Bebauungsplan ,Ostliche Sonnhalde* in Bihl
Begriindung in der Fassung vom 14. Februar 2018

Begriundung

zum Bebauungsplan "Ostliche Sonnhalde" der Stadt Buhl und zu den értlichen Bau-
vorschriften

1. Erfordernis der Planaufstellung

Zur eindeutigen Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich wurde 1997 fur die stdost-
liche Seite bzw. das norddstliche Ende der Sonnhalde eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1
und 3 BauGB mit Textfestsetzungen erlassen (Satzung zur Festlegung der Grenzen und zur
Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles fir den Bereich "Sonnenhalde" in
Buhl vom 31. Januar 1997).

Zulassig sind hier nur Einzelh&user mit einem Vollgeschoss und bis zu zwei Wohnungen,
Satteldach und einer Grundflache von maximal 150 m2.

Inzwischen wurde im Zuge der Aufsiedlung des neuen Baugebiets "Sonnhalde" auch die
gegeniberliegende westliche StraRenseite mit Einfamilienhdusern bebaut. Hier sind neben
Gebauden mit Satteldach auch solche mit Flachdach- und Pultdach entstanden.

Auch im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung besteht inzwischen Interesse, Gebaude
mit Flachdach zu errichten. Bei einer Uberprifung der Bestandsbebauung hat sich zudem
gezeigt, dass einige Gebaude zwei Vollgeschosse haben und/oder eine weitaus groéf3ere
Grundflache als die festgesetzten 150 m? in Anspruch nehmen.

Um in Zukunft eine geordnete bauliche Weiterentwicklung zu ermdéglichen, soll der Zulassig-
keitskatalog im Geltungsbereich an den angrenzenden Bebauungsplan "Sonnhalde" ange-
glichen werden.

Dazu hat der Gemeinderat der Stadt Buhl in seiner Offentlichen Sitzung vom 4. Oktober
2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Ostliche Sonnhalde" beschlossen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2030 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Buhl/Ottersweier ist das Plangebiet als bestehende Wohnbauflache dargestellt.

Dem Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die dem Bebauungsplan ent-
gegenstehen.

3. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt am norddéstlichen Siedlungsrand der Kernstadt und umfasst 6 be-
stehende Baugrundstiicke, die 6stlich der StralRe Sonnhalde liegen und an die freie Land-
schaft angrenzen. Das Gebiet ist Uber die Sonnhalde als StichstraRe mit Wendemaglichkeit
erschlossen.
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Die Bebauung besteht aus Wohnhausern unterschiedlicher Entstehungszeit auf fur heutige
Verhaltnisse teilweise groRRziigig bemessenen Grundsticken. Die Gebaude sind in der Regel
giebelstandig und ein- bis zweigeschossig errichtet. Das Haus auf Flst. 658/1 (Sonnhalde 6)
wurde im Jahr 2016 abgebrochen, das Gelande liegt brach. Die Freiflachen der tbrigen
Grundstiicke sind als Hausgarten angelegt. Zusatzliche Baumdglichkeiten ergeben sich ne-
ben einem Neubau im Bereich Sonnhalde 6 im Grunde nur in der Licke auf Flst. 658/3 zwi-
schen den Wohnhausern Sonnhalde Nr. 10 und 12. Hier befinden sich derzeit eine Garage,
ein Carport und Gartenflache.

Der westliche Bereich der Sonnhalde auf3erhalb des Geltungsbereiches ist durch die Neu-
bebauung des Wohngebiets "Sonnhalde" mit freistehenden Familienhausern gepréagt.

Die umliegenden Flachen in noérdliche und 6stliche Richtung sind durch gartnerische Nut-
zung und Streuobstbestand sowie durch landwirtschaftliche Nutzung gekennzeichnet. Im
Osten des Baugebiets verlauft in etwa 135 m Entfernung die LandstraRe 83 (L 83).

4, Bestehende Rechtsverhéaltnisse
4.1 Innenbereichssatzung

Die seit dem 31. Januar 1997 rechtskraftige Innenbereichssatzung "Sonnenhalde" wird
durch den Bebauungsplan "Ostliche Sonnhalde" ersetzt.

