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, Biihl-Altschweier

Bebauungsplanverfahren "Biihler Seite - Rohrhirschmiihl

Sehr geehrte Damen und Herren,
I Naturschutz

Die Stellungnahme wird, wie vereinbart, nachgereicht.

II. Umweltamt

Immissionsschutz
Urlaubsbedingt kann die Stellungnahme erst nach dem 15. Juli abgegeben werden.

Wasserwirtschaft

1. Abwasserbeseitigung

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen aus Sicht des Sachgebietes Kommunalabwasser keine
Einwendungen.

2. Geothermie
Aus fachtechnischer Sicht bestehen keine Einwéande.

3. Gewasserschutz/Hochwasserschutz .

Bei einem Extremhochwasser (HQextrem) kann es zu Uberflutungstiefen mit berechneten Wasserspie-
gellagen von bis zu 166,04 miNN (auf Dezimeter gerundet) und Wassertiefen von bis zu 0,1 m
kommen.

Nach § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind die Kommunen gehalten in den Bebauungspldnen und in der
Abwégung mit anderen Belangen die notwendigen Anforderungen fiir den Hochwasserschutz fest-
zulegen. Dazu haben sie die Ermachtigung in § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. c) BauGB erhalten.

Kontakt Offnungszeiten Sparkasse Rastatt-Gernsbach
Landratsamt Rastatt Mo.-Do.  07:30 - 17:00 Uhr IBAN: DEO6 6655 0070 0000 0033 92
Am Schiossplatz 5 Freitag ~ 07:30 - 13:00 Uhr SWIFT-BIC: SOLADES1RAS

76437 Rastatt Bitte vereinbaren Sie einen Termin.

www.landkreis-rastatt.de

Die Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG sollen
in die Bauleitplane nachrichtlich ibernommen werden (§ 5 Abs. 4a, § 9 Abs. 6a BauGB).

Generell sollten {iberall wo aufgrund vorliegender Fachinformationen Uberflutungen auftreten kon-
nen, entsprechende Hinweise in den Bebauungsplénen in Karten und Erlduterungen gegeben wer-
den. Zur Vermeidung von Schiden in jeglichen von Uberflutungen potenziell gefihrdeten Bereichen
soll nach Maglichkeit sichergestellt werden, dass die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet an die
mdglichen nachteiligen Folgen von Hochwasser fiir Menschen, Umwelt und Sachwerte angepasst ist.

Im Bebauungsplan sind dazu fiir HQexem-Uberflutungsfléchen geeignete Hochwasser-VorsorgemaB-

nahmen festzusetzen. Dadurch ist sicherzustellen, dass

1. die Grundstiicksnutzung mdgliche Hochwasserschaden fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte aus-
schlieBt

2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden, soweit eine solche Bauweise nach
Art und Funktion der Anlage technisch moglich ist; dabei sollen auch die Lage des Grundstiicks
und die Hohe des méglichen Schadens angemessen beriicksichtigt werden

3. keine neuen Heizdlverbraucheranlagen errichtet werden

4. bestehende Heizolverbraucheranlagen, soweit wirtschaftlich vertretbar, bis zum 5. Januar 2033
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachgeriistet werden

5. sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder betrieben wer-
den, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschidigt werden kén-
nen. Wassergeféhrdende Stoffe dirfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt
werden.

Auch der private Wasserkanal zum Betrieb flir das Mihlrad hat einen Gewésserrandstreifen und es
gelten damit die Verbotstatbesténde der § 38 Abs. 4 WHG und § 29 Abs. 3.

III. Landwirtschaftsamt

Der Bebauungsplan grenzt im norddstlichen Bereich an Flachen des Rebenaufbauplans, die teil-
weise mit Rebanlagen bebaut sind. Das Flurstlick Nr. 344, welches nérdlich an den Bebauungsplan
grenzt, liegt zwar nicht im Rebenaufbauplan, ist aber mit Reben bebaut.

Zum Rebenaufbauplan und zu Rebfldchen ist mit Wohngrundstiicken einschlieBlich der Aufent-
haltsflachen wie Garten oder Hofflache grundsatzlich ein Abstand von mindestens 20 m einzuhal-
ten, um Konflikte und Abwehranspriiche gegen die Rebbewirtschaftung zu vermeiden.

Im vorliegenden Fall wird ein GroBteil der Grundstlicke im Geltungsbereich bereits als Wohngrund-
stiicke bis an die Grenze der Reblagen genutzt. Somit sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans im Wesentlichen keine zusatzlichen Konflikte zu erwarten.

Auf den Flurstiicken Nr. 3967/1 und 3968 werden vorhandene Rebanlagen iiberplant. Daher beste-
hen gegen die Uberplanung dieser wertvollen Sonderkulturflachen agrarstrukturelie Bedenken. Ge-
gen die Ausweisung des Uibrigen Bebauungsplanes kdnnen die agrarstrukturellen Bedenken zuriick-
gestellt werden.
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Eine abschlieBende Stellungnahme kann erst abgegeben werden, wenn die erforderlichen Kompen-
sationsmaBnahmen bekannt sind. Bei Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen ist das Land-
wirtschaftsamt gemaB § 15 Abs. 6 NatSchG BW friihzeitig zu beteiligen.

1V.  Amt fiir Flurneuordnung, Geoinformation und Vermessung

Fachbereich Vermessung
Auf dem Flurstiick Nr. 3773 ist der Gebaudebestand fiir das Liegenschaftskataster zu aktualisieren.

Es sind keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzutragen.

Fachbereich Flurneuordnung
Es bestehen keine Bedenken und Anregungen. Belange der Flurneuordnung sind nicht betroffen.

V. StraBenbauamt

Keine Bedenken.

VI. Kreisbrandmeister / Loschwasserversorgung

Keine Bedenken.

VII. Abfallwirtschaftsbetrieb

Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Rastatt (AWB) weist darauf hin, dass im Plangebiet
aus Sicherheitsgriinden und im Interesse einer auch nach Umsetzung der Planung méglichst
grundstiicksnahen Leerung der Abfallbehdlter in die dabei eingesetzten 3-achsigen, 10,3 m langen,
2,55 m breiten und bis zu 26 t schweren Abfallsammelfahrzeuge (ASF) mit einer Achslast von 12 t
{iber die bestehenden hinausgehende Einschrankungen vor allem der StraBenbreite und der Kur-
venradien zu vermeiden sind.

Die wichtigsten Vorgaben zur Bemessung und Gestaltung von StraBen, die von ASF befahren wer-
den mussen, sind im Folgenden aufgelistet, um die im Plangebiet vorliegenden Abweichungen dar-
zustellen:

— StraBen mit Begegnungsverkehr miissen bei geradem StraBenverlauf eine Breite von min-
destens 5,50 m aufweisen (4,50 m zuziglich 2 x 0,50 m seitlicher Sicherheitsabstand). In
Kurven- und Einmiindungsbereichen liegt ein erhdhter Platzbedarf vor.

— Schleppkurven und Abbiegeradien miissen im gesamten StraBenverlauf flir 3-achsige ASF
ausgelegt sein. Die benétigten Freihaltezonen und seitlichen Sicherheitsabsténde sind im
offentlichen StraBenraum einzuplanen.

— Damit ASF StraBen dauerhaft hindernisfrei befahren kdnnen, ist sncherzustellen dass in das
Fahrbahnprofil bis in eine Hohe von 4,50 m keine Gegenstiinde wie z.B. starke Aste hinein-
ragen.

Die MiillsammelgefaBe sind von den Tonnennutzern am Rand offentlicher ErschlieBungs-
straBen zu bereitzustellen. Ist eine ErschlieBungsstraBe oder die Zufahrt mit 3-achsigen ASF
nicht befahrbar, sind die Mullbehalter an eine fiir die ASF erreichbare Stelle zu bringen, Die
Einrichtung ebener, befestigter und ausreichend bemessener ffentlicher Millbehalterstell-
platze/Sammelplétze wird in solchen Féllen empfohlen.

Die Tragfestigkeit aller von ASF zu befahrenden StraBen muss fiir deren Gewicht von bis zu
26 t bei einer Achslast von 12 t ausgelegt sein.

Der Vollsténdigkeit halber soll auch der folgende Sonderfall angesprochen werden:

Nach dem 1. Oktober 1979 geplante, gebaute oder nachtréglich eingerichtete StichstraBen
diirfen mit ASF nur befahren werden, wenn eine richtig bemessene und gestaltete Wende-
anlage vorhanden ist. Die bendtigten Freihaltezonen miissen im 6ffentlichen StraBenraum
sein.

Mit ASF diirfen neu angelegte StichstraBen ohne geeignete Wendeanlage zur Behélterlee-
rung nicht riickwérts befahren werden.

Um ASF das Wenden zu ermdglichen, muss eine Wendeanlage frei von parkenden Fahrzeu-
gen sein. Die Einrichtung eines Halteverbots auf der gesamten Wendefldche wird empfoh-
len.

Freundliche GriiBe

Anlagen
Unterlagen Abfallwirtschaftsbetrieb
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Bebauungsplanverfahren "Biihler Seite - Rohrhirschmiihle”, Biihl-Altschweier

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu unserer Stellungnahme vom 9. Juli 2021 reichen wir Thnen die beiden folgenden Stellungnah-
men nach und bitten Sie diese zu beriicksichtigen.

I. Naturschutz

Die Stadt Biihl hat die Offenlage des Bebauungsplans ,Blhler Seite — Rohrhirschmiihle" in Biih!-
Altschweier beschlossen. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der stadtebaulich
geordneten Weiterentwicklung bereits erschlossener und iberwiegend bebauter Fldchen. Mit der
Aufsteliung des Bebauungsplans soll das Gebdude auf Fist.-Nr. 8 abgerissen sowie Baurecht fir
drei weitere Wohngebéude in Baullicken (Flst.-Nr. 18/1, 3967/1 und 3968) geschaffen werden.
Des Weiteren wdre auf Fist.-Nr. 3770 eine Erweiterung im Hausgarten éstlich neben dem bereits
bestehenden Wohnhaus maglich. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufge-

stellt,
Zur Beurteilung des Vorhabens liegen die folgenden Unterlagen vor:

e Abgrenzungsplan und Karte im Entwurf zum Bebauungsplan der Stadt Bihl vom 13. Ap-
ril 2021, :

 Textliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften, Hinweise/ Pflanzliste und Begrlindung im
Entwurf vom 13. April 2021,

e Baumschutz auf Baustellen der Stadt Buhl vom November 2001/ April 2012,

» Artenschutzrechtliche Vorpriifung des Planungsbiiros Zieger-Machauer GmbH vom 30. No-
vember 2020 // 13. April 2021 und

» Protokoll Artenschutzrechtliche Begutachtung von vom 29. Mai 2019,

Kontakt Offnungszeiten Sparkasse Rastatt-Gernsbach
Landratsamt Rastatt Mo.-Do.  07:30 -.17:00 Uhr IBAN: DEO6 6655 0070 0000 0033 92
Am Schlossplatz 5 Freitag  07:30 - 13:00 Uhr SWIFT-BIC: SOLADES1RAS

76437 Rastatt Bitte vereinbaren Sie einen Termin.

www.landkreis-rastatt.de

In Abstimmung mit dem Naturschutzbeauftragten ergeht folgende naturschutzfachliche Stellung-
nahme:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fliche von 1,97 ha und liegt am dstli-
chen Ortsende von Bilhi-Altschweier. Das Gebiet liegt im Naturpark ,Schwarzwald Mitte/Nord®,
grenzt im nordlichen Bereich iiberwiegend an das Landschaftsschutzgebiet ,Bithlertal® an und
liegt mit einer Fldche von 248 m? innerhalb des Landschaftsschutzgebietes, Weitere Schutzge-
biete, geschiitzte Biotope, FFH-Lebensraumtypen oder geschiitzte Streuobstbestinde sind
nicht betroffen.

Die eingereichten Unterlagen sind aus hiesiger Sicht verstandlich und nachvollziehbar. Vor dem
Hintergrund der bereits Uiberwiegenden Bebauung des Gebietes und Beriicksichtigung der Vermei-
dungsmaBnahmen V 1 - V 8 bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans. Die MaBgaben in Text und Karte zur Anpflanzung und dem Erhalt von Bdumen,
Stréuchern und sonstiger Bepflanzung werden aus naturschutzfachlicher Sicht begriift.

Aus hiesiger Sicht sind jedoch die folgenden Anderungen bzw. Ergénzungen zu berlicksichtigen:

Textliche Festsetzungen

1. Die Artenschutzrechtlichen Vorgaben zu den Rodungszeiten sowie dem Gebéudeabbruch
(S. 3) sind nicht in den Textlichen Festsetzungen, sondern in den Hinweisen aufzufiihren.

2. Leuchtmittel (S. 3): Der Satz ist wie folgt zu ergénzen: ,Die Abstrahlrichtung muss dabei

nach unten gerichtet sein und es darf keine permanente néchtliche AuBenbeleuchtung er-

folgen.™

3. Reptilien/VermeidungsmaBnahmen (S. 3): Hier ist zu ergénzen, dass der Reptilienzaun ent-
sprechend der Abb. 3 der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung durch eine fachkundige Person
oder ein Planungsbliro aufgestelit werden muss, regelméBig auf seine Funktionsfahigkeit zu
liberpriifen ist und bei Zerst6rung oder Verlust umgehend zu ersetzen Ist. Des Weiteren muss
vor Baubeginn eine Besatzfreiheit der zu bebauenden Fldche durch eine fachkundige Person
oder ein Planungsbiiro festgestelit werden. Uber die fachgerechte Aufstellung des Reptilien-
sperrzauns ist der Unteren Naturschutzbehdrde vor Baubeginn ein kurzer Bericht einschlieB-
lich Fotodokumentation vorzulegen.

4. Die VermeidungsmaBnahmen V 5 der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung zum Fledermaus-
schutz wurden bislang nicht in den Textlichen Festsetzungen berticksichtigt und sind daher
entsprechend zu ergénzen.

5. Die VermeidungsmaBnahmen V 6 der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung zur Vermeidung
von Vogelschlag wurden bislang nicht in den Textlichen Festsetzungen beriicksichtigt und
sind daher entsprechend zu ergénzen.

6. Dachbegrlinung (S. 4): Hier ist zu ergénzen, dass die Anpflanzung von als invasiv einge-
stuften Arten nicht zuldssig ist.
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7.

Anpflanzung und Bindungen zur Erhaltung von Biumen, Stréuchern und sonstigen Bepflan-
zungen (S. 8): Hier ist zu ergénzen, dass bei Neupflanzungen eine entsprechende Entwick-
lungspflege (z.B. Bewdsserung, Pflegeschnitt etc.) durchzufiithren ist,

Ortliche Bauvorschriften

8.

