Bebauungsplan ,Sonnhalde® in Buhl
Textliche Festsetzungen, Erneuter Entwurf in der Fassung vom 02. Dezember 2020

Textliche Festsetzungen

des Bebauungsplanes "Sonnhalde" der Stadt Buhl, Kernstadt

Anderungen in der Fassung vom 12.01.2018 (TA zum Satzungsbeschluss)
gegenuber Stand Offenlage

Anderungen in der Fassung vom 02.12.2020 (erneute Offenlage)
gegenuber Stand Offenlage

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes planungsrechtlich festgesetzt:

1.

11

2.1

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Raume fir sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe.

MalR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 21a BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Ver-
bindung mit der H6he baulicher Anlagen (maximale Trauf- und Firsthéhe) sowie der
hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen
(88 16 und 18 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind die maximalen Wandhéhen (WH) sowie die maximalen First-
hohen (FH) durch Planeintrag differenziert festgesetzt.

Die unteren H6henbezugspunkte zur Ermittlung der Wand- und Firsthéhen sind die in
der Planzeichnung eingetragenen und den Baugrundstiicken zugeordneten Kanalde-
ckelhdhen (siehe Tabelle in der Planzeichnung).

Die Wandhghe als oberer Hohenbezugspunkt wird als Schnittpunkt der Auf3enkante
des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut oder bei Flachdachern mit der Oberkante
Attika definiert. Bei Gebauden mit Pultdachern wird die maximale Wandhoéhe an der
niedrigeren Traufe gemessen.

Die Firsthohe als oberer Hohenbezugspunkt wird bei Satteldachern als Schnittpunkt
der Oberkante Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen definiert. Bei versetzten
Pultdachern und Pultdachern ist die Firsthohe der oberste Schnittpunkt der Gebau-
deaufRenkante mit der Dachhaut.
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Textliche Festsetzungen, Erneuter Entwurf in der Fassung vom 02. Dezember 2020

2.2

6.1

Eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhohen durch haustechnisch/konstruktiv
bedingte Dachaufbauten (z.B. Aufzugsiberfahrten, Treppenhauser) bis zu einer Hohe
von 1,5 m ist zuldssig, sofern die Gesamtflache der Aufbauten weniger als 10 % der
Grundflache des Hauptbaukorpers betragt.

Erlauternde Skizzen zu WH und FH sind den ortlichen Bauvorschriften zu entneh-
men.

Die Festsetzungen zur Wand- und Firsthbhe kdnnen ausnahmsweise auf dem
Grundstiick Nr. 8 um bis zu 1 m Uberschritten werden, wenn auf diesem Grundstiick
an die gemeinsame Grundsticksgrenze mit dem Grundstiick Nr. 4 angebaut oder
wenn aus den beiden Grundstiicken Nr. 4 und Nr. 8 ein Baugrundstick mit mindes-
tens 700 m2 gebildet wird.

Grundflachenzahl
(88 16 und 19 BauNVO)

Die hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag festgesetzt.

Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist als offene und in einem Teilbereich als abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Gemal Planeintrag sind nur Einzelhduser oder Einzel- und Doppelh&auser
zulassig.

Bei der festgesetzten abweichenden Bauweise gilt fur das Hauptgebaude innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache die offene Bauweise. In der festgesetzten Fla-
che fur Nebenanlagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen darf mit einer
Wandhohe von maximal 6,5 m tUber dem unteren Hohenbezugspunkt (Schacht-Nr.
22) an die Grundsticksgrenze zu den Grundstiicken FIst.Nr. 722/21 und 722/16 ohne
Grenzabstand gebaut werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Mindestgrof3e von Baugrundstiicken

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Baugrundstiicke im Bereich der Nutzungsschablonen 1 und 2 und 3 missen eine

MindestgrofRe von 400 m2, im Bereich der Nutzungsschablone 4 von 350 m2 aufwei-
sen.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 8§ 12 BauNVO und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen
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6.2

6.3

Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und der Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpléatze, Gberdachte Stellplatze
und Garagen zulassig.