4.2 Eigentumsverhéltnisse

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich befinden sich in Privateigentum.

4.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der stadtebaulich geordneten Weiter-
entwicklung einer erschlossenen und bebauten Wohnbauflache. Ein Bebauungsplan fiir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRRnahmen der
Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 (keine frithzeitige Beteili-
gung nach 8 3 und 8 4 BauGB) und Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zu-
sammenfassende Erklarung) angewendet werden kdnnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

o festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?; dann
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich

e keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung beddirfen

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB ge-
nannten Schutzgiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Européaische Vo-
gelschutzgebiete)

e keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gegeben.

Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache betragt mit ca. 1.500 m2 (GRZ
0,3 bzw. 0,4) deutlich weniger als 20.000 m2,

Im beschleunigten Verfahren werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (keine Umweltpriifung, kein Umweltbericht) angewendet.
Zu erwartende Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

4.4 Umweltbelange und Artenschutz

Das beschleunigte Verfahren befreit zwar vom Verfahren der Umweltprifung und einer all-
gemeinen Kompensationsverpflichtung, nicht aber von der Pflicht, die Umweltbelange in der
Abwéagung zu berlicksichtigen: Das Festsetzungskonzept der Innenbereichsatzung zur Be-
ricksichtigung von Umweltbelangen wird beibehalten. Es werden insbesondere Festsetzun-
gen zur Bepflanzung und Begrinung auf den Baugrundstiicken getroffen, mit denen deutli-
che Minimierungseffekte erzielt werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist auch der besondere Artenschutz nach § 44
BNatSchG abzuarbeiten, der bestimmte Verbote der Beeintrachtigung europarechtlich be-
sonders und streng geschuitzter Arten bzw. ihrer Lebensstéatten beinhaltet.

Zur Prufung der Artenschutzbelange wurden die 6 von der Bebauungsplanung betroffenen
Baugrundstiicke im Dezember 2016 hinsichtlich potenzieller Habitatstrukturen - mit Eignung
als Fortpflanzungsund Ruhestatte flir Vertreter artenschutzrechtlich relevanter Tierarten
(Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie, europédische Vogelarten nach Artikel 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie) - untersucht (Artenschutzrechtliche Vorprifung, Blro Zieger-Machauer
GmbH, Oberhausen-Rheinhausen vom 14. Februar 2018, siehe Anlage).

Die Untersuchungen kommen zum Ergebnis, dass durch den Bebauungsplan "Ostliche
Sonnhalde" keine besonderen artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Nach fach-
gutachterlicher Einschatzung werden weder bei streng geschitzten Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie noch bei européischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG berihrt, wenn Rodungsarbeiten im Winter erfolgen und bei BaumafRhahmen oder
Gebaudeabbriichen entsprechende MaRnahmen zur Uberpriifung auf Lebensstatten und
zum Schutz potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestétten beachtet werden:

Bei Baumalinahmen sind potenziell geeignete Habitatflachen auf Vorkommen der Zau-
neidechse vorsorglich zu Gberprifen. Ggf. kénnen im Nachweisfall artenschutzrechtlich rele-
vante Beeintrachtigungen der Art durch eine Vergramung und einen Sperrzaun am Baufeld-
rand vermieden werden. Eventuell sind zudem vorgezogene artenschutzrechtliche Aus-
gleichsmalinahmen erforderlich.

Bei Gebaudeabbriichen kénnen unter Umstéanden Lebens- und Brutstatten besonders ge-
schutzter Tierarten beeintrachtigt werden. Vor dem Abriss oder der Sanierung von Gebau-
den ist daher zu Uberprifen, ob sich Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten geschitzter
Arten im oder am Gebaude befinden. Beziiglich Fledermause muss vor Abbruchbeginn eine
Gebéaudeuntersuchung durch einen Fachgutachter und bei Verdachtsféllen ggf. eine Aus-
flugkontrolle direkt vor dem Abbruch des Gebaudes vorgenommen werden.