Dacheindeckung und -begriinung (S. 1): Hier wird ebenfalls um Erginzung gebeten, dass
die Anpflanzung von als invasiv eingestuften Arten nicht zuldssig ist.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

9.

10.

Da eine weitere Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange erst bei konkret geplanten
Bautétigkeiten gepriift werden kann, wurde in diesen Féllen die Beriicksichtigung des Ar-
tenschutzes auf die Ebene der Baugenehmigung Ubertragen (s. V 8). Diesbeztiglich ist im
Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis aufzunehmen, um eine Ber{icksichtigung si-
cherzustellen. Sofern bei Gebdudekontrollen, bspw. aufgrund bevorstehender Sanierungs-,
Umbau-, Anbau- sowie Abbrucharbeiten, ein Brutverdacht besteht oder Fledermausquar-
tiere festgestellt werden, ist Kontakt mit der Unteren Naturschutzbehdrde aufzunehmen,
um die weitere Vorgehensweise und ggfs. die Schaffung von Ersatzquartieren festzulegen.

In der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung wird bis auf den Haussperling nicht auf die bei-
den weiteren Arten der Vorwarnliste (Feldsperling und Gartenrotschwanz) eingegangen. Bei
dem Gartenrotschwanz wurde jedoch ein Brutverdacht festgestellt.

Die auf S. 8 aufgefiihrten Stdrungen betreffen auch den Gartenrotschwanz. Sofern ein be-
griindeter Brutverdacht besteht und durch bspw. Sanierungs-, Umbau-, Anbau- oder Ab-
brucharbeiten von einem Verlust des Brutplatzes auszugehen ist, ist neben der Beachtung
des Rodungszeitraums auch ein Ausgleich auf einem geeigneten benachbarten Grundstiick
in Form von zwei fiir den Gartenrotschwanz geeigneten Nistkésten aus Holzbeton zu erbrin-
gen und dies im Bebauungsplan zu ergénzen.

Landschaftsschutzgebiet

Der nordliche und norddstliche Planabschnitt des Bebauungsplangebietes ragt mit einer Gesamtfla-
che von 248 m2 als private Griinfléche ,Hausgérten® in das Landschaftsschutzgebiet hinein.

Folgende ergénzende Anforderungen sind hierbel zu beriicksichtigen:

11.

12.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen (Nr. 5 der textlichen Festsetzungen):
Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen sind innerhalb des Landschaftsschutzgebietes un-

zuldssig.

Private Griinfldche Hausgarten (Nr. 7, Abs. 1 der textlichen Festsetzungen):

Auf der privaten Griinfliche ,Hausgérten" ist die Errichtung baulicher Anlagen, hierzu zéh-
len insbesondere Garten- und Gerétehtitten, Holzuntersténde und auch Aufschiittungen,
Abgrabungen, Stltzmauern, Terrassen, Wintergérten unzuldssig.

Auf der privaten Griinfldche ,Hausgérten® dlirfen nur gebietseigenes Saatgut und Gehélze
ausgebracht werden. .

13. Leuchtmittel (Nr. 8.1 der textlichen Festsetzungen): Eine Abstrahlung der AuBenbeleuch-
tungen in das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ist unzuléssig.

II. Umweltamt

Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durch den StraBenverkehr auf der LandstraBe L 83
wurde durch den Planungstréger eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, Diese
erstellte das Ingenieurbiiro Heine & Jud, Stuttgart am 13.04.2021 (Projeki-Nr. 3014/2). Die sich
ergebenden LérmschutzmaBnahmen sind in die textlichen Festsetzungen zum B-Plan unter Ziffer
10 ,Schallschutz" aufgenommen.

Wir regen daher an, im Rahmen zukiinftiger Baugenehmigungsverfahren auf die Einhaltung dieser

Bestimmungen hinzuweisen. Des Weiteren bestehen keine weiteren Hinweise oder Anregungen.
Dies trifft auch auf Ziffer 9 der Hinweise zum ,Immissionsschutz Luft-Wasser-Warmepumpen® zu.

Freundliche GriiBe



Stellungnahme der Verwaltung:

Gewasserschutz/Hochwasser:

Flachen mit einem HQ 100 wurden im
Bebauungsplanentwurf geprift und berlcksichtigt. Diese
liegen im vorliegenden Fall im Bereich der Schnittstelle
zwischen der Buihlot und dem Wasserkanal der
Rohrhirschmihle und wurden mit einer Grunflache,
Zweckbestimmung ,Wiese®, Uberplant. Zur Klarstellung
werden auch die Flachen des  vorsorgenden
Hochwasserschutzes, der Risikogebiete auflerhalb wvon
Uberschwemmungsgebieten (HQ owem Flachen) in den
Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen und in den
Hinweisen die grundlegenden MalRnahmen aufgefuhrt, die
beim Bauen in diesem Bereich zu berucksichtigen sind. Die
eingetragenen Hochwassergefahrenlininen HQ giem
wurde aus dem Hochwasserrisikomanagement des
Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft
Baden Wirttemberg Gbernommen.

Der gemal der Stellungnahme erforderliche
Gewasserrandstreifen des privaten Wasserkanals der
Rohrhirschmihle wird neu in den Bebauungsplan
Ubernommen - allerdings liegt dieser innerhalb einer
Bestandsbebauung. Zum Zeitpunkt der Errichtung des
Gebaudes war diese Regelung noch nicht vorhanden
(Gewasserrandstreifen sind innerorts mit 5m Abstand seit
2014 vorgeschrieben). In der Baugenehmigung wurde nur
die Pramisse gestellt, dass die Uferzone der Bhlot in einer
Breite von 20m nicht beeintrachtigt wird. Das Gebaude
geniefldt somit Bestandschutz, dennoch wird das
festgesetzte Baufenster dem Verlauf des
Gewasserrandstreifens angepasst, was u.a. eine erneute
Offenlage des Bebauungsplanes erforderlich macht. Aus
diesem Grund wird auch das Baufenster bei der
Rohrhirschmiihle angepasst. Die Mihle selber geniel3t
ebenfalls Bestandschutz. Der Bereich des
Gewasserrandstreifens wird gemaid § 9 (1) Nr. 16 BauGB

mit der Flache mit wasserrechtlichen

festgesetzt.

Festsetzungen

Landwirtschatsamt

Gegen die Uberplanung von Rebenaufbauflachen bzw.
Rebflachen auf den Grundstucken Fist.Nrn. 3967/1 und 3968
wurden agrastrukturelle Bedenken geédulRert, jedoch sind die
Uberplanten Freibereiche im wirksamen Flachennutzungs-
plan 2030 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
BUhl/Ottersweier, auf welchem sich die Reben befinden, als
gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan-
Entwurf wurde auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes
ausgearbeitet und ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Flachennutzungsplan wurde im Rahmen
seiner Fortschreibung mit dem Landratsamt Rastatt
abgestimmt. Fur eine Riucknahme der Bauflache aufgrund der
Reben besteht daher kein Anlass. Da somit der Bereich aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, sind keine Eingriffs-
AusgleichsmalBnahmen  aufgrund  des  beschleunigten
Verfahrens nach § 13 a BauGB erforderlich. Der als notwendig
erachtete Abstand von mind. 20 m von Wohnbebauung zu den
Reben wurde nicht vorgesehen, da das Bundesamt fur
Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit den
Anwendern von Pflanzenschutzmitteln bei Hochkulturen wie
Rebflachen einen Abstand von 50 m zur Wohnbebauung
zulasst und bisher keine Anderung dieser Position bekannt ist.

Vermessung: Die Aktualisierung des Kataster ist Aufgabe des
Vermessungsamten des Landratsamt Rastatts und wird bei
Vorlage des aktualisierten Liegenschaftskataster eingepflegt.

Abfallwirtschaftsbetrieb:

Es handelt sich um eine enge Bestandsstralle. Soweit es
moglich war, wurde die kunftige Stral3enflache zumindest auf
5,0 m erweitert - die gewtinschte Breite von 5,5 m ist hier nicht
umsetzbar.



I. Naturschutz:

1. Dem Vorschlag, die Rodungszeiten nur in den Hinweisen
aufzuftihren, wird nicht entsprochen. Der Passus wird in den
textichen Festsetzungen belassen.

2. Die Festsetzung der Leuchmittel wird auf den neuesten
Stand gebracht gem&l3 der Vollzugshilfe mit Stand vom
03.08.2020 des Ministerium fuar Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft erstellt..

3. Die Vorgaben zum Reptilienschutz werden um den
gewulnschten Abschnitt zum Reptiliensperrzaun erganzt.

4./5. Die fehlenden Angaben zum Fledermaus- und

Vogelschutz werden in den textliche Festsetzungen erganzt.

6./8. Die Erganzung der textlichen Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften in Bezug auf die invasiven Dachbegriinung
werden nicht vorgenommen, da sich die Arten nicht fur eine
Dachbegriinung eignen und auch regelmafig nicht in den
Fertigmischungen der Hersteller zu finden sind.

7. Pflegeschnitt: Der Stellungahme wird nicht entsprochen, da
dies bereits mit der textlichen Festsetzung Nr. 13 durch ,dauernd
zu pflegen, zu erhalten® abgedeckt ist — das Wort ,pflegen®
enthalt diese Vorgabe ausreichend.

9. /10. Artenschutzrecht Vorprufung: Ein entsprechender
Hinweis bezlglich der Berlcksichtigung auf der Ebene
Baugenehmigung  wird aufgenommen. Eine  mdgliche
Beeintrdchtigungen des Gartenrotschwanzes ist somit bereits
uber die notwendige Behandlung der Artenschutzthematik auf
der Ebene der Baugenehmigung hinreichend abgedeckt. Die
Verwirklichung der Verbotstatbestéande fir den Gartenrotschwanz
ist auf der Ebene Bebauungsplan zu unbestimmt, als das hierfur
die Festsetzung einer konkreten AusgleichsmafRnahme im
Bebauungsplan notwendig und gerechtfertigt ist.

11./12. Landschaftsschutzgebietim B-Plan

Die Festsetzung zu Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
wurde ergdnzt um den Passus, dass Innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlangen gemaf § 14 BauNVO unzulassig.

In den Festsetzungen zu den privaten Hausgéarten wurde
erganzt, dass in diesem Bereich, welcher im
Landschaftsschutzgebiet liegt und als private Grinflache
.=Hausgarten“ festgesetzt ist, nur gebietseigenes Saatgut
ausgebracht werden darf.

13. Abstrahlwirkung Leuchtmittel

Die Festsetzung wird an den neuesten Standard geman der
Vollzugshilfe des Ministerium fir Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft mit Stand vom 03.08.2020 erganzt und ist
Uber die Full-cut-off-Leuchten abgedeckt.

Il. Umweltamt: Immissionsschutz

Die Angaben zum Schallschutz sind, wie in der
Stellungnahme bereits dargelegt, in die textlichen
Festsetzungen Nr. 11 eingeflossen und .werden hierduch als
Vorgaben des Bebauungsplanes im

Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt.



Telekom, Mail vom 02.06.2021 :

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fiir die Information zu der geplanten Baumafnahme.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o. a. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich der oben genannten BaumaRnahme befinden sich
Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die Belange der Telekom - z. B. das Eigentum
der Telekom, die ungestorte Nutzung ihres Netzes sowie ihre Vermégensinteressen sind
betroffen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK - Anlagen miissen weiterhin gewshrleistet
bleiben.

Wir bitten Sie bei der Bauausfuhrung darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden
(z. B. im Falle von Stérungen (Stérungs-Hotline 0781 / 838-66 33)) der ungehinderte Zugang
zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

Ggf. sind die TK-Anlagen zu schiitzen bzw. zu sichern.

Die Kabelschutzanweisung der Dt. Telekom ist zu beachten.

Wir weisen darauf hin, dass sich die bauausfiihrende Fa. vor Beginn der BaumaRnahme zu
informieren hat.

Unsere Kontaktadresse lautet:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Postfach 10 01 64, 76231 Karlsruhe

KoordinierungPTI31KA@telekom.de
Planauskunfte bitte unter der Mail-Adresse:

planauskunft.suedwest@telekom.de

Bei Ruckfragen oder fur weitere Informationen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.
Mit freundlichen GriiRen

Stellungnahmeder Verwaltung:

Die Mail mit den Hinweis auf vorliegende
Telekommunikationslinien und der Notwendigkeit
eines ungehinderten Zugangs wird an Abteilung
Tiefbauder Stadt Bihl zur Informationund zur
Berlcksichtigung weitergeleitet
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Bebauungsplan "Buhler Seite - Rohrhirschmiihle
Ihre Mail vom 9. Marz 2020

Anlagen
Kartierung der Belange der Archaologischen Denkmalpflege

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur Ihr Schreiben und die zugesandten Planungsunterlagen. Zu den Be-
langen der Denkmalpflege nimmt das Landesamt fiir Denkmalpflege als Trager 6f-
fentlicher Belange (TOB) wie folgt Stellung:

Bau und Kunstdenkmalpflege: ‘

Gegenliber der vorgelegten Planung bestehen von Seiten der Bau- und Kunstdenk-
malpflege keine grundsétzlichen Bedenken. Wir weisen aber darauf hin, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die folgenden Kulturdenkmale befinden:

o Biihler Seite 44 (§2 DSchG)
Rohrhirsch-Muhle, zum Komplex der ehem. Mahimihle gehoren ein Wohn-
haus mit Okonomietrakt, zwei Mithlengebude und ein Schopf, das Wohnhaus
ist ein eineinhalbgeschossiger, verbutzter Fachwerkbau mit Okonomie und
massivem Balkenkeller sowie einem Kriippelwalmdach, wohl in 1830er Jahren
auf alteren Vorgéangerbauten entstanden, das alte Mihlengebaude hat ein
massives Erdgeschoss und ein verputztes Fachwerkobergeschoss, Satteldach
Dienstgebiude MoltkestraBie 74 - 76133 Karlsruhe - Telefon 0721 926-4801 - Telefax 0711 904 45444

abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
OPNV Haltestelle Stadtisches Klinikum - Par ichkeit Landesbehordenzentrum

gedeckt, im rechten Winkel zu diesem wohl aus dem 18. Jahrhundert stam-
menden Bau wurde im frihen 20. Jahrhundert ein neues dreigeschossiges
Miihlenegebdude errichtet, in beiden Trakten sind die Mahlwerke erhalten, zu-
gehdriger Kniestockbau als Remise

» Bihler Seite 48 (bei) §2 DSchG
Sandsteinwegkreuz, farbig gefasst und vergoldet, mit Korpus und Kreuzestitel
sowie zwei Engelskdpfen, Totenkopf am Kreuzesfuly, darunter flammendes
Herz mit Schwert, geschweifter Sockel mit Inschrift in Rocaillekartusche "Crux
ave Spes unica 1792"

o Bilhler Seite 93 (§2 DSchG)
Wohnhaus einer Hofanlage, massives Kellergeschoss, zweigeschossig, Fach-
werk verschindelt, Giebel verschalt, Satteldach, giebelstandig, an der Ostseite
zwei eingeschossige Anbauten, (iber denen das Dach abgeschleppt ist, das
Obergeschoss ist spater aufgestockt, denn urspriinglich hatte das Haus einen
Kniestock (vgl. Lagebuch von 1873 im Gemeindearchiv); Keller und Erdge-
schoss wohl um 1800, Aufstockung wohl Anfang 20. Jahrhundert.