Aulerhalb der—tberbaubarenGrundstiicksflachen dieser Flachen ist je Baugrund-
stuck (im Sinne der im Bebauungsplan eingetragenen Bauplatznummern) eine Ne-
benanlage i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer Grol3e von 40 m3 umbauter Raum
zulassig. Wird aus mehreren solcher Bauplatze/Bauplatznummern ein Baugrundstiick
unter Addition der jeweiligen festgesetzten MindestgrundstiicksgroRen gebildet, er-
hoht sich die Anzahl der zulassigen Nebenanlagen auf dem neu gebildeten Grund-
stiick entsprechend.

Stellplatze

Stellplatze sind nur zulassig:

e innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen,

e in den daflir gekennzeichneten Flachen,

e in der vorderen, stralenseitigen Abstandsflache auf einer Breite von maximal
9,0 m je Baugrundstiick (im Sinne der im Bebauungsplan eingetragenen Bau-
platznummern); wird aus mehreren solcher Bauplatze/Bauplatznummern ein
Baugrundstiick unter Addition der jeweiligen festgesetzten Mindestgrundsticks-
grolRen gebildet, erhéht sich die zulassige Breite der Zu- und Abfahrten entspre-
chend auf insgesamt 18 m bei der Zusammenlegung von zwei Baupléatzen und
auf 27 m bei Zusammenlegung von drei Bauplatzen. Die Festsetzung 10.2 ist
dabei zu beachten.

Garagen und Carports (Uberdeckte, seitlich offene Stellpléatze)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
und/oder innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen zulassig.

Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die Stellung der Hauptgebéaude ist die Hauptfirstrichtung in der Planzeichnung
verbindlich oder wahlweise festgesetzt. Garagen, Carports und Nebengebaude sind
von dieser Festsetzung ausgenommen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind je Wohngebaude héchstens zwei Wohnungen zulassig.

Werden zwei Baugrundsticke, auf denen jeweils eine Doppelhausbebauung zulassig
ist, zu einem Grundstiick von mindestens 700 m2 zusammengelegt, so sind in einem
darauf errichteten Einzelhaus bis zu vier Wohnungen zuléssig.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

An den Wendehammern sind die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche von
Bebauung und hochwiichsiger Bepflanzung freizuhalten um ein ungehindertes Ran-
gieren des Miullfahrzeuges zu sichern.
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10.

10.1

10.2

11.

111

11.2

113

114

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die als Verkehrsflachen festgesetzten Flachen dienen dem Anliegerverkehr, dem
ruhenden Verkehr sowie als Verkehrsgriin-, Ful3ganger- und Spielbereich. lhre Auftei-
lung ist nicht verbindlich.

Die Breite der Zu- und Abfahrten einschlie3lich direkt von den Stralen anfahrbarer
Stellplatze darf analog zur Festsetzung 6.2 je Baugrundstiick (im Sinne der im Be-
bauungsplan eingetragenen Bauplatznummern) maximal 9,0 m betragen. Wird aus
mehreren solcher Bauplatze/Bauplatznummern ein Baugrundstuck unter Addition der
jeweiligen festgesetzten Mindestgrundstiicksgréf3en gebildet, erhoht sich die zulassi-
ge Breite der Zu- und Abfahrten entsprechend auf insgesamt 18 m bei der Zusam-
menlegung von zwei Bauplatzen und auf 27 m bei Zusammenlegung von drei Bau-
platzen.

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

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Minimierung der Versiegelung

Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen,
o Stellplatze fir Kraftfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
und offentliche Stellplatze im Stral3enraum
sind mit wasserdurchlassigem Belag wie z.B. Rasenpflaster mit grof3en Fugen,
Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Feinschotter auszuftihren.
Bodenschutz

Der Mutterboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern
und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.

Fur die Gelandemodellierung darf nur unbelastetes Material verwendet werden.
Wasserhaushalt

Der Anschluss von Hausdrainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzul&ssig.

StralRen- und Gebaudebeleuchtung

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen fur Insekten entstehen.
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115

Artenschutz

Vogel
Die Baufeldfreimachung und Rodung darf nur innerhalb der gesetzlich erlaubten Fris-

ten (01. Oktober bis 28. Februar) durchgefiihrt werden.