Bei konkreten Hinweisen und tberall dort, wo ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht aus-
geschlossen werden, wie z. B. bei &lteren, ungenutzten Gebauden, fugenreichen Fassaden
und Mauerwerken, ungenutzten Dachstihlen, Verschalungen und alljghrlich erneut genutz-
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ten Vogelnestern von z. B. Mauersegler, Mehlschwalbe, Haussperling etc., ist im Einzelfall
durch eine sachverstandige Person oder ein Gutachterbiro zu Gberprifen, ob die Auslésung
der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlie3en
ist oder ob gegebenenfalls entsprechende MalRnahmen zu ergreifen sind.

5. Stadtebauliche Konzeption, ErschlieBung
51 ErschlieBung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich kénnen tber die bestehende Stralle Sonnhalde ver-
und entsorgt werden. Zusatzliche 6ffentliche ErschlieBungsmaflnahmen sind nicht vorgese-
hen.

Im Zusammenhang mit der Uberleitung des angrenzenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Sonnhalde" ist die Verlegung des Wendehammers am Ende der Sonnhalde um
ca. 25 m in Richtung Siden vorgesehen. Die Abfallbehélter der Hauser Sonnhalde 12, 14
und 9 mussen am Abfuhrtag etwa 12 m weiter stdlich als bisher bereitgestellt werden, da
die Millfahrzeuge nicht mehr bis ganz an das Ende der Straf3e fahren.

Die beiden nérdlichsten Grundstiicke Fist.Nr. 748 und 661 werden Uber einen Privatweg
(Teil des Grundstiicks 748/3, das ansonsten auf3erhalb des Geltungsbereiches liegt) er-
schlossen. Es bestehen entsprechende Grunddienstbarkeiten; im Bebauungsplan wird ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

5.2 Entwasserung

Bei Ausbildung einer Sockelhdhe von 0,30 m Uber Gehweghinterkante ist die Entwasserung
der Gebaude ab dem Erdgeschoss gewahrleistet. Die Entwasserung tieferliegender Gebau-
deteile muss im Einzelfall geprift werden und kann beispielsweise Uber Hebeanlagen her-
gestellt werden.

Anfallendes Oberflachenwasser ist auf dem eigenen Grundstiick der Versickerung zuzufiih-
ren bzw. ist das anfallende Oberflachenwasser Uber eine Retentionszisterne zeitverzdgert in
den bestehenden Kanal einzuleiten, um die durch die Nachverdichtung verursachte hydrauli-
sche Verschlechterung so gering wie méglich zu halten.

5.3 Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Schallimmissionen ermittelt, die vom
angrenzenden Stral3enverkehr der L 83 auf die Bebauung einwirken. Die Beurteilung durch
das Gutachterbiro erfolgte mit den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau). Ergéanzend wurde die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) herange-
zogen und die LArmpegelbereiche nach DIN 4109 ausgegeben (Schalltechnische Untersu-
chung, Heine+Jud, Ingenieurbiro fur Umwelttechnik, Stuttgart, 06. September 2017, siehe
Anlage).

Im Ergebnis betragen die Beurteilungspegel im Nordosten des Plangebietes bis 56 dB(A)
tags und bis 47 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohn-
gebiete (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) werden tags bis zu 1 dB(A) und nachts bis zu 2
dB(A) uberschritten. Im Sidwesten des Plangebietes werden die Orientierungswerte einge-
halten.
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Das Bebauungsplangebiet im Nordosten ist somit durch den StraBenverkehr Pegelwerten
ausgesetzt, die Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV (Anhaltswert fir die "Zumutbarkeit") fur allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A)/49 dB(A) (tags/nachts) werden allerdings nicht Gberschritten; sie werden um min-
destens 3 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts unterschritten.