* Buhler Seite 103 (§2 DSchG)
Wohnhaus mit massivem Hochkeller und Okonomietrakt, eingeschossig mit
Kniestock, Fachwerk, Kriippelwalmdach, Giebel verschalt, Kellerabgang neben
dem Eingang, 1. Halfte 19. Jahrhundert

e Buhler Seite 109 (§2 DSchG) ‘
Wohnhaus eines Gehofts (Okonomie umgebaut) mit massivem Hochkeller,
eingeschossig mit Kniestock, Fachwerk, Krippelwalmdach, zwei Wetterdacher
am Giebel, Kellereingang an der Hofseite, Ende 18. Jahrhundert

An der Erhaltung dieser Kulturdenkmale besteht aus wissenschatftlichen, kiinstleri-
schen und heirnatgeschichtlichen Griinden ein besonderes &ffentliches Interesse (§2
DSchG i. V. m. §8 DSchG). Wir weisen Sie ausdriicklich darauf hin, dass vor bauli-
chen Eingriffen wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes der Kultur-
denkmale nach der vorherigen Abstimmung mit den Denkmalbehérden eine denkmal-
rechtliche Genehmigung erforderlich ist.

Wir bitten die o. g. Kulturdenkmale in den Planunterlagén nachrichtlich mit dem Plan-

- zeichen D zu kennzeichnen und in der Legende einen Hinweis auf die denkmalrecht-

lichen Belange aufzunehmen.



Archéologische Denkmalpflege:

Im Planungsgebiet befinden sich der Etter des mittelalterlichen Dorfes Altschweier
(MA 1; Priffall KD §2DSchG) und die frilhneuzeitliche Rohrhirsch-Mihle (MA 7; KD
§2 DSchG). '

An dem Erhalt solcher Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interes-
se. Kiinftige Baumanahmen im Planungsbereich bediirfen einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG). Die denkmalrechtliche Zustimmung kann mit
der Auflage versehen werden (§ 7 DSchG), dass die archéologischen Befunde vor
ihrer Zerstoérung fachgerecht dokumentiert werden missen. Dies gilt insbesondere bei
der Uberbauung bisheriger Freiflachen in den riickwartigen Bereichen der Grundstii-
cke.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Abstimmung erfolgte bereits vor Ausarbeitung des
Bebauungsplan-Entwurfes im April 2020 und die
Kennzeichnung der Denkmaéler wurde im Plan und in der
Legende in den Entwurf aufgenommen. Eine weitere
Stellungnahme im Rahmen der Offenlage wurde nicht
eingereicht.

[3438450 / 5396348]

Am Weinpfad
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Von:
Gesendet:
An:

Cc:
Betreff:
Anlagen:

Sehrgeehrte. .. |
vielen Dank fur das soeben gefuihrte, freundliche Gesprach.

Ich bin Eigentlimer der Grundstlicke mit den Flurstlicknummern 3772, 3966/1 und 3966.
Wie tel. besprochen, erhebe ich Einspruch gegen den voriauﬂgen Bebauungsplan "Biihler Seite-
Rohrhirsch-mihle" erheben.

Begriindung:

Das Wohnhaus Bhlerseite 113 auf dem Grundstiick 3772 ist stark sanierungsbedurftig. Derzeit
wird ein Abriss und Neuaufbau in Erwagung gezogen. So wie das Baufenster aktuell eingezeichnet
ist, wére das Grundstiick mit der Flurstiicknummer 3966/1 nicht komplett bebaubar.

Bei einem Abriss und Neuaufbau misste das neue Gebgude 3 Meter von der Strafie weg nach nord-
ostlicher Richtung versetzt werden. Aus diesem Grunde_beantrage ich die Verlegung des Baufensters
nach norddstlicher Richtung so, dass das Grundstiick mit der Flurstiicknummer 3966/1 komplett im
Baufenster liegt.

Anbei die Skizzen als Vorlage mit dem Baufenster verschoben nach nordéstlicher Richtung als PDF.

Es wirrde mich sehr freuen, wenn Sie meinem Gesuch beziiglich der Verlegung des Baufensters nach-
kommen kénnten.

Far thre BemUhungen vielen Dank im Voraus.

Anlagen:
2 Seiten als PDF

wie gewlinscht erhalten Sie anbei den Entwurf des Bebauungsplanes ,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle” in Biihl-
Altschweier. Bitte beachten Sie, dass der Bebauungsplan noch nicht rechtskriftig ist, sondern sich noch im Verfahren
befindet. Anderungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Das weitere Bebauungsplanverfahren kénnen Sie
Uber die Biihler Stadtnachrichten oder Biihler Internetseite mitverfolgen oder bei uns nachfragen.

[Seite]

Bebauungsplan

"Buhler Seite - Rohshirschmihie”

8uhl - Atschweier
una Crthiche Bauvorschriften
Entwurl




Stellungnahme der Verwaltunag:

Das FIst.Nr. 3966/1 ist im Flachennutzungsplan auch als
gemischte Bauflache dargestellt. Aufgrund der dort
angrenzenden Reben ist es hier nicht sinnvoll das Baufenster
weiter nach Norden zu erweitern. Durch die aktuelle
Festsetzung wird mit dem Baufenster ein Mindestabstand von
5,0 m zu vorhandenen Rebflachen und zum bestehenden
Landschaftsschutzgebiet eingehalten, welcher bendtigt wird.
Des Weiteren ist in diesem Bereich ein Heranricken mit
Gebauden bis auf 1,5 m Abstand zur Stral3e zulassig.
Hierdurch muss das neue Gebaude nicht 3,0 m von der
Stral3e abgerickt werden. Bei einer Baufenstertiefe von ca.
17 m ist eine Bebaubarkeit gewahrleistet.




Stadt Biihl Biihi, den 12.07.2021
Abteilung Stadtentwicklung

Rathaus 5

77815 Biihl

Stellungnahme — Einwénde gegen den Bebauungsplan Biihler Seite — Rohrhirschmiihle
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Einwéande von Einwohnern gegen die geplante Bebauung des Flurstiick Nr. 8 mit einem
Achtfamilienhaus mit Flachdach fiihrte zum Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan am 18.
September 2019. Leider sind-in der Vorlage des Bebauungsplanes Baukérper vorgesehen, die dem
bisherigen Charakter im Geltungsbereich des Bauplanes ,Biihler Seite — Rohrhirschmiihle”
entgegenstehen, einem Gebiet, in dem sich die Bebauungsstruktur des 18. Jahrhunderts weitgehend
erhalten hat. Daher méchten wir zum Bebauungsplan ,Biihler Seite — Rohrhirschmiihle” Stellung
beziehen und folgende Einwénde gegen den Bebauungsplan vorbringen:

e Die Bebauung entlang der Biihler Seite ist geprégt durch giebelstandige Einhof- und
Winkelhofanlagen. Traufstandige Hiuser sind selten und zumeist jiinger, wie zum Beispiel
das Doppelhaus Biihler Seite 48a und 48b, dessen Traufstindigkeit auf einen Zlteren
untergeordneten Wirtschaftsbau des 18. Jahrhunderts zuriickgeht, oder das Haus Nr. 107,
das in der zweiten Halfte der 1950er Jahre errichtet wurde. Die Traufstandigkeit des Hauses
Nr. 113 ist sicher auf eine spétere Aufstockung zuriickzufiihren. Trotz jiingerer Bauten wurde
auf dieses Charakteristikum im 20. Jahrhundert Riicksicht genommen. Dadurch hat sich die
Biihler Seite in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes den ldndlichen Charakter aus dem
18. Jahrhundert erhalten. Bei der Bebauung herrschen Ein- und Zweifamilienhiuser vor. In
wenigen Fllen bei jiingeren Bauten existieren auch Dreifamilienhiuser, wie zum Beispiel Nr.
48 durch spdtere Aufstockung und Erweiterung auf die Okonomie. Bebauungsplane sollen
innerhalb ihres Geltungsbereiches die vorherrschenden Bauformen schiitzen und so die
Charakteristik des Baugebietes erhalten. So soll laut Baugesetzbuch Die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stidtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes beriicksichtigt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in unserer Nachbarschaft daher sehr begriiRt.
Die Erniichterung, ja sogar Enttauschung, war umso groRer, da der Bebauungsplan ganz
offensichtlich den Interessen eines Investors stark entgegenkommt. Der Bebauungsplan sieht
fiir das Flurstiick Nr. 8 die Moglichkeit von sechs Wohneinheiten pro Wohngebiude vor. Dies
ist das doppelte der bisherigen Wohneinheiten pro Wohngebiude. Die daraus resultierende
Dimension des zu planenden Baus sprengt die vorherrschenden Kubaturen in nicht
vertretbarem MaRe. Es sollten im gesamten Geltungsbereich lediglich drei Wohneinheiten
mdglich sein. Dies sorgt bei einem so kleindimensionierten Geltungsbereich fiir die
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gewiinschte Wahrung des bisherigen Baucharakters. Es gibt auch keinen Grund, fiir einen
Investor Ausnahmen zu machen. Dies fiihrt zu Unfrieden innerhalb der Anwohnerschaft, was
ein Bebauungsplan eigentlich verhindern soll. Dringend bendtigter und bezahlbarer
Wohnraum wird zwar als , Totschlagargument” immer wieder angefiihrt. Die Planung des
Investors ist jedoch konzeptionell nicht fiir den ,,Normalbiirger” ausgelegt. Die Planung ist
bereits im Internet einsehbar (https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/). Wohnungen mit
Sauna sind eher fiir Geschaftspartner groRere Firmen wie beispielsweise Bosch ausgelegt.
Auch zeigt die Planung ein grundsitzliches Problem des zunehmenden Verkehrs und der
Stellplitze. Obwoh! das Flurstiick Nr. 8, abgesehen von der Rohrhirschmiihle, das grofite des
Geltungsbereiches ist, ist nur Platz fiir acht Stellpldtze vorhanden. Wie nun auf anderen
Grundstiicken, die prinzipiell auch mit sechs Wohneinheiten pro Gebdude bebaut werden
diirften, die erforderliche Anzaht an Stellplatzen unterzubringen ware, erscheint uns
geradezu absurd.

GroRe Abschnitte der nérdlichen Begrenzung des Bebauungsplans ist identisch mit der
Grenze des Landschaftsschutzgebiet Biihlertal. Die Grenzen des Rebenaufbauplanes wurden
allerdings offenbar nicht beriicksichtigt. Bei Besichtigung des Bebauungsplans bei der
Abteilung Stadtentwicklung wurde vorab telefonisch auch Einsicht in den Rebenaufbauplan
gewiinscht, der jedoch bei dem Vororttermin am 06.07.2021 nicht vorlag. Vielmehr wurde
darauf verwiesen, dass der Rebenaufbauplan bei LuBW (UDO) einzusehen sei, was nicht den
Tatsachen entspricht. Er liegt digital im GIS-System GISELA (Ministerium fiir landlicher Raum
und Verbraucherschutz) vor. Ausschnitte kdnnen tiber das Landwirtschaftsamt Rastatt
bezogen werden. Nun liegt offenbar der Wunsch nach einer Bebauung des Grundstiickes
Flurstiick Nr. 3772 vor. Der bisherige Besitzer hat bislang wegen liberzogener
Preisvorstellungen das bestehende Haus Biihler Seite 113 nicht verkaufen kdnnen. Der
Bebauungsplan sieht an dieser Stelle ein erweitertes Baufenster vor, das das Flurstlick Nr.
3966/1 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 3966 und 3965 einschlieRt bzw. beriihrt. Der
Rebenaufbauplan verliuft im Stiden entlang der Parzellengrenze der Flurstiicke Nr. 3966 und
3965. Das Baufenster greift in eben diese Rebflachen ein. Dies ist nicht nachvollziehbar. Denn
eine Bebauung sollte von den innerhalb des Rebenaufbauplan gelegenen Rebflachen im
Idealfall 20 m Abstand, jedoch mindestens fiinf Meter aufweisen. Damit wére auch eine
Bebauung des Flurstiickes 3966/1 nicht zuldssig. Gerade in Zeiten, in denen der Weinbau in
Baden-Wiirttemberg extreme Schwierigkeiten hat und immer mehr Brachfléchen unter
anderem auf dem Sternenberg befiirchtet werden, sollte eine solche Entwicklung nicht
befeuert werden, zumatl ein ernstes Kaufinteresse fiir das Rebstiick 3966 von einem Winzer
besteht. Ein Verkauf kam aber bistang nicht zu Stande, gerade wegen des anstehenden
Bebauungsplanes.

Auch die Flurstiicke 3967/1 und 3968 liegen ganz oder teilweise innerhalb des
Rebenaufbauplans, Letzteres ist bestockt, das andere mdchte der aktuelle Pachter
wiederbestocken. Auch hier sollten im Sinne der Erhaltung von Kulturlandschaft keine
Baufenster ausgewiesen werden. Zudem wiirden dann historische Siedlungskerne nicht mehr
ablesbar sein. Urspriinglich endete die Bebauung im Osten bei der Biihler Seite.Nr. 113 und
Nr. 50 und setzte bei den Steinbriichen wieder ein. Werden die Flurstiicke 3967/1 und 3968
bebaut und damit ein Hiatus in der Bebauung geschlossen, ist eine Ablesharkeit der
gewachsenen historischen Siedlungsstruktur nicht mehr gegeben. Aus stédtplanerischer Sicht
sollen Siedlungen an den Réndern jedoch nicht ausfransen, damit Stadtgrenzen auch als
solche erkennbar sind und nicht nur anhand des Ortsschildes ersichtlich werden.

