vorgetragenen Bedenken und die Anderungs- und Erganzungswiinsche konnten beriicksich-
tigt und umgesetzt werden.

Details tber den Inhalt der einzelnen Stellungnahmen sowie deren Behandlung kénnen der tabel-
larischen Ubersicht ,,Abwigungs- und Beschlussvorschlag“ entnommen werden. Im Wesentli-
chen fiihrten diese Stellungnahmen zur Uberarbeitung und Ergénzung der Festsetzungen, der
Ortlichen Bauvorschriften und den Hinweisen sowie zur Uberarbeitung der Eingriffsbilanzierung /
Ausgleichsbewertung fir das Schutzgut Boden.

Die endgiiltige Version des Bebauungsplanes (Fassung zur Genehmigung) und die Behandlungs-
ergebnisse der vorgetragenen Stellungnahmen wurden vor Satzungsbeschluss am 29. Juli 2015
mit dem Landratsamt des Neckar-Odenwald-Kreises abgestimmt.

5. ANDERWEITIG IN BETRACHT KOMMENDEN PLANUNGSMOGLICH-KEITEN /
STANDORTALTERNATIVEN

Bei dem Verbandsindustriepark handelt es sich um Bauflachen mit einer gewissen Ausnahmestel-
lung. Gerade hier versucht man Industrieansiedelungen mehrerer Gemeinden zu biindeln und von
den ErschlieBungszonen, vor allem von denen, die mit Wohnbebauung vorliegen, fern zu halten.
Der Industriepark dient ausschlielich der Unterbringung von Gewerbebetrieben und zwar vorwie-
gend solche Betriebe, die wegen ihres hohen Stérungsgrades durch Emissionen, insbesondere
durch Larm und Luftverunreinigungen, in anderen Baugebieten oder im Bereich von Wohnsiedlun-
gen unzuldssig sind.

Der interkommunale Verbandsindustriepark - VIP - liegt verkehrsgiinstig am Schnittpunkt der Bun-
desstrafien B27 und B47. Mit der Lage am Uberértlichen Verkehrsnetz ist das Gebiet daher auch
von den umliegenden Stédten und Gemeinden schnell und bequem zu erreichen. Seit Mitte 2001
ist das Industriegebiet sogar zwischen Hoépfingen und Walldirn direkt an die Bundestrake B27
(Zufahrtsstrae ,Katzengraben®) angeschlossen. Aus der unmittelbaren Zufahrtsmoglichkeit Gber
die Bundesstrale B27 und Uber die Bundesstrale B47 bzw. {iber die Kreisstrale K3910 direkt
zum Industriepark ergibt sich ein besonderer Standortvorteil, da Verkehrsbelastungen innerstadti-
scher Gebiete oder schiitzenswerter Siedlungsbereiche vermieden werden. In diesem Zusammen-
hang wurde ebenfalls der Aspekt beriicksichtigt, dass der Planbereich auch eine gut wahrnehmba-
re Lage aus dem Uberértlichen Verkehrsnetz -Bundesstrafle B27- aufweist.

Der Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP III* liegt im unmittelbaren Anschluss an den Industriepark
-VIP II*. Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugrundstiicks ist durch eine Verlangerung der
bestehenden ,Industrieparkstrale” relativ einfach méglich. Desweiteren kénnen die notwendigen
Ver- und Entsorgungsanlagen ebenfalls an den Bestand angebunden und fortgefiihrt werden.

Im Zuge der Bearbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP 11l konnte
daher auf die bereits vorliegenden Fachgutachten zum Schallschutz und zur speziellen arten-
schutz-rechtlichen Priifung zurlickgegriffen werden. Gerade im Hinblick auf den Artenschutz konn-
te somit die zeitliche Planungsdauer enorm minimiert werden. Durch den Wegfall der friihzeitigen
Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung konnte die Verfahrensdauer ebenfalls reduziert werden.
Aus diesen Griinden konnte in einem Teilbereich des Gesamtgebiets ,Birken-bischlein / VIP ¢
relativ schnell, entsprechend den Wiinschen des Vorhabentrégers, die baurechtlichen Vorausset-
zungen fir das geplante Bauvorhaben ZG Raiffeisen geschaffen werden.
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- Zusammenfassende Erklarung -

Standortalternativen mit vergleichbarer Ausgangssituation und entsprechender Grundstticks-
gréle sind im gesamten Industriepark des Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn und
in den kleineren Industrie- und Gewerbegebiete in den drei Mitgliedsgemeinden nicht mehr vor-
handen. Aktivierbare Industriebrachen oder Konversionsflichen sind ebenfalls derzeit auf dem
Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbands nicht vorhanden.

6. DURCHFUHRUNGSVERTRAG / OFFENTLICH-RECHTLICHER VERTRAG

Fur die Realisierung des Vorhabens ,,ZG Raiffeisen / VIP ll1“ wurde ein Durchfiihrungsvertrag
zwischen dem Vorhabentrédger und dem Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn abge-
schlossen. Der Durchfiihrungsvertrag ist Voraussetzung fiir die Realisierung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes und ist im Baugesetzbuch in §12 Abs. 1 geregelt.

Die bebauungsplanexternen Ersatzmafnahmen und CEF-MafRnahmen auferhalb des Plan-
bereichs wurden ebenfalls liber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

7. UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN / MONITORING

Negative Auswirkungen fiir die Schutzgtter sind als Folge der Bauleitplanung und nach der Reali-
sierung der Planung nicht auszuschlieRen.

Das Monitoring sieht daher eine regelmaRige Uberpriifung der neuen Anpflanzungen und Griin-
flichen sowie ‘der ErsatzmaRnahmen vor, um eine dauerhafte Bestandssicherung zu gewéhrleis-
ten. Fir die Realisierung und die Wirksamkeit der MaRnahmen im Planbereich sind der Vorhaben-
tréger und fiir die Umsetzung der externen ErsatzmaBnahmen der Gemeindeverwaltungsverband
in erster Linie verantwortlich; die Fachbehérden sind neben dem Gemeindeverwaltungsverband fiir
die notwendigen Kontrollen hinsichtlich der Durchsetzung von Festsetzungen zusténdig.

Im Zusammenhang mit den Uberpriifungen beziiglich Ausfiihrung, Pflege und Erhaltung von den
festgesetzten Mafinahmen im Planbereich und von den bebauungsplanexternen Ersatzmafnah-
men ist durch die Genehmigungsbehérden auch friihzeitig zu ermitteln, ob unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen fir die Umwelt als Folge der Bauleitplanung auftreten (siehe § 4c
BauGB). Sollte dies der Fall sein, ist durch die Verantwortlichen des Vorhabentrigers und des
Gemeindeverwaltungsverbands und in Ubergeordneten Behérden mittels geeigneter MaRnahmen
Abhilfe zu schaffen.
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