Die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) von November 1989 wurde zwischenzeitlich Uber-
arbeitet. Da die Uberarbeitete DIN 4109-1 mit Stand vom Juli 2016 bisher noch nicht in die
Liste der Technischen Bestimmungen zur Landesbauordnung Baden-Wirttemberg aufge-
nommen ist, hat sie noch keinen rechtsverbindlichen Normencharakter erlangt. Aufgrund
des hoheren Immissionsschutzes der neuen DIN 4109-1 bei schutzbedurftigen Nutzungen
wie dem Wohnen wurde der vorliegende Bebauungsplan sowohl auf der Grundlage der bis-
her gultigen DIN 4109 (1989) als auch auf der Grundlage der aktualisierten DIN 4109-1
(2016) untersucht.

Nach DIN 4109 Abschnitt 7.1 werden fur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldam-
mung von Auflenbauteilen gegeniber dem AuBenlarm verschiedene Larmpegelbereiche
zugrunde gelegt. Die derzeit noch anzuwendende DIN 4109 (1989) verwendet als Bemes-
sungsgrundlage fur den Larmpegelbereich den Tagwert.

Den Larmpegelbereichen liegen die sogenannten "mal3geblichen AulRenlarmpegel” zugrun-
de. Werden die Beurteilungspegel berechnet, so sind bei Verkehrsimmissionen (Stral3e,
Schiene) zu dem errechneten Wert fir den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) jeweils 3 dB(A) zu ad-
dieren (DIN 4109, Abschnitt 5.5).

Die aktuelle DIN 4109-1 mit Stand Juli 2016 bericksichtigt bei der Ermittlung der Larmpe-
gelbereiche das groRBere Schutzbedlrfnis in der Nacht (Nachtschlaf). Betragt gemafd DIN
4109-1 die Differenz zwischen dem Beurteilungspegel tags und nachts weniger als 10 dB(A)
(StrafRe und Schiene) so wird der "mafgebliche Au3enlarmpegel" aus einem Zuschlag von
10 dB(A) auf den jeweiligen Nachtwert und einem um 3 dB(A) erhdhten Summenpegel ge-
bildet (DIN 4109-1 Teil 2, Abschnitt 4.4.5). Der "maRgebliche AuBBenlarmpegel" wird nach
DIN 4109-1 anhand des Gesamtpegels durch alle Schallquellen bestimmit.

Das Bebauungsplangebiet "Ostliche Sonnhalde" liegt nach DIN 4109 (1989) und nach DIN
4109-1 (2016) maximal im Larmpegelbereich I, lediglich das Baufeld im Nordosten (Sonn-
halde 14, auf der zur L 83 exponierten Seite) liegt nach DIN 4109 (1989) maximal im Larm-
pegelbereich Il und nach DIN 4109-1 (2016) maximal im Larmpegelbereich |lI (siehe Schall-
technische Untersuchung S. 9 und Anlage 4).

Nach aktuellem Stand der Landesbauordnung ist die DIN 4109 (1989) fir die Auslegung der
AuRenbauteile heranzuziehen. Danach sind bei der Errichtung und der Anderung von Ge-
bauden mit schutzbediirftigen AufenthaltsrAumen die AufRenbauteile der Nord- und Ostfas-
saden gemalR den Anforderungen von Larmpegelbereich 1l nach der DIN 41091 auszubilden
(siehe Schalltechnische Untersuchung S. 10).

Aufgrund des hoheren Schallschutzes fir das schutzwirdige Wohnen ist es empfehlens-
wert, bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen auf FIst.Nr. 661 (Sonnhalde 14) die Auf3enbauteile der Nord- und Ostfassaden min-
destens gemal den Anforderungen von Larmpegelbereich Il auszubilden.

In den Larmpegelbereichen 1l bis Il geniigen ublicherweise Fenster der Schallschutzklasse
2. Fenster, die den Konstruktionsmerkmalen der Klasse 2 entsprechen, werden bereits auf-
grund von Anforderungen an den Warmeschutz bei Neubauten vorgesehen. Daher ist eine
gesonderte Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen fir diese Larmpegelberei-
che im Bebauungsplan nicht notwendig.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weiterhin als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Zulassig sind
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Raume flir sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, sofern die Eigenart des Gebietes gewahrt bleibt; die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.
1, 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit diesen Festsetzungen soll eine den heutigen Anforderungen an ein Wohngebiet
entsprechende Grundstiicksnutzung erreicht werden. Die Zulassung der Raume flir sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe soll insbesondere Heimarbeitsplatze in eigens dafir
vorgesehenen und von der Wohnung abgetrennten Raumen ermdéglichen.