Das Baufenster fiir Flurstiick Nr. 8 riickt eine mogliche Bebauung an das Doppelhaus Biihler
Seite Nr. 48a und 48b heran. Dadurch wird der Fallwind vom Sternenberg, der sich in Regel



allabendlich einstelit, blockiert. Damit ist die gerade in Zeiten der Klimaerwdrmung
notwendige Durchliiftung und Abkithlung nicht mehr gewéhrleistet. Dieser Umstand ist
unverstéandlich da doch unter Punkt 6.2 der Begriindung zum Bebauungsplan der Biihlot ein
sehr hoher Kaltluftvolumenstrom bzw. als Kaltluftleitbahn bescheinigt wird. Uber die
Fallwinde und der Kaitluftleitbahn Biihlot kann also die Stauhitze abgeleitet werden. Warum
diese Entluftung durch das Baufenster auf Flustiick Nr. 8 unterbrochen werden soll, bleibt
unverstandlich. Ebenso unverstandlich ist es, dass eine Stadt wie Biihl, die sich den
Klimaschutz medienwirksam auf die Fahnen geschrieben hat, gerade solche elementaren
Punkte des Mikroklimas aufer Acht ldsst.

e Dariiber hinaus wird bei einem Heranriicken der Bebauung auf Flurstiick Nr. 8 nach Osten an
das Doppelhaus Biihler Seite Nr. 48a und 48b die Sichtachse auf das Kulturdenkmalensemble
Rohrhirschmiihle versperrt, was der Erfahrbarkeit des Kulturdenkmals stark mindert. In der
Planung des Investors flir Flurstiick Nr. 8 findet das Standkreuz ebenfalls ein Kulturdenkmal
im Ubrigen keinen Platz.

Aus den genannten Griinden widersprechen meine Frau, und ich dem vorliegenden
Bebauungsplan und verlangen eine den Kritikpunkten Rechnung tragende Abanderung desselben.

Wir bitten Sie um eine Eingangsbestitigung dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriiRen

Stellungnahme der Verwaltung:
Eine explizite oder systematische Giebelstandigkeit der vorhandenen

‘Gebaude wurde nicht festgestellt und daher auch nicht als

stadtebauliche relevant angesehen. Wie auch die Stellungnahme
erlautert gibt es bereits heute zahlreiche Stellen, wo traufstandige
Hauser stehen. Aus diesem Grund wurde und wird von einer zu strikten
Eingrenzung zugunsten der Wahimdglichkeit zwischen trauf- und
giebelstéandig abgesehen.

Innerhalb des Plangebietes gib es bereits ein Gebaude mit 4
Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die Kernbereiche der
kunftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw. die Bereiche mit einer
moderaten Steigerung mit max. 3 WE wurden mit dem Ortschaftsrat in
einer Sitzung eingehend diskutiert und zusammen erarbeitet. Ziel ist
eine kunftige Wohndichte trotz der vorhandenen dérflichen Struktur zu
zulassen. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass die zulassigen
Wohneinheiten einen Maximalwert darstellen und keine zwingend zu
erreichende Anzahl.

Die notwendige Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze ist abhangig
von der umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt Buhl. Die Einhaltung der baurechtlichen

\Vorgaben wird im Baugenehmigungsverfahren geprift und umgesetzt.

Sieist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurden die bestehenden
Reben bericksichtigt, indem zur Plangebietsgrenze mit dem
Baufenster ein Abstand von 5,0 m eingehalten wird. Bei dem Flurstiick
Nr. 3772 handelt es sich um ein bereits heute bebautes Grundstick.
Die Festsetzung als Baugrundstick entspricht der Darstellung im
wirksamen Flachennutzungsplan 2030 (FNP) der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Buhl/Ottersweier als gemischte Bauflache.
Der Bebauungsplan ist demnach aus dem FNP entwickelt. Hierzu
erfolgte bereits eine Abstimmung. Fur eine Ricknahme der Bauflache
aufgrund der Reben besteht daher kein Anlass. Gleiches gilt auch far
die FIst.Nr. 3967/1 und fur ein Teil der Flache FlIst.Nr. 3968.



Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke
teilweise oder ganz als gemischte Bauflache dargestellt und
werden im Bebauungsplan entsprechend als Mischgebiet
festgesetzt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Aufgrund des beschleunigten
Verfahrens nach 8§ 13 a BauGB sind daher keine Eingriffs-
AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Die Abwagung erfolgt
zugunsten der Festsetzung als Baugrundstick. Auch ein Hiatus
aufgrund der beiden unbebauten Grundstiicke FIst.Nr. 3967/1 und
3968 ist aus stadtebaulicher Sicht nicht mehr erkennbar. Falls der
Hiatus nach Haus Buhler Seite Nr. 113 und Nr. 50 bestanden hat,
wurde er mittlerweile schon durch die Gebaude Buhler Seite Nr.
115, 119 und das gegentberliegenden Haus Nr. 50a aufgehoben
und ist nicht mehr wahrnehmbar. Die Grundstiicke stellen zudem

bereits erschlossene Bauliicken dar, welche im Sinne der
mafvollen Innenverdichtung sinnvollerweise bebaut werden
sollten.

Fur die Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf dem
Flurstick Nr. 8 eine Riegelwirkung fir die Fallwinde entsteht,
wurde das Landschaftsplanungsbiro  HHP.raumentwicklung
beauftragt, eine fachliche Beurteilung vorzunehmen. Die
Beurteilung erlautert, dass insgesamt darauf zu achten ist, dass
genigend Freiraume vorhanden sind und Gebaude nicht als
Riegel ausgepragt werden. In Fall von FIst.Nr. 8 stehen ndrdlich
bereits Gebaude davor. Hier kommt es kleinrAumig zu
Kaltluftzuflissen  des  Luftsystems wvon den  Héangen.
Entscheidender fir das Kleinklima ist jedoch die Ost-West
FlieRrichtung im Tal, denn dort sammeln sich die ganzen kleinen
Zuflisse und bewegen sich je nach thermischer Situation talab-
(kalte Luft: nachts und morgens) und talaufwarts (warme Luft:
Nachmittag und Abend) und da ist das geplante Gebaude kein
Riegel. Um das Talwindsystem mit Kalt- und Frischluft besser zu
"futtern" wurde aber im Ergebnis vorgeschlagen vor allem den
Freibereich westlich der Buhler Seiter Nr. 119 als Bereich fur die
Fallwinde frei zu halten. Dies bedeutet eine Reduzierung des
bisher im Entwurf vom 13.04.2021 vorgesehenen Baufensters im
Westen des Gebaudes.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AulRerdem bleibt der Blick auf die Mihle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen Uber die Buhler
Seite in das Gebiet.

Im Rahmen des Bauantrages fur das Grundstick Flst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit
der Unteren Denkmalschutzbehtrde abgestimmt. Fir die
Umsetzungen werden entsprechende schiitzende Vorgaben
durch die Untere Denkmalschutzbehdrde vorgegeben. Damit
erfolgt eine Umsetzung nach adaquaten Richtlinien fir den
Denkmalschutz und ist dem Wunsch den vorhandenen
Standort bei zu behalten der besseren Bebaubarkeit des
Grundstiicks vorzuziehen. Eine Veranderung des Denkmals
selber findet zudem nicht statt. Da die Denkmalschutzbelange
bertcksichtigt wurden, spricht auch aus stadtebaulicher Sicht
nichts gegen eine Versetzung. Das Sandsteinkreuz bleibt
demnach an einem anderen Standort auf dem Grundstick
weiterhin erhalten.
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Offentliche Bekanntmachung nach § 13 a é“aUGBM

[ ipore
i

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Biihler-Seite — Rohrhlkrschmuhle“m '
Anwesen: ,,Biihler Seite 50 a“ (FIst.Nr. 5/1 + 5/2)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum 0.g. Bebauungsplanentwurf bringen wir wahrend der Offenlage als Eigentiimer
des Anwesens ,,Biihler Seite 50 a“ (FIst.Nrn. 5/1 + 5/2) folgende Anregungen vor:

1.

Entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs mit 3 max. zuldssi-
gen Wohnungen befinden sich im Wohngebaude unseres Anwesens 4 bau-
rechtlich genehmigte Wohnungen. Wir regen an, im Bebauungsplan den Be-
stand zu berlicksichtigen und fir unser Anwesen die Zahl der zulassigen
Wohnungen auf 4 zu erhéhen.

Mit den Festsetzungen des sich ebenfalls in unserem Eigentum befindlichen
Grundstlicks, Flst.Nr. 5/2 verhalt es sich ahnlich. Dieses Grundstiick ist im
Bebauungsplanentwurf als ,private Griinflidche" ausgewiesen. Auder ,grin® ist
jegliche Nutzung ausgeschlossen. Auf dieses Grundsttick ragt jedoch ein Teil
der baurechtlich genehmigten Stellplatze und es wurden dort genehmi-
gungsfrei die Milleimersammelstelle und eine Langsparkfliache angelegt. Wir
regen an, diese Anlagen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Be-
stand auszuweisen.

Die ErschlieRungsstralRe ,Bihler Seite” ist schmal und der Fahrzeugbestand
ist wie Gberall hoch. Es besteht Parkdruck. Deshalb schlagen wir vor, auf dem
Grundstlick, FIst.Nr. 5/2 parallel zur StraBe den Bereich der genehmigungs-
frei angelegten Langsparkflache als einen 3 m breiten Mischgebietsstreifen
auszuweisen. In diesem Bereich kdnnten neben der vorhandenen Langspark-
flache, Fahrradabstellpléatze, u.a. ausgewiesen und die Situation entspannt
werden.

4. Wir regen an, im zeichnerichen Teil des Bebauungsplanes entlang der Blhlot
den nach dem Wassergesetz im Innenbereich erforderlichen Gewasserrand-
streifen von 5,00 m nachrichtlich auszuweisen.

Wir bitten um Berlicksichtigung unserer Anregungen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu Nr. 1 und 4: Ein Bebauungsplan wird aufgestellt um die
kinftige Entwicklung eines Gebietes zu lenken. Die Zonen der
Bereiche mit 3 bzw. 6 Wohneinheiten innerhalb des
Bebauungsplanes wurden mit dem Ortschaftsrat Altschweier
diskutiert und zusammen erarbeitet. Hierzu wurden Kernbereiche
mit einer grofReren Verdichtungsmoglichkeit und Bereich mit
weniger  Nachverdichtung vorgesehen. Das vorhandene
Wohnhaus mit 4 WE liegt nicht innerhalb der Kernzone des
Bebauungsplanes sondern am Rand. Ein Erhéhung der
zulassigen Wohneinheiten wirde das stadtebauliche Konzept
aufweichen. Erschwerend kommt hinzu, dass es nah des
Wasserkanals mit seinem einzuhaltenden Gewasserrandstreifens
liegt, welcher in das bestehende Gebaude hineinragt. Dem
Vorschlag der Anderung hier 4 statt 3 WE zuzulassen, wird daher
nicht entsprochen. Fir das vorhandene Gebédude besteht
Bestandschutz.

Zu Nr. 2 Die Uberlagerung des genehmigten Lageplanes zur
Baugenehmigung und des Bebauungsplanentwurfes ergibt, dass
die genehmigten Stellplatze aullerhalb der festgesetzten
Griunflache liegen. Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der
Baufenster oder ausgewiesenen Flachen zulassig, kdnnen aber
ausnahmsweise auch in der Vorgartenzone auf maximal 50% der
Grundstucksbreite pro Baugrundstiick zugelassen werden, wenn
sie baurechtlich notwendig sind. Hierdurch sind die genehmigten
Stellplatze gesichert — allerdings nur auf 50 %. DarlUber hinaus
sind Stellplatze unzuldssig — damit haben die bestehenden
Stellplatze Bestandschutz.



Zu Nr. 3: Aufgrund einer Anregung zum Kaltluftabfluss
wurde die fachliche Stellungnahme des
Landschaftsplanungsburos, HHP.raumentwicklung
eingeholt. Dies hat im Ergebnis festgestellt, dass die
Freiflachen nordlich des Haus Bihler Seite Nr. 119 und Uber
diese Grunflache als wichtiger Kaltluftabflussbereich dienen.
Um diese Funktion zu erhalten, wird der Anregung diese als
Mischbauflache mit Langsparkern festzusetzen nicht
entsprochen.

Zu Nr. 4: Nach Riuckmeldung des Landratsamtes Rastatt,
Abteilung Gewasserschutz/Hochwasser gibt es nicht nur
einen Gewasserrandsteifen entlang der Bihlot, sondern
auch entlang des Kanals — in diesem liegt das Gebaude auf
Grundstick FIst.Nr. 5/1 — auch hier werden die 5,0 m
eingetragen und das Baufenster entsprechend angepasst —
fir den Bestand gilt Bestandschutz.



Bihi, den 12.07.2021
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Betreff: Einwinde Bebauungsplan Biihler Seite-Rohrhirschmiihle

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich méchte einige Einwdnde an dem Bebauungsplan Buhler Seite-Rohrhirschmiihle vorbringen.

1. Grund fiir den Bebauungsplan war die Einreichung eines Baugesuches fir die Biihler Seite 48
Flurstiick Nr. 8, das viele Anwohner als zu wuchtig empfanden. Aus diesem Grund verstehe ich nicht
warum laut Bebauungsplan Wohngebaude mit bis zu sechs Wohneinheiten méglich sein sollen. Auf
der Biihler Seite — von der Weinhandlung Huber bis zum Ostgrenze des Bebauungsplanes —gibtes
maximal drei Familienhauser. Nun sind laut Bebauungsplan sechs Wohneinheiten pro Wohngebdude
zuldssig. Das ist iiberdimensioniert und ist abermals zu wuchtig. Es sollte lediglich drei
Wohneinheiten zulissig sein. Der Investor fiir Flurstiick Nr. 8 preist auf seiner Internetseite bereits
das Projekt an (https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/). Hier sind zwei Dreifamilienhduser Gber
einem gemeinsamen Keller zu sehen, die mit einem Treppenanlage und Aufzug miteinander
verbunden sind. Prinzipiell bote der Bebauungsplan aber die Moglichkeit ein Sechsfamilienhaus unter
einem Dach zu bauen, zumal eine solche Planung offenbar ebenfalls vorliegt. Bei der
Gemeinderatssitzung am 18. September 2019 hatte sich Frau Thevenot bei ihrer power point-
Prisentation verblittert und der Entwurf war kurz zu sehen. Ich méchte jetzt schon darauf
hinweisen, dass bei der aktuellen Planung des Investors, ledigiich acht Stellplétze statt der
vorgeschriebenen neun Stellplitze zu sehen sind. Auch das Standkreuz ebenfalls ein Kulturdenkmal
misste weichen und die Stelle ware Giberbaut.

2. Das Baufenster riickt die Bebauung nach Osten an die Wohnhzuser Biihler Seite 48a und b.
Hierdurch wird die bisher existierende Sicht auf das Kulturdenkmal Rohrhirschmiihle verstelit.

3. Die Grenzen des Bebauungsplanes im Siiden des Flurstiick Nr. 8 sind bis an die Biihlot gezogen. Der

Gewisserrandstreifen darf nicht bebaut werden (fiinf Meter Abstand). Dann folgt die {Feuerwehr-
)Zufahrt auf mein Grundstiick Rohrhirschmiihle. Ein Wegerecht besteht. Deshalb sollte die Grenze
des Bebauungsplanes auf die Nordseite des Weges korrigiert werden.

4. Der Bebauungsplan ist sehr kleinrdumig, weshalb nicht nach nachvollziehbar ist warum
ausgerechnet bei Flurstiick Nr. 8 die Grundflichenzahl 0,6 betragt. Durch die dadurch méogliche
GréRe von Gebduden und durch das nach Osten geschobene Baufenster wird der allabendliche
Fallwind vom Sterneberg blockiert.

Dies sind meine Einwédnde und ich hoffe auf Beachtung.

Mit freundlichen GriiRen

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des Plangebietes gib es heute bereits ein Gebaude mit
4 Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die Kernbereiche
der kinftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw. die Bereiche mit
einer moderaten Steigerung mit max. 3 WE wurden mit dem
Ortschaftsrat Altschweier in einer Sitzung eingehend diskutiert
und zusammen erarbeitet. Ziel war kulnftig eine gewisse
Verdichtung trotz der vorhandenen dorflichen Struktur zu
zulassen. Zudem ist zu beachten, dass die zulassigen
Wohneinheiten einen Maximalwert darstellen und keine
zwingend zu erreichende Anzahl.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ist abhangig von der
umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt BUhl. Die Einhaltung der
baurechtlichen Vorgaben wird im Baugenehmigungsverfahren
geprift und umgesetzt. Sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Das beutet auch, dass das genannte
Vorhaben auf FIst.Nr. 8 entsprechend die baurechtlich
notwendigen Stellplatze nachzuweisen hat.



Im Rahmen des Bauantrages fiur das Grundstick Flst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit der
Unteren  Denkmalschutzbehdérde  abgestimmt. Fidr  die
Umsetzungen werden entsprechende schitzende Vorgaben
durch die Untere Denkmalschutzbehdérde vorgegeben. Damit
erfolgt eine Umsetzung nach adaquaten Richtlinien fir den
Denkmalschutz und ist dem Wunsch den vorhandenen Standort
bei zu behalten der besseren Bebaubarkeit des Grundstucks
vorzuziehen. Eine Verdnderung des Denkmals selber findet
zudem nicht statt. Da die Denkmalschutzbelange bertcksichtigt
wurden, spricht auch aus stadtebaulicher Sicht nichts gegen eine
Versetzung. Das Sandsteinkreuz bleibt demnach an einem
anderen Standort auf dem Grundstuck weiterhin erhalten.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AulBerdem bleibt der Blick auf die Miuhle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen Uber die Buhler Seite
in das Gebiet.

Die Grenzen des Bebauungsplangebietes beziehen zur
Klarstellung sowohl den Gewasserrandstreifen als auch das
Wegerecht mit ein. Daher verlauft die Grenze entlang der Buhlot,
um die 50 m Linie des Gewadasserrandstreifens zur
Bericksichtigung im Bebauungsplan zu kennzeichnen und um
auf die Verbotstatbestande hinzuweisen. Die Baufenster wurden
auf den 5 Metern-Abstand zurtickgenommen, um keine falschen
Vorstellungen beziglich der Bebaubarkeit zu erwecken. Fir die
darin liegenden Gebaude besteht aber Bestandschutz.

Das Wegerecht GFL 1 liegt zwar zum Teil innerhalb des
Gewasserrandstreifens, wird aber zur Klarstellung in den
Bebauungsplan mit einbezogen. Daher ist es sinnvoll, die
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes entlang der
Blhlot verlaufen zu lassen. Fur die genaue Lage des
Wegerechtes wurde beim Grundbuchdaten-Zentralarchiv in
Kornwestheim ein Lageplan angefragt. Dieser Plan hat als

Grundlage fur die Festsetzung des eingetragenen Wegerechtes
gedient, da vom Eigentimer keine Lage des Wegerechtes
mitgeteilt wurde. FUr die heutige Ausformung besteht
Bestandschutz.

Die Grundflachenzahl 0,6 stellt der gemall § 17 BauNVO
vorgegebene standartmaliige Orientierungswert far
Obergrenzen fir das Mal der baulichen Nutzung im
Mischgebiet dar. Eine Abweichung nach unten ist ohne
besondere stadtebauliche Begrindung mdglich. Fur die
Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf dem Flursttick
Nr. 8 eine Riegelwirkung fur die Fallwinde entsteht, wurde das
Landschaftsplanungsbiro HHP.raumentwicklung beauftragt,
eine fachliche Beurteilung vorzunehmen. Die Beurteilung
erlautert, dass insgesamt darauf zu achten ist, dass geniigend
Freiraume vorhanden sind und Gebéaude nicht als Riegel
ausgepragt werden. In West-Ost-Richtung stehen in dem Fall
von FIst.Nr. 8 nérdlich bereits Geb&ude davor. Hier kommt es
KleinrAumig zu Kaltluftzuflissen des Luftsystems wvon den
Hangen. Entscheidender fur das Kleinklima ist jedoch die Ost-
West Fliel3richtung im Tal, denn dort sammeln sich die ganzen
kleinen Zuflisse und bewegen sich je nach thermischer
Situation talab- (kalte Luft: nachts und morgens) und talaufwéarts
(warme Luft: Nachmittag und Abend) und da ist das geplante
Gebaude kein Riegel. Um das Talwindsystem mit Kalt- und
Frischluft besser zu "futtern® wurde aber im Ergebnis
vorgeschlagen vor allem den Freibereich westlich der Buhler
Seiter Nr. 119 als Bereich fur die Fallwinde frei zu halten.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

mein Nachbar hat mir mitgeteilt, dass bis heute Einwande gegen den
Bebauungsplan -Biihler Seite — Rohrhirschmiihle vorgebracht werden konnen. Auch ich habe
Einwinde, die vermutlich bereits die umliegenden Nachbarn in dhnlicher Form formuliert haben
durften:

1. Der Bebauungsplan sieht Gebaude bis zu sechs Wohneinheiten vor, das ist viel zu viel. Die
meisten Hauser hier auf der Biihler Seite haben ein bis zwei Wohneinheiten, einige wenige
auch drei. Ich fordere daher eine Beschrinkung auf drei mégliche Wohneinheiten pro
Wohngebaude im Bebauungsplan, damit die kiinftigen Hauser im Geltungsbereich zu den
anderen passen.

2. Durch das groRe Baufenster auf Flurstlick Nr. 8 wird die Sicht auf das Kulturdenkmal
Rohrhirschmiihle versperrt, weswegen schlieRlich der Bebauungsplan aufgestellt wurde. im
Acher- und Biihler Bote war zu lesen, dass der Bebauungsplan zum Schutz der
Rohrhirschmiihle aufgestellt wird und nicht um das Kulturdenkmal zu verschandeln.

3. Dieses Baufenster, welches der Investor ausnutzen méchte (siehe seine Planung unter
https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/) wiirde die Entliftung, die der abendliche
Fallwind vom Sternenberg bringt unterbrechen.

4. Die Siidgrenze des Bebauungsplans bei Flurstiick Nr. 8 ist entlang der Bihlot eingezeichnet,
dort ist jedoch der Gewisserrandstreifen und der Weg zur Rohrhirschmiihle, es kann also
dort nicht gebaut werden. Die Grenze sollte an den Nordrand des Weges verlegt werden.

Mit der Bitte um Eingangsbestitigung verbleibe ich mit freundlichen GriBen

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des Plangebietes gib es heute bereits ein Gebaude mit 4
Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die Kernbereiche der
kinftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw. die Bereiche mit einer
moderaten Steigerung mit max. 3 WE wurden mit dem Ortschaftsrat
Altschweier in einer Sitzung eingehend diskutiert und zusammen
erarbeitet. Ziel war kinftig eine gewisse Verdichtung trotz der
vorhandenen dorflichen Struktur zu zulassen. Zudem ist zu
beachten, dass die zuldassigen Wohneinheiten einen Maximalwert
darstellen und keine zwingend zu erreichende Anzahl.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. Aullerdem bleibt der Blick auf die Miuhle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen Uber die Buhler Seite in
das Gebiet.

Fur die Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf dem
Flurstick Nr. 8 eine Riegelwirkung fur die Fallwinde entsteht, wurde
das Landschaftsplanungsbiro HHP.raumentwicklung beauftragt,
eine fachliche Beurteilung vorzunehmen. Die Beurteilung erlautert,
dass insgesamt darauf zu achten ist, dass gentgend Freirdume
vorhanden sind und Geb&ude nicht als Riegel ausgepragt werden. In
West-Ost-Richtung stehen in dem Fall von Grundstick FIst.Nr. 8
nordlich bereits Gebaude davor. Hier kommt es kleinrAumig zu
Kaltluftzuflissen des Luftsystems von den Hangen. Entscheidender
fur das Kleinklima ist jedoch die Ost-West Flie3richtung im Tal, denn
dort sammeln sich die ganzen kleinen Zuflisse und bewegen sich je
nach thermischer Situation talab- (kalte Luft: nachts und morgens)
und talaufwarts (warme Luft: Nachmittag und Abend) und da ist das
geplante Gebaude kein Riegel. Um das Talwindsystem mit Kalt- und
Frischluft besser zu "futtern” wurde aber im Ergebnis vorgeschlagen
vor allem den Freibereich westlich der Buhler Seiter Nr. 119 als
Bereich fir die Fallwinde frei zu halten



Das Wegerecht liegt zwar zum Teil innerhalb des
Gewasserrandstreifens, wird aber zur Klarstellung in den
Bebauungsplan mit einbezogen. Daher ist es sinnvoll die
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes entlang der
Blhlot verlaufen zu lassen. Fur die genaue Lage des
Wegerechtes wurde beim Grundbuchdaten-Zentralarchiv in
Kornwestheim ein Lageplan angefragt und dieser Plan als
Grundlage fur die Festsetzung des eingetragenen
Wegerechtes genommen, da vom Eigentimer keine Lage
des Wegerechtes mitgeteilt wurde. Fir die heutige
Ausformung besteht Bestandschutz.
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Vermerke:

Betrifft: Stellungnahme — Einwiinde gegen den Bebauungsplan Biihler Seite -
Robrhirschmiihle

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplan Biihler Seite — Rohrhirschmiihle méchte ich gerne meine Stellungnahme
einreichen und Einwinde dagegen vorbringen.

Laut dem Bebauungsplan sind auf mehreren Grundstiicken Héuser mit sechs Wohneinheiten
moglich, unter anderem auf meinem Grundstiick. Das erscheint mir nicht realistisch und
wiirde auch iiberhaupt nicht in den dérflichen Charakter der Umgebung passen. Die Bauten
wiren viel zu groB. Die kiinftigen Wohngeb#iude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
soiiten sich an die existierenden Wohngeb#iude anpassen und deshalb sollten lediglich
Gebéude mit maximal drei Wohneinheiten erlaubt sein. Ich mochte weiterhin in einem Dorf
wohnen.

Das Baufenster von dem Areal Biihler Seite 48 verstellt den Blick auf das Denkmal
Rohrhirschmiihle, weswegen ja der Bebauungsplan aufgestellt wurde. Das ist nicht
verstindlich. Der Besitzer des Grundstiickes hat im Internet einen Planentwurf eingestellt, der
genau dieses zeigt. Der geplante Bau ist viel zu wuchtig. Es zeigt sich, dass selbst ein Bau
solcher Grofe die notwendigen Stellplitze nicht unterkriegt. Auch finde ich nicht gut, dass
das Standkreuz verschwinden soll. das ich seit meiner Kindheit kenne und ebenfalls ein
Denkmal ist,

Die GroBe des geplanten Baues — so konnte ich mir vorstellen — wird auch den Fallwind, der
uns hier in der Strafle am Abend erfrischt. unterbrechen. Fiir das Mikroklima wiire daher ein
so grofies Baufenster ebenfalls nicht gut.

Dies sind meine Einwénde und ich bitte um Kenntnisnahme. Bitte bestéitigen Sie den Erhalt.

Mit freundlichen GriiBen

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des Plangebietes gib es heute bereits ein Gebaude mit
4 Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die Kernbereiche
der kinftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw. die Bereiche mit
einer moderaten Steigerung mit bis zu 3 WE wurden mit dem
Ortschaftsrat in einer Sitzung eingehend diskutiert und
zusammen erarbeitet. Ziel war kinftig eine gewisse Verdichtung
trotz der vorhandenen dorflichen Struktur zuzulassen. Zudem ist
zu beachten, dass die zuldssigen Wohneinheiten einen
Maximalwert darstellen und keine zwingend zu erreichende
Anzahl.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AuRBerdem bleibt der Blick auf die Miuhle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen uber die Buhler Seite
in das Gebiet.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ist abhangig von der
umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt BUhl. Die Einhaltung der
baurechtlichen Vorgaben wird im Baugenehmigungsverfahren
geprift und umgesetzt— sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Das beutet auch, dass das genannte
Vorhaben auf FIst.Nr. 8 entsprechend die notwendigen
Stellplatze nachzuweisen hat und auch nachgewiesen hatte.



Im Rahmen des Bauantrages fir das Grundstick FIst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit
der unteren Denkmalschutzbehtérde abgestimmt. Fir die
Umsetzungen werden entsprechende schiitzende Vorgaben
durch die untere Denkmalschutzbehérde vorgeben. Damit
erfolgt eine Umsetzung nach adaquaten Richtlinien fur den
Denkmalschutz und ist dem Wunsch den vorhandenen
Standort bei zu behalten der besseren Bebaubarkeit des
Grundstiicks vorzuziehen. Eine Veranderung des Denkmals
selber findet zudem nicht statt. Da die
Denkmalschutzbelange bericksichtigt wurden, spricht auch
aus stadtebaulicher Sicht nichts gegen eine Versetzung. Das
Sandsteinkreuz bleicht demnach an einem anderen Standort
auf dem Grundstiick weiterhin erhalten.

Fur die Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf
dem Flurstick Nr. 8 eine Riegelwirkung fir die Fallwinde
entsteht, wurde das Landschaftsplanungsbuiro
HHP.raumentwicklung beauftragt, eine fachliche Beurteilung
vorzunehmen. Die Beurteilung erlautert, dass insgesamt
darauf zu achten ist, dass geniigend FreirAume vorhanden
sind und Geb&ude nicht als Riegel ausgepragt werden. In
West-Ost-Richtung stehen in dem Fall von FlIst.Nr. 8 ndrdlich
bereits Geb&ude davor. Hier kommt es kleinrAumig zu
Kaltluftzuflissen des Luftsystems von den Hangen.
Entscheidender fur das Kleinklima ist jedoch die Ost-West
FlieRrichtung im Tal, denn dort sammeln sich die ganzen
kleinen Zuflisse und bewegen sich je nach thermischer
Situation talab- (kalte Luft: nachts und morgens) und
talaufwarts (warme Luft: Nachmittag und Abend) und da ist
das geplante Gebaude kein Riegel. Um das Talwindsystem
mit Kalt- und Frischluft besser zu "futtern" wurde aber im
Ergebnis vorgeschlagen vor allem den Freibereich westlich
der Buhler Seiter Nr. 119 als Bereich fir die Fallwinde frei zu
halten
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Friedrichstraﬁei 6

77815 Biihl

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir mochten zu einigen Punkten des Bebauungsplans ,Biihler Seite — Rohrhirschmuhle” Stellung
beziehen.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, da auf Flurstiick 8 ein Gberdimensioniertes
Achtfamiliengebédude entstehen solite. Daher ist es fiir uns nicht nachvollziehbar, warum laut
Bebauungsplan gleich an mehreren Stellen in Zukunft Bauten mit sechs Wohneinheiten maglich sein
sollen. In der ganzen StraBe gibt es eigentlich nur Ein- bis Zweifamilienhduser und in wenigen
Ausnahmefilten auch Dreifamilienhauser. Nun sollen doppeit so groRe Hauser moglich sein. Das
widerspricht dem ganzen Charakter der Umgebung. Es sollten maximal Dreifamilienhduser moglich
sein. Auch ist die Realisierung solch groBer Bauten auch nur theoretisch méglich. Wie auf das
Grundstiick meines Nachbarn ein Sechsfamilienhaus mit den notwendigen neun Stellplatzen passen
soll, ist uns beispielsweise ratselhaft. AuBerdem steht das Bestandsgebdude in Teilen unter
Denkmalschutz und darf daher sowieso nicht abgerissen werden. Fiir das Flurstiick Nr. 8, welches
abgesehen von der Rohrhirschmihle, das groBte ist, liegt bereits eine Planung vor, die im Internet
bereits zu sehen ist (https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/). Selbst dort kann die notwendige
Zahl der Stellpldtze (neun), nicht erbracht werden: lediglich acht sind dort eingezeichnet. Wo sollen
in der sowieso angespannten Parksituation in der Bilhler Seite die Autos untergebracht werden?
Kurzum: Sechsfamilienhduser passen nicht in die Umgebung, denn sie sind viel zu groR.

Als wir unser Haus im Frithjahr 2020 gekauft hatten, war ein Entscheidungsgrund fiir das Objekt
unter anderem, dass unser Grundstuick direkt an den AuRenbereich stoRt. Nun méchte unser
Ostlicher Nachbar seine Immobilie verkaufen. Darauf eréffnet der Bebauungsplan ein Baufenster, das
weit in den AuBenbereich eingreift. Von einem Winzer wissen wir, dass der so genannte
Rebenaufbauplan das das Flurstiick 3966 einschlieft und das eine Bebauung mindestens fiinf Meter
von Rebstiicken Abstand halten soll. Wir fordern daher, dass das Baufenster auf das Flurstiick 3772
begrenzt bleibt — wie die jetzige Bebauung.

Die Rohrhirschmiihle ist ein tolles Gebiude und Kulturdenkmal, deswegen verstehen wir nicht
warum das Baufenster von Flurstiick Nr. 8 es zuldsst, dass die Miihle nicht mehr zu sehen ist. Bei der
Neuplanung des Flurstiickes Nr. 8 soll offenbar auch das Standkreuz mit seinem martialischen
Totenkopf verschwinden, was wir sehr schade fanden.

Fr eine Bestdtigung des fristgerechten Eingangs unserer Stellungnahme bitten wir.

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des Plangebietes gib es heute bereits ein Gebaude
mit 4 Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die
Kernbereiche der kinftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw.
die Bereiche mit einer moderaten Steigerung mit max.3 WE
wurden mit dem Ortschaftsrat in einer Sitzung eingehend
diskutiert und zusammen erarbeitet. Ziel war kinftig eine
gewisse Verdichtung trotz der vorhandenen dorflichen Struktur
zuzulassen. Zudem ist zu beachten, dass die zulassigen
Wohneinheiten einen Maximalwert darstellen und keine
zwingend zu erreichende Anzahl.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ist abhéngig von der
umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt Budhl. Die Einhaltung der
baurechtlichen Vorgaben wird im Baugenehmigungsverfahren
geprift und umgesetzt. Sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Das beutet auch, dass das
genannte Vorhaben auf FIst.Nr. 8 entsprechend die
notwendigen Stellplatze nachzuweisen.



Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurden die
bestehenden Reben bericksichtigt, indem zur
Plangebietsgrenze mit dem Baufenster ein Abstand von
5,0m eingehalten wurde. Bei dem Flurstick Nr. 3772
handelt es sich um ein bereits heute bebautes Grundstick.
Die Festsetzung als Baugrundstick entspricht der
Darstellung im wirksamen Flache nnutzungsplan 2030 (FNP)
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bihl/Ottersweier
als Bauflache. Der Bebauungsplan ist demnach aus dem
FNP entwickelt. Hierzu erfolgte bereits eine Abstimmung.
Fur eine Ricknahme der Bauflache aufgrund der Reben
besteht daher kein Anlass. Gleiches gilt auch fur die FIst.Nr.
3967/1 und fir eine Teil der Flache FlIst.Nr. 3968.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AuRBerdem bleibt der Blick auf die
Muhle weiterhin erhalten, wenn man von Westen uber die
Buhler Seite in das Gebiet.

Im Rahmen des Bauantrages fur das Grundstiick Flst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit
der unteren Denkmalschutzbehtrde abgestimmt. Fur die
Umsetzungen werden entsprechende schitzende Vorgaben
durch die untere Denkmalschutzbehtérde vorgeben. Damit
erfolgt eine Umsetzung nach adaquaten Richtlinien fur den
Denkmalschutz und ist dem Wunsch den vorhandenen
Standort bei zu behalten der besseren Bebaubarkeit des
Grundstucks vorzuziehen. Eine Veranderung des Denkmals
selber findet zudem nicht statt. Da die
Denkmalschutzbelange berlcksichtigt wurden, spricht auch
aus stadtebaulicher Sicht nichts gegen eine Versetzung.
Das Sandsteinkreuz bleicht demnach an einem anderen
Standort auf dem Grundsttick weiterhin erhalten.



Stadt Biihl
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FriedrichstraRe 6
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Biihl, 12.07.2021

Stellungnahme zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle“
nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB), der Stadt Biihl, Gemarkung Biihl-Altschweier

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit méchten wir zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle® in
der veroffentlichten Version vom 21.05.2021 wie folgt Stellung nehmen.

Wir beziehen uns bei unserer Stellungnahme ferner auf die Vorentwiirfe der Mehrfamilienhsuser
Biihler Seite 48, wie sie am 12.07.2021 unter der Uberschrift ,.6 Eigentumswohnungen in Biihl-
Altschweier” unter https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/ aufzufinden waren. Diese sehen wie
folgt aus:

Gstliche Seite

stliche Seite

Wir bitten Sie, unsere Stellungnahme zu den Akten zu nehmen und bei der Beschlussfassung zu
berticksichtigen.

1.) Verkehrs- und Parkplatzsituation beidseits der Biihler Seite, insbesondere im Bereich der
Flurstiicke Nr. 8 bis Nr. 3771:

Die Parkplatzsituation ist in diesem Bereich bereits zum jetzigen Zeitpunkt angespannt, und das,
obwohl im Bereich des Flurstiicks Nr. 8 momentan nur in Ausnahmefillen geparkt wird.

Zudem ist diese Stelle fiir Puﬂganger sehr uniibersichtlich, und es existiert weder auf der rechten
Seite noch auf der linken Seite der Biihler Seite ein Fufiweg, was die Benutzung vor allem fiir
jungere Verkehrsteilnehmer gefdhrlich macht. Hdufig fahren aus 6stlicher Richtung kommend
Fahrzeuge — Fahrrider, Ebikes, PKWs — mit unangepasster Geschwindigkeit durch diesen kurvigen
Bereich mit. Einn{ﬁndung, was fiir alle Beteiligten gefiihrlich ist.

Wenn dann im Bereich des Flurstiicks Nr. 8, z.B. direkt vor oder hinter dem Sandsteinkreuz auch
einmal ein Fahrzeug abgestellt sein sollte, ist dieser kurvige Bereich im Einmiindungsbereich
Biihler Seite 97/107 insbesondere fiir jiingere Verkehrsteilnehmer nicht mehr zu iiberblicken. So



stellt sich die Situation momentan dar.

Die Neubebauung diirfte diese Situation eher verschlimmern als entspannen, da alle bisher vom
Investor vorgelegten Entwiirfe deutlich machen, dass die neu zu schaffenden Wohneinheiten eher
im hochpreisigen Segment angesiedelt sein werden (Stichwort: ,,double income, no kids*) und
daher seitens der kiinftigen Eigentiimer oder Mieter eher von zwei Fahrzeugen als von einem oder
keinem Fahrzeug pro Wohneinheit auszugehen ist.

Gegenwirtig sind bei 6 Wohneinheiten nur 8 Parkplitze geplant, die iiber die Feuerwehrzufahrt der
Rohrhirschmiihle zugéinglich sein sollen.

Sollte diese Planung so umgesetzt werden, halten wir es fiir naheliegend, dass die Feuerwehrzufahrt
sclbst bzw. der Griinstreifen zwischen Feuerwehrzufahrt und Biihlot zukiinftig als Parkfléche fiir
Fahrzeuge missbraucht wird, spitestens dann, wenn vermeintliche Parkmdoglichkeiten im
Einmiindungsbereich Biihler Seite 97/107 erschopft sind.

Wir fordern daher in jedem Fall von der Stadt Biihl sicherzustel]en, dass bei einer Neubebauung des
Flurstiicks Nr. 8 diesem Punkt Rechnung getragen wird, d.h. der Einmiindungsbereich Bithler Seite
97/107 tibersichtlicher gestaltet wird, FuBlgénger und jiingere Verkehrsteilnehmer diesen Bereich
gefahrlos und ohne Sichthindernisse nutzen konnen (ggf. durch einen von der Strafle abgesetzten
FuBweg im'Bereich des Flurstiicks Nr. 8), die Geschwindigkeit des Verkehrs aus dstlicher Richtung
ggf. reguliert wird, und ein Missbrauch der Feuerwehrzufahrt Rohrhirschmiihle als Parkfliche
unterbunden wird.

2.) Ausrichtung des geplanien dstlichen Gebfiudes auf dem Flurstiick Nr. 8:

Unter Punkt 6.2 der Begriindung zum Bebauungsplan ,,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle wird dem
Talraum der Biihlot eine hohe Bedeutung als Kaltluftleitbahn bescheinigt, mit einem sehr hohen
Kaltluftvolumenstrom.

Fiir uns als Laien erscheint es naheliegend, dass die Ausrichtung des geplanten Sstlichen Gebsudes
auf dem Flurstiick Nr. 8 am Ufer der Biihlot und quer zur Strémungstichtung der Luft diese
Kaltluftleitbahn deutlich stirker beeinflussen diirfte als die momentane Bebauung des Flurstiicks
Nr.8 .

Auch wenn die/Bebauung anders erfolgen sollte, als es momentan unter
https://www.eigenheinifinden.de/verkauf/ dargestellt ist, ist davon auszugehen, dass der Investor das
Baufenster in der maximalen Breite und der maximalen H6he ausnutzen wird, wodurch die
Funktion des Bithlottals als Kaltluftleitbahn negativ beeinflusst werden diirfte.

3.) Kulturdenkmal Rohrhirschmiihle:

Auch wenn es sich bei den unter hitps://wwi.eigenheimfinden.de/verkauf/ dargestellten
Bauzeichnungen ausdriicklich um Vorentwiirfe handelt, ist davon auszugehen, dass der Investor, der
das Flurstiick Nr. 8 (Biihler Seite 48) erworben hat, seinen Ertrag maximieren méchte und daher
auch das Flurstiick Nr. 8 maximal bebauen méchte. Dies wird dazu fithren, dass das Kulturdenkmal
Rohrhirschmiihle nahezu volistindig von der Bithler Seite abgeschottet sein wird, nur noch von den
unmittelbaren Nachbargrundstiicken dies- und jenseits der Biihlot zu sehen sein wird und nur noch
von ortskundigen Besuchern aufgefunden werden kann.

Die Funktion der Rohrhirschmiihle als der Allgemeinheit zugéngliches Kulturdenkmal und
Heimatmuseum, das auch Biirgern auBerhalb Altschweiers ein Begriff ist, diirfte damit weitgehend
verlorengehen, wenn die Rohrhirschmithle von der Biihler Seite — abgesehen vom kleinen
Einschnitt zwischen den Hiusern Biihler Seite 48b und Biihler Seite 50 — ,,unsichtbar® ist.

4.) Kulturdenkmal Sandsteinkreuz:

Wir sind gegen eine Umsetzung des Sandsteinkreuzes, da es eines der wenigen urspriinglich
erhalten und unverénderten Denkmiler Altschweiers ist, und auch neu zugezogenen Biirgern wie
uns einen Hinweis auf die Jahrhunderte zurtickreichende Geschichte Altschweiers gibt.

5.) Grofie des Baufensters Flurstiick Nr. 8 im Vergleich zur tatséichlich nutzbaren
Grundstiicksfliche:

Im Bebauungsplan wird fir das Flurstiick Nr. 8 eine Grundflichenzahl vom 0,6 angegeben.
Vergleicht man ferner das fiir das Flursttick Nr. 8 angegebene Baufenster mit der tatséchlich
nutzbaren Grundstiicksfifiche des Flurstlicks Nr. 8 (also ohne den nicht bebaubaren und der
Einfassung der Biihlot dienenden Griinstreifen, und ohne die nicht bebaubare Feuerwehrzufahrt zur
Rohrhirschmiihle) wird nahezu die gesamte verbleibende Grundstiicksfliche zur bebaubaren
Grundstiicksfliche gemacht.

_Usns als Laien erscheint es, dass das Verhéltnis der GroBen ,,Baufenster” und ,,Grundstiicksflache®

bei anderen — teilweise deutlich groBeren — Flurstlicken ungiinstiger fiir die jeweiligen Eigenttimer
im Erfassungsbereich des Bebauungsplans ,,Bithler Seite-Rohrhirschmithle ist.

Daher wiirden/wir uns eine Stellungnahme zu diesem Thema wiinschen, insbesondere warum das
Baufenster des Flurstlicks Nr. 8 so groB angesetzt wurde und deutlich tiber die GroBe der aktuellen
Bebauung (einschlieBlich Scheune) hinausgeht, wihrend an anderen Stellen Baufenster teilweise
kleiner als die bestehende Bebauung ausfallen, d.h in bestehende Scheunen oder sogar
Wohngebiude einschneiden.



6.) Baufenster auf den Flurstiicken Nr. 3966/1, 3966 und 3772:

'ﬁe’b

fmeamEn

Besagtes Baufenster deckt im nérdlichen Bereich des Flurstiicks Nr. 3966/1 einen Teil der
landwirtschaftlichen Nutzflache des Flurstiicks 3966 ab.

Uns als Laien erschcmt es, als ob hierdurch in Zukunft eine Umwandlung von landwirtschaftlicher
Nutzflache in Bauland erfolgen kann, wobei dann auch in Z ukunft eine Bebauung dieser Flache
durch ein Gebiude oder durch einen Teil cines-Gebdudes nicht auszuschliefen ist.

Sollte diese Auffassung zutreffend sein, widersprechen wir als Eigentlimer des angrenzenden
Flurstiicks Nr. 3771 diesem Umstand, insbesondere in dem Fall, dass es zu keinem
Interessenausgleich fiir uns kommen sollte.

Fiir cine Bestitigung des fristgerechten Eingangs unserer Stellungnahme wiren wir Thnen dankbar

und verbleiben

mit freundlichen Griifien

Stellungnahme der Verwaltung:

Die baurechtlich notwendige Anzahl der Stellplatze ist abhangig von
der umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt Budhl. Die Einhaltung der
baurechtlichen Vorgaben wird im Baugene hmigungsverfahren gepruft
und umgesetzt, sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Das beutet auch, dass das genannte
Vorhaben auf FIst.Nr. 8 entsprechend die notwendigen Stellplatze
nachzuweisen hat. Offentliche Stellplatze konnen aufgrund der
dargelegten Bestandssituation im StralRenraum nicht vorgesehen
werden. Diese Thematik wurde auch im Ortschaftsrat Altschweier
diskutiert.

Durch den Abriss des vorhandenen Gebéudes auf Fist.Nr. 8 ergibt
sich die Mdglichkeit, den StralRenraum an dieser Stelle auf 5,0 m zu
erweitern und damit auch den Kurvenbereich bei den Hausern Buhler
Seite Nr. 97 und 107 klarer zu gestalten. Daher wird ein Streifen des
Baugrundstiicks kunftig als StraRenflache festgesetzt. Mit dieser
Aufweitung wird zumindest an dieser Stelle der StralRenraum
Ubersichtlicher, jedoch kann aufgrund der Bestandssituation nicht die
gesamte Buhler Seite breiter ausgefiihrt werden. Denn dann wirden
z.B. notwendige und baurechtlich genehmigte Stellplatze im Bestand
entfallen oder die Hauser zu nah an der Stral3e stehen. Letztlich ist
der Nachweis der erforderlichen Stellplatze aber auf der Ebene des
Baugenehmigungverfahrens zu erbringen. Dies ist nicht Aufgabe des
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens.

Die Gefahr, dass eine Feuerwehrzufahrt und Grinstreifen als
Parkflache missbraucht wird, besteht grundsétzlich. Hier ist es die
Sorgfaltsplicht des Eigentimers sicher zu stellen, dass dies
unterbunden wird. Im Rahmen des Bebauungsplanes kanndurch den
Ausschluss von jeglicher Bebauung die Freihaltung einer Grinflache
durch textliche Festsetzungen vorgegeben werden. Auch das
vorhandene Fahrrecht kann im Bebauungsplan festgesetzt und
gesichert werden — Aufgabe des Hausverwalters/Eigentiimers ist es
fur die Einhaltung zu sorgen.



Fur die Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf dem
Flurstick Nr. 8 eine Riegelwirkung fur die Fallwinde entsteht,

wurde das Landschaftsplanungsbiro HHP.raumentwicklung
beauftragt, = eine fachliche Beurteilung vorzunehmen. Die
Beurteilung erlautert, dass insgesamt darauf zu achten ist, dass
genigend Freiraume vorhanden sind und Gebaude nicht als
Riegel ausgepragt werden. In West-Ost-Richtung stehen in dem
Fall von Grundstick FIst.Nr. 8 nordlich bereits Geb&ude davor.
Hier kommt es kleinrdumig zu Kaltluftzuflissen des Luftsystems
von den Hangen. Entscheidender fur das Kleinklima ist jedoch
die Ost-West FlieBrichtung im Tal, denn dort sammeln sich die
ganzen kleinen Zuflisse und bewegen sich je nach thermischer
Situation talab- (kalte Luft: nachts und morgens) und talaufwéarts
(warme Luft: Nachmittag und Abend) und da ist das geplante
Gebéaude kein Riegel. Um das Talwindsystem mit Kalt- und
Frischluft besser zu "flttern" wurde aber im Ergebnis
vorgeschlagen vor allem den Freibereich westlich der Bihler
Seiter Nr. 119 als Bereich fir die Fallwinde frei zu halten.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AulRerdem bleibt der Blick auf die Mihle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen tber die Blhler Seite
in das Gebiet.

Im Rahmen des Bauantrages fur das Grundstick FIst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit der
unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt. Fir die Umsetzung
werden entsprechende schitzende Vorgaben durch die untere
Denkmalschutzbehdrde vorgeben. Damit erfolgt eine Umsetzung
nach adaquaten Richtlinien fir den Denkmalschutz und ist dem
Wunsch den vorhandenen Standort bei zu behalten der besseren
Bebaubarkeit des Grundsticks vorzuziehen. Eine Veranderung
des Denkmals selber findet

zudem nicht statt. Da die Denkmalschutzbelange bericksichtigt
wurden, spricht auch aus stadtebaulicher Sicht nichts gegen eine
Versetzung. Das Sandsteinkreuz bleicht demnach an einem
anderen Standort auf dem Grundstick weiterhin erhalten.

BaufenstergréRe und GRZ 0,6

Baufenster werden meistens groR3er festgesetzt als insgesamt
Uberbaut werden darf. Dies dient dem Planungsspielraum fir das
jeweilige  Grundstiick. Die kinftige Uberbauung bzw.
Versiegelung des Grundsticks wird Uber die Grundflachenzahl
geregelt. Die GRZ 0,6 stelt den gemall § 17
BauNVO vorgegebenen standartmafligen Orientierungswert fir
Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung im Mischgebiet
dar.

Das Baufenster, welches auf Fist.Nr. 8 beginnt wird durchgangig
fur die Flursticke Nrn. 7, 7/1, 5 und 5/1 festgesetzt. Vergleicht
man hier die Baufenstergrof3e im Verhaltnis zur Mischbauflache
der jeweiligen Grundstiicke so liegt diese im Verhaltnis bei allen
Baugrundsticken dieser Reihe zwischen ca. 50-60 % der
Bauflache. Somit ist das Baufenster auf FIst.Nr. 8 nicht
Uberproportional grof3. Die Ausformung der Baufenster ist
abhangig von der Tiefe und Breite der jeweiligen Grundstiicke
und der Lage innerhalb des Baugebietes. So sind im Kernbereich
des Bebauungsplanes auf den Grundsticken Bihler Seite Nrn.
97, 111, 113 und 44 fast Uber die ganze Grundsticksgrofle
Baufenster vorgesehen. Weitgehend wurde eine Baufenstertiefe
von durchschnittlich 17 m festgesetzt.

Zusammen mit dem Ortschaftsrat Altschweier wurden im Vorfeld
stadtebauliche  Planungsgedanken fir den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erarbeitet. Dabei wurde
auch konzeptionell die kinftigen Baufenster im Plangebiet
definiert und gegliedert. Das Konzept sieht vor, dass die
kunftigen Baufenster in der Bihler Seite einen Abstand von 5,0
m bzw. 1,5 m zur Stral’e haben, mit dem Wunsch, kinftig den



Strallenraum, wo moglich, aufzuweiten. Das fuhrt dazu, dass
Bestandsgebaude, welche sehr nah an der Stral’e stehen
bzw. direkt angrenzen, teilweise nicht innerhalb der
geplanten Baufenster liegen kdnnen. Dabei ist der Abstand
erst bei einer Neubebauung der Grundstiicke zu beachten.
Fur die vorhandenen Gebaude besteht Bestandschutz,
jedoch soll ggf. bei einem Abriss die Moglichkeit der
besseren Ubersichtlichkeit in der StraRe genutzt werden.

6. Baufenster auf FIst.Nr. 3966/1, 3966 und 3772

Das Grundstuck ist bereits heute mit einem Gebaude bebaut,
welches sich Uber das Grundstick FIst.Nrn 3772 und 3966/1
erstreckt. Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die
FiIst.Nrn. 3772 und 3966/1 ganz und das FIst.Nr. 3966 zum
Teil als gemischte Bauflache dargestellt und werden im
Bebauungsplan entsprechend als Mischgebiet festgesetzt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Die Abwagung erfolgt zugunsten der Festsetzung
als Baugrundstuck.



Stadt Buhl

Fachbereich Stadtentwicklung-Bauen-
Stadtplanung, Rathaus 5
FriedrichstraRe 6

77815 Biihl

Biihl, den 08.07.2021

Stellungnahme zum
Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle”
nach § 13 a Baugesetz-buch (BauGB), der Stadt Biihl, Gemarkung Biihl-Altschweier

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben mit groBem Interesse die Unterlagen zu o.g. Bebauungsplan durchgesehen und méchten
Ihnen einige Hinweise geben, da aus unserer Sicht die artenschutzrechtliche Voruntersuchung einige
Mangel enthdlt, die geeignet sind, Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG auszuldsen.

Als ehemaligen Anwohnern der Biihler Seite 119 (Flrst. 3770) sind uns das B-Plangebiet und die dort
vorkommenden Arten sehr gut bekannt.

Im Gebiet kommt die Schlingnatter (Coronella austriaca) vor. Zwei Nachweise der Art konnten in den
Jahren 2014 und 2016 erbracht werden, die Funde wurden iiber die Landesweite Artenkartierung
Amphibien/Reptilien (LAK) der LUBW gemeldet und sind im UlS-Berichtssystem der LUBW fiir
Fachanwender im Verwaltungsnetz einsehbar. Das Artenschutzgutachten stellt die These auf, dass
die Schlingnatter, wenn sie denn im Gebiet vorkime, sich nicht dort fortpflanzt. Dies ist zu
hinterfragen, da es zumindest auf Flurst. 3770 verwilderte Bereiche, Reisighaufen und kleinere
Trockenmauern gibt, die von der Art als Fortpflanzungs- und Ruhestétten genutzt werden kénnen.
Eine Fortpflanzungsstitte der Art im Gebiet ist daher keinesfails auszuschiieRen.

Zudem sind die umgebenden, intensiv genutzten Weinberge als Lebensstitte fir die Art kaum noch
geeignet, d.h. Lebensraum fir die Schlingnatter im Gebiet besteht nur noch in den mehr oder
weniger ,,ungepflegten” Hausgédrten und angrenzenden Gartengrundstiicken. Werden diese nun
weiter bebaut, kann davon ausgegangen werden, dass sich der Zustand der lokalen Population weiter
verschlechtert. Abgesehen vom Totungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG) ist durch die Erweiterung
der Wohnbebauungsfliche auch mit der Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Art
auszugehen, die fiir diese essentiell sind (§44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Auch die Zauneidechse (Lacerta agilis) konnte mehrfach auf Flurst. 3770 nachgewiesen werden
(Fundmeldungen ebenfalls bei der LAK), die Art ist moglicherweise im Gebiet - wie im
Artenschutzgutachten beschrieben - tatséchlich nur spirlich vertreten, dennoch gelten fiir sie ebenso
wie fiir die Schlingnatter das Tétungsverbot und das Verbot der Beschédigung bzw. Zerstérung von
Forstpflanzungs- und Ruhestétten.

Zumindest bis zum Jahr 2018 waren auf Flrst. 3770 Weidenréschen (Epilobium spp.) zu finden, die
dem streng geschiitzten Nachtkerzenschwérmer (Proserpinus proserpina) als Raupen-Nahrung

dienen. Daher ist— ohne genauere Untersuchung — auch das Vorkommen des
Nachtkerzenschwéirmers nicht auszuschlieBen.

Vogelbegehungen sollten gemaR den einschlégigen Methodenstandards (Stidbeck et al. 2005} in den
frithen Morgenstunden durchgefiihrt werden, im vorliegenden Gutachten wurden diese
offensichtlich mittags und nachmittags durchgefiihrt, wodurch die Aussagekraft des Gutachtens
geschmalert wird.

Uberdies mdchten wir darauf hinweisen, dass die Flurstiicke 3967/1, 3968 und 3770 und Teil der
Forstpflanzungs- und Ruhestitten der Zaunammer, einer Art der RL 2, sind. Offenbar wurden fiir das
Artenschutzgutachten die einschidgigen Datenbanken nicht zu Rate gezogen, um die
Erfassungsergebnisse zu bestitigen bzw. Hinweise auf weitere Arten im Planungsgebiet zu erhalten.

Wildbienen:

Wie im Gutachten korrekt dargestellt, sind alle Wildbienen besonders, aber nicht streng geschitzt,
weshalb sie im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschatzung von Bauvorhaben i.d.R. nicht
beriicksichtigt werden. Es ist zwar positiv zu werten, dass dennoch auf Wildbienen-Lebensrdaume
geachtet wurde, jedoch wurde das offensichtlich nicht von einem/einer Wildbienen-Spezialistin
durchgefiihrt. Das ist verstandlich, da es von diesen gar nicht genug gibt, als dass in jedem Baugebiet
wildbienen untersucht werden kdnnten. Jedoch sollten sich die Gutachter dann auch mit Aussagen
zu Wildbienen zuriickhalten. Ein Vorkommen von Arten der Roten-Liste bzw. ,Arten mit besonderen
Anspriichen” fiir das vorliegende Gebiet auszuschlieBen ist bei den vorhandenen
Lebensraumstrukturen nicht nachvollziehbar.

Als Wildbienen-Spezialistin habe ichzwischen 2015-2018 sporadisch Wildbienen (nur!) auf FIrst. 3770
erfasst. Dabei handelt es sich wohlgemerkt nur um zufallige Erfassungen, keine systematischen
Kartierungen. Dennoch konnte ich allein in dem einen Hausgarten (Biihler Seite 119) 60 Wildbienen-
Arten nachgewiesen, darunter acht Arten der Vorwarnliste der Roten Liste Baden-Wirttembergs
(Westrich et al. 1990), vier gefihrdete Arten (RL 3) (Bombus ruderarius, Lasioglossum costulatum,
Nomada zonata, Osmia leaiana), eine stark gefahrdete Art (RL 2) {Ceratina chalybea). Von ,Arten mit
besonderen Anspriichen” (was auch immer damit gemeint sein mag — Nahrung, Nistplatzwahl?) ganz
zu schweigen. Bei Interesse kénnen wir gerne die gesamte Bienen-Liste zur Verfligung stellen.

Insgesamt sollte aus unserer Sicht bei der artenschutzrechtlichen Einschatzung und den daraus
resultierenden Festsetzungen im Bebauungsplan nachgearbeitet werden, da nach unserer
Einschdtzung aktuell die Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG nicht
ausgeschlossen werden kann und somit keine Rechtssicherheit des Verfahrens gegeben ist.

Mit freundlichen GriiRen,



Stellungnahme der Verwaltung:

Grundsatzlich ist anzumerken, dass der Bebauungsplan
vorsieht, die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange auf
Ebene der Baugenehmigung bei konkret geplanten
Bautatigkeiten zu prifen und zu bericksichtigen (s. V 8).
Zum jetzigen Zeitpunkt besteht keine Notwendigkeit fir die
von den Einwendern angeregten vertiefenden
Untersuchungen oder Erganzungen, denn dem
Bebauungsplan stehen keine grundlegenden
artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Schlingnatter und Zauneidechse

Fur beiden Arten ist bereits eine Vermeidungsmaf3nahmen
vorgesehen (Reptilienschutzzaun). Des Weiteren wird auf
Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde in den
Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Baubeginn eine
Besatzfreiheit der zu bebauenden Flache durch eine
fachkundige Person oder ein Planungsbiro festgestellt
werden muss.

Nachtkerzenschwarmer

Bei den Begehungen im Jahr 2020 wurden weder
Nachtkerzen- oder Weidenréschenbestande noch Raupen
des Nachtkerzenschwarmers festgestellt.

Vogel

Eine flachendeckende Revierkartierung gemafl den
Methodenstandards nach Sudbeck et al. 2005 war nicht
Zweck der Vogelbegehungen. Aufgrund der Lage des
Gebietes war mit dem Vorkommen von stérungstoleranten
Vogelarten der Siedlungsbereiche zu rechnen. Die
Zaunammer ist gefahrdet (RL 3 nicht RL 2) und konnte 2020
nicht beobachtet werden.

Wildbienen

Die Hinweise und Anmerkungen werden zur Kenntnis
genommen. Die Notwe ndigkeit besondere
Ausgleichsmallnahmen fir Wildbienen lasst sich daraus
jedoch nicht ableiten. Fir das betroffene FIst.Nr. 3770 liegt
keine konkrete Bauabsicht vor
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Einspruch gegen den Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ,,Biihler Seite —
Rohrhirschmiihie - Flurstiick Nr. 15

sehr geehrte Damen u. Herren,

hiermit widerspreche ich fristgemaB dem Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ,,Bithler
Seite — Rohrhirschmithle” mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 21. Mai 2021, hier insbesondere
den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten GFL 2 zu Flursticknummer 16 (Pkt. 9, Seite 4/8). Als
Besitzerin des Flurstiicks Nr. 15 und Miteigentiimerin des Flurstiicks Nr. 16 bin ich in sehr hohem
Mafle nachteilig von den Festlegungen betroffen. Den festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Eigentiimer der Flurstiicke Nr. 17 und 17/1 kann ich grundséatzlich
nur dann zustimmen, wenn zu meinen Gunsten zu Flurstiick Nr. 15 entsprechende Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgelegt werden.

Im Folgenden begriinde ich meinen Einspruch:
Lage und Beschreibung der Flurstiicke

Die Flursticke Nr. 15, 17 und 17/1 sind nur iiber das Flurstiick Nr. 16 von der Straf3e Biihler Seite
her zugénglich. Das Flurstiick Nr. 15, welches Eigentum der Unterzeichnerin ist, ist mit einem mehr
als 300 Jahre alten Haus Nr. 93 mit anschliefendem Okonomiegebsude bebaut. Die Westseite des
Flurstiicks Nr. 15 grenzt an das Flurstiick Nr. 16 und 17/1 mit Haus Nr. 91 (s. Anlagen).

Eigentumsverhiltnisse Flurstiick Nr. 16

Eigentumsrechte an Flurstiick Nr. 16 besitzen laut Grundbucheintrag in einer Bruchteilgemeinschaft
die Eigenttimer der Flurstiicke Nr. 15, Nr. 17 und Nr. 18. Dem Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 17/1
sind keine und waren auch zu keinem Zeitpunkt Eigentumsrechte am Flurstiick Nr. 16 zugeordnet.
Fine Grunddienstbarkeit beziiglich Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten liegt nicht vor (siche Anlagen)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte GFL 2, Flurstiick Nr. 16

GemélB dem Bebaungsplan (Entwurf in der Fassung vom 13. April 2021) werden zugunsten der
Eigentimer der Flurstiicke Nr. 17 und 17/1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf dem Flurstiick Nr.
16 festgesetzt (Pkt. 9, Seite 4/8 mit GFL 2 bezeichnet). Nicht beriicksichtigt wurden entsprechende
Rechte fur das Flurstiick Nr. 15, obwohl der Zugang zum Haus, zu den Garagen sowie zum
zugehorigen Gartengeldnde sich ausschlieBlich nur iiber das Flurstiick Nr. 16 vollziehen lasst. Als
Besonderheit ist anzufiihren, dass eine der genannten Garagen nur dann befahrbar ist, wenn hierza
das Flurstick Nr. 17/1 uberfahren wird (siehe Anlagen).

Vorgeschichte

Wie bekannt, gab es bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs Eingaben, die einen
Teilabriss mit Renovierung des auf Flurstiick Nr. 15 bestehenden Gebaudes vorsahen. Ferner sollte
ein Neubau errichtet werden (siche vorliegender Einspruch, mein Schreiben vom 19.06.2021).

Bereits in der Bearbeitungsphase wurde von der Baurechtsbehdrde der Stadt Biihl auf die
Erfordernis einer Uberfahrtbaulast hingewiesen.

Forderung

Ich fordere Sie hiermit auf, den Planentwurf zu iiberdenken und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf
dem Flurstiick Nr. 16 zu meinen Gunsten als Eigentiimerin des Flurstiicks Nr. 15 mit in den
Bebauungsplan einzubezichen. Beriicksichtigt werden soll dabei, dass kiinftige Wohngebaude auf
dem Flurstiick Nr. 15 einbezogen sind. AuBerdem mache ich geltend, dass ich einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks 17/1 nur dann zustimme, wenn im
Gegenzug dieses Recht zu meinen Gunsten auf das Flurstiick 17/1 angewandt wird. Hier ware es
erforderlich einen Geh-, Fahr- und Leitungsbereich zu definieren, der den Zugang zur Garage bzw.
dem Gartengelande zu Flurstiick 15 gewéhrleistet.

Mit freundlichen Griien

5 Anlagen beigefuigt:

*  Unbeglaubigter Auszug aus dem Liegenschaftskataster

*  Geoportal BW — Biihler Seite

¢ Foto — Flurstiick 16 mit Haus 93 (rechts) zu Flurstiick 15 und Haus 91 zu Flurstiick 17/1
(links)

° Foto — Haus 93 zu Flurstiick 15 mit 3 Garagen (rechts). Zufahrt der oberen Garage nur iber
Flurstick 17/1 moglich.

e Auszug Grundbuch von Altschweier Nr. 144



ich beziehe mich auf unser heutiges Gespréch und schicke Ihnen als Anlage einen Auszug aus dem
Grundbuch, aus dem Sie die Eigentumsverhéltnisse des Flurstiicks Nr. 16 ersehen kénnen.

Das Flurstiick Nr. 17/1 besitzt keinen Anteil, folglich stimme ich dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, s. S.
4, Punkt 9, des Bebauungsplans, nicht zu.

Ich fordere, dass das gesamte Flurstiick Nr. 15 das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erhilt.
Gerne wiirden mein Mann und ich die Situation in einem personlichen Gespriich mit Ihnen erértern.
Ich rufe Sie zur Terminvereinbarung an.

Mit freundlichen Griifien

FACHE EICH
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Biihl, den 19.06.2021

Einspruch gegen den Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ,,Bithler Seite -
Rohrhirschmiihle® - Flurstiick Nr. 15

sehr geehrte Damen u. Herren,

hiermit widerspreche ich fristgemah dem Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ,, Bihler
Seite — Rohrhirschmiihle® mit offentlicher Bekanntmachung vom 21. Mai 2021, insbesondere dem
Grenzverlauf des raumlichen Geltungsbereichs. Als Besitzerin eines teilweise aus dem Planentwurf
ausgegrenzten Flurstiicks bin ich durch diese firr mich weder nachvollziehbare noch akzeptable
Ausgrenzung in sehr hohem Mafle nachteilig von dem Planentwurf betroffen.

Im folgenden begriinde ich meinen Einspruch:
Lage des Flurstiicks im Flichennutzungsplan

Es handelt sich um das Flurstisck Nr. 15, Grundbuchamt Altschweier. Ein Teil des Flurstiicks ist im
Bereich der Strafie Biihler Seite mit einem mehr als 300 Jahre alten Haus mit angegliedertem
Okonomiegebsude bebaut (s. Anlage 1). Bis zum Zeitpunkt des Bebauungsplanentwurfs befand
sich das gesamte Flurstiick innerhalb des rechtskraftigen Flachennutzungsplans.

Ausgrenzung des Flurstiicks aus dem Planungsbereich

Durch den Bebauungsplanentwurf wurde ein Teil des Flurstiicks Nr. 15 aus dem bis dahin giltigen
Flachennutzungsplan ausgrenzt (s. Anlage 2, gelb markierte Flache ausgegrenzt). Durch die
Ausgrenzung wurde das Flurstiick so beschnitten, dass eine Bebauung auf der verbleibenden Flache
nicht mehr moglich ist.



Vorgeschichte

Im Bereich des ausgegrenzten Flurstiicks war bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs
die Erstellung eines Achtfamilienhauses geplant (A.Z.: 00334-2019, Baurechtsbehorde Stadt Bithl).
Die Bebauung sollte im Kontext mit der Sanierung bzw. Umgestaltung des auf dem Flurstiick
befindlichen Hausbestandes erfolgen (A.Z.: 00220-2019, Baurechtsbehorde Stadt Biihl). Die
beigefiigte Anlage 3 zeigt die Planungen.

Im Dialog mit der Baurechtsbehérde der Stadt Bithl wurde das Baugesuch zur Erstellung eines
Achtfamilienhauses am 27.08 2019 zuriickgezogen mit der Vorgabe, eine lockere Bebauung auf
dem Flurstiick zu planen und erneut einzureichen. Bevor dieses iiberarbeitete Baugesuch jedoch
eingereicht werden konnte, wurde aus heiterem Himmel in einer eilends herbeigefithrten
Abgrenzungsplanung das Flurstiick so beschnitten, dass eine Bebauung nicht mehr moglich ist. Eine
solche Vorgehensweise halte ich fiir sehr fragwiirdig, da die zuvor stattgefundenen Planungen nicht
ins Blaue hinein, sondern mit entsprechendem Hintergrund eingereicht wurden.

Bisherige Mafinahmen

Ich verweise auf mein Schreiben vom 08.10.2019 (Anlage 4) sowie das Schreiben unseres
Aamaliogn Planers, . ~vom 06.11.2019 (Anlage 5) an Herrr _

. Bereits hierin wurde zum Ausdruck gebracht, dass ich mit dem Bebauungsplanentwurf
nicht einverstanden bin und alle mir zur Verfiigung stehenden Rechtsmittel ausschopfen werde.

Forderung

Ich fordere Sie hiermit auf, den Planentwurf zu iberdenken und den ausgegrenzten Flurstiicksanteil
in den Bebauungsplan einzubeziehen, so wie dies im urspriinglichen Flachennutzungsplan auch
vorgesehen war. Uber den Bebauungsplan bestehen meines Erachtens die entsprechenden
Instrumentarien, das gesamte Flurstiick einer geordneten Innenentwicklung zuzufithren. Eine
Ausgrenzung zur ausschlieBlichen Verhinderung eines Bauprojektes ist hierzu nicht erforderlich.

Schlussbemerkungen

Ich gebe zu bedenken, dass durch die Ausgrenzung des Flurstiicks fir mich ein sehr hoher
finanzieller Verlust herbeigefiihrt wird. Ein grundsitzlich bebaubares Grundstiick (Bauliicke), wird
durch einen Federstrich zum Ackergeldnde deklariert; eine umfangreiche Planung, die unter
anderem die Sanierung eines mehr als 300 Jahre alten Hauses mit einbezog, zum vollstiandigen
FErliegen gebracht. Ich kann nachvollziehen und akzeptieren, dass die urspriingliche Planung mit
einem Achtfamilienhaus auf Ablehnung gestossen ist, dass aber nun grundsiatzlich keine Bebauung
mehr moglich sein soll, akzeptiere ich nicht.

Mit freundlichen Griilen

Anlagen
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Anlage 1: Flurstiick Nr.15 vor der Ausgrenzung ( blane Marki
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Anlage 2: Ausgegrenzte Flache (gelb markiert)

Unbeglaubigter Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Altschweier
1:500

der Gemarkung:
Mafistab:

34972
A

Biihl
5

1

der Gemeinde:
fir das Flurstiick Nr.:

]

%012

Jslemyoslly - yng
LBIURWYOSHLIYOY - BHBS JAIUNE,

uejdsbunzuaibay
und @ pYs
W —
coassaros
SUDRIDGIBUTED UMD P OZIID ELGL —

vazURIq 3018405 'SE

:Suniepuiausyoiez

3I9TYIRW

qreb sypnerd 93zUuszbobsny

:z oberuw

iF

3

Gartenstrafie 10a, 77815 Bkt ~
Tel.: 0722320222 Fax: 40652

Bihler Saite

gefertigt am 1. Aprit 2018




Anlage 4

So kann nun im Bereich der Rohrhirschmithle ein wohl erhaltenswertes, sehr altes Haus aus
wirtschaftlichen Griinden nicht saniert, sondern muss dem Verfall bzw. einem Abriss preisgegeben
werden. Im Kontext der Rohrhirschmithle hiitte ein weiteres historisches Gebaude das Ortsbild von
Altschweier sehr positiv priigen kénnen.

Mit freundlichen Griiflen

Stadt Bihl
Hauptstr. 47
77815 Bihl

Bihl, den 08.10.2019

Innenentwicklung Biihler Seite — Rohrhirschmiihle
Flurstiick Nr. 15

Sehr gechrter Herr

der eilends herbeigefiihrte Abgrenzungsplan vom 04.09.2019 wirft bei mir als Besitzerin des
Flurstiicks Nr. 15 viele Fragen auf und gibt meines Frachtens auch