Zauneidechse

Um ein Einwandern von Zauneidechsen aus nérdlich gelegenen Streuobstbrachen
(FIst.Nr. 741) auf die unbebauten Baugrundstiicke zu verhindern, ist ein Aufbau eines
Reptilienzaunes entlang der westlichen und nordlichen Grundstiicksgrenze von
Fist.Nr. 722/13, entlang der im Bebauungsplan festgesetzten CEF-MalRnahmenflache
(die in Richtung FIst.Nr. 741 offen zu halten ist) und der westlichen Grenze von
722/14 erforderlich. Die neu anzulegende CEF-Flache ist hierbei entsprechend von
den Baugrundstiicken her auszugrenzen und fir die Zauneidechse von Nordwesten
her besiedelbar.

Fir mogliche Vorkommen der Zauneidechse auf den Baugrundsticken FIst.Nr.
722/13 und 14 (Bauplatze Nr. 9 und 12) ist zudem eine Vergrdmung erforderlich.
Hierzu ist, um den Lebensraum der Eidechsen unattraktiv zu gestalten, die Vegetati-
on kurz zu halten und regelm&Rig zu méhen. Holzreste, Mahdgut usw. sind entspre-
chend zu entfernen, so dass keine Versteckmaoglichkeiten vorhanden sind.

Vor dem Aufbau des Reptilienzaunes sind die Flachen bei geeigneter Witterung
durch einen Reptilienexperten zu kontrollieren, ggf. ist ein Abfangen verbliebener Tie-
re notwendig.

Als vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmaRnahme (CEF-Maflinahme) ist die
in der Planzeichnung festgesetzte CEF-MalRnahmenflache fachgerecht mit eidech-
sengerechten Kleinstrukturen zu gestalten, so dass diese der Zauneidechse vor Be-
ginn der BaumaRnahmen zur Verfligung stehen. Die Flache ist mit einer als Winter-
guartier geeigneten ca. 10 m2 grof3en, nierenférmigen Steinschiittung auszustatten.
Die Steinschiittung reicht ca. 1 m tief ins Erdreich und ist etwa 1 m héher als das Bo-
denprofil. Ihre Breite betrdgt ca. 2 m und die Lange ca. 5 m. Bei der Anlage der
Steinschuttung ist der Abfluss von Wasser sicherzustellen. Im Umfeld der Steinschit-
tung sind mehrere 1-2 m2 gro3e Sandlinsen als Eiablagepléatze anzulegen. Diese be-
stehen aus Flusssand (unterschiedliche Kérnung) und kdnnen mit anstehendem Ma-
terial gemischt werden. Die Tiefe betragt ca. 70 cm. Neben dem Steinlager sind zwei
Baumstubben und ein kleineres Reisiglager (ca. 2 m?) einzubauen.

Die Ubrige MalRnahmenflache ist durch Einsaat einer Blihmischung, die sowohl ein-
jahrige Ackerwildkrauter als auch mehrjahrige Blutenpflanzen enthalt (z.B. die Mi-
schung "Bluhende Landschaft Sid" von Rieger & Hofmann), zu gestalten.

Die Anlage der CEF-Flache und der Bau des Reptilienzaunes ist durch einen Exper-
ten Okologisch zu begleiten.

Der Reptilienzaun muss bis zum Abschluss der Bauarbeiten auf den Bauplatzen Nr.
4, 8, 9 und 12 mit seiner Schutzfunktion erhalten und einmal jahrlich kontrolliert wer-
den. Nach Abschluss der Bauarbeiten auf den oben genannten Baugrundstiicken ist
der Zaun abzubauen. Die CEF-Flache muss jahrlich im Spatsommer einmal geméht
und das Mahdgut abgeraumt und entsorgt werden.
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12.

12.1

13.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaR der Pflanzliste un-
ter den "Hinweisen" zulassig. Fur weitergehende Anpflanzungen lber die Pflanzver-
pflichtungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus der Pflanzliste empfohlen.

Von den festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden, wenn tech-
nische Grinde oder notwendige Grundstlickszufahrten dies erfordern.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken

Auf den Baugrundstiicken ist pro 300 m2 Grundstiicksflache mindestens ein hoch-
stammiger Obst- oder Laubbaum gemaR Pflanzliste zu pflanzen. Soweit Anpflanzun-
gen oder eine Flache fur Anpflanzungen festgesetzt ist, haben diese Anpflanzungen
zunachst dort zu erfolgen.

Bindungen fir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume
und Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen nach Pflanzliste zu erset-

zen.
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