6.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Verbindung
mit der Hohe der baulichen Anlagen (Wandhothe, Firsthéhe) Uber unteren Bezugspunkten
(zugeordnete Kanaldeckel) sowie der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse differenziert
festgesetzt.

Im Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl von 0,3. Nur fir das Grundstiick FIst.Nr. 660/1 mit
ca. 337 m2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um wie auf den benachbarten gréReren
Grundstticken Erweiterungsbauten (Terrasse, Wintergarten) noch zu ermdglichen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Vorgabe maximaler Wand- und Firsth6hen
festgesetzt, die, analog zum gegenlberliegenden Baugebiet "Sonnhalde", eine maximal
zweigeschossige Bebauung erméglichen. Die Festsetzungen beriicksichtigen die vorhande-
ne Topographie sowie den erforderlichen Ubergang zwischen Bebauung und freier Land-
schaft bzw. den Ubergang zur vorhandenen Bebauung im Westen. Als untere Hohenbe-
zugspunkte gelten die eingemessenen Kanaldeckelhthen in der Sonnhalde. Die Baugrund-
stiicke bzw. Grundstticksteile sind den einzelnen Hohenbezugspunkten entsprechend zuge-
ordnet.

Fur die Pultdacher wurde wegen der festgesetzten geringen Dachneigungen die Wandhéthe
grundsatzlich 50 cm hoher angesetzt; dies soll eine Ausnutzung mit zwei Vollgeschossen
ermoglichen. Dies gilt ebenso fur die ausnahmsweise zulédssigen begriinten Flachdacher.
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6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Mindestgréf3e von Baugrundstu-
cken, Stellung baulicher Anlagen, Flachen fur Stellplatze und Garagen, hochst-
zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen
sind durch Baugrenzen festgelegt.

In Anlehnung an die vorhandene Baustruktur sind weiterhin nur Einzelhduser zulassig. Damit
soll die Versorgung mit ortstypischen Einfamilienhdusern sichergestellt werden. Im
Geltungsbereich wurde eine MindestgroR3e fur die Baugrundstiicke von 400 m2 (bzw. 300 m?2
bei einem Grundstick, das kleiner als 400 m2 ist) festgesetzt, um eine ungewinschte
Verdichtung der Bebauung durch Grundstlcksteilungen zu verhindern.

Mit den Festsetzungen soll der Charakter des Wohngebiets erhalten werden, das von einer
aufgelockerten Bauweise mit Einfamilienhdusern gepragt ist.

Es werden keine Firstrichtungen in der Planzeichnung festgesetzt, da sowohl giebelstandige
als auch traufstandige Gebaude denkbar sind. Beides ermdglicht mit einer gewissen
Abweichung von der Stidorientierung die Nutzung der Sonnenenergie auf dem Dach.

Nebenanlagen (verfahrensfrei bis 40 m3 Volumen) sind im Rahmen der Regelungen der
Landesbauordnung innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen ohne Einschrankungen
und auRRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen je Grundstiick insgesamt bis zu 40 m3
zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und in den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Ausnahmsweise sind im Vorgartenbereich
maximal zwei baurechtlich notwendige offene Stellplatze gemald § 23 Abs. 5 BauNVO
zulassig.

Mit diesen Festsetzungen soll eine flexible und gleichzeitig geordnete Grundstiicksnutzung
erreicht werden. Mit der Beschrankung von Nebenanlagen sowie Stellplatzen im
Vorgartenbereich soll der vorhandene durchgriinte Charakter des Baugebiets im Ubergang
zur freien Landschaft unterstitzt werden.

Es sind je Wohngebaude weiterhin héchstens 2 Wohnungen zulassig. Eine héhere bauliche
Verdichtung soll insbesondere wegen der erforderlichen Stellplatze und Zufahrten, wegen
der angrenzenden vorhandenen baulichen Strukturen und der Lage am Ortsrand vermieden
werden.

6.4 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen der artenschutzrechtlichen
Vorprufung vorsorglich MaRnahmen zum Artenschutz festgesetzt.

Damit sollen Verstol3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG vermieden werden.
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6.5 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die Pflanzverpflichtungen der Innenbereichsatzung wurden in den Bebauungsplan Uber-
nommen und dienen insbesondere der Begriinung der Baugrundstiicke und der Einbindung
des Gebietes in die Landschaft.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu
ersetzen. Damit soll gewahrleistet werden, dass das Begruinungskonzept nachhaltig und
langfristig umgesetzt wird.

7. Ortliche Bauvorschriften
Gestaltung der baulichen Anlagen

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur @uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu
Werbeanlagen, zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundsticke und
Einfriedungen sowie zu AuRenantennen, soll ein einheitliches und mit der Umgebung in
Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden. Besondere
Rucksicht wird dabei auf die exponierte Lage am Siedlungsrand genommen.

Um den Wiinschen nach Pult- und Flachdachern Rechnung zu tragen, wurden diese wie im
angrenzenden Baugebiet "Sonnhalde" mit Einschrankungen zugelassen. So sind die
Pultdécher z.B. nur in nérdliche Richtungen geneigt zulassig, damit die Nordfassade der
Gebaude moglichst kompakt gehalten wird und die Sidfassade zur Sonne getffnet werden
kann. Die Gewinnung von Sonnenenergie muss dann Uber eine entsprechende
Fassadengestaltung realisiert werden.

Ausnahmsweise kdénnen auch Flachdacher und flach geneigte Dacher zugelassen werden,
wenn sie extensiv (Substratschicht mindestens 6 cm hoch) begriint werden. Die zulassige
Wandhohe von Flachdachgebauden richtet sich dann nach der niedrigeren Traufhdhe bei
Pultdachern.

Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben ziegelrot Uber rotbraun bis
anthrazit zu verwenden. Metalldacher sind zur Vermeidung von Schwermetalleintrdgen in
Vorfluter oder Grundwasser nur beschichtet zulassig, ebenfalls nur in den Farben rot tUber
rotbraun bis anthrazit.

Es werden die Male von Dachaufbauten geregelt, um eine harmonische ortstypische
Dachlandschaft zu erzeugen. Daher sind auch Dacheinschnitte nicht zulassig.

Es werden Regelungen zur Zulassigkeit von Stitzmauern getroffen. Stiitzmauern sind je
Abstufungseinheit bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zuldssig. Eine horizontale
Abstufungseinheit betragt dann mindestens 2,25 m. Zugrunde gelegt wird ein
Bdschungsverhaltnis von 1:1,5.

Zur landschaftsgerechten Gestaltung sind Stitzmauern zu begriinen oder in Form von Na-
tursteinmauern zu errichten. Zum Aul3enbereich ist mit einer Stutzwand ein Abstand von
mind. 0,5 m einzuhalten.

Grundstuckseinfriedigungen sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm auszuftihren.

Der Umgang mit dem anfallenden Oberflachenwasser wird geregelt, um die durch die Nach-

verdichtung verursachte hydraulische Verschlechterung so gering wie moglich zu halten.
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Bebauungsplan ,Ostliche Sonnhalde* in Bihl
Begriindung in der Fassung vom 14. Februar 2018

8. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 0,48 ha 100 %
Verkehrsflachen ca. 13 m2 0%
Bauflachen ca. 0,48 ha 100 %

9. Malnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Grundstticke wurden bereits umgelegt. Daher sind keine MaBhahmen zur Verwirklichung der
Planung erforderlich.

10. Kosten

Planbedingte ErschlieBungskosten fallen nicht an.

Wolfgang Eller
Fachbereich Stadtentwicklung - Bauen - Immobilien

Anlagen
"Artenschutzrechtliche Vorprifung” zum Bebauungsplan "Ostliche Sonnhalde", Biiro Zieger-
Machauer GmbH, Oberhausen-Rheinhausen, 14. Februar 2018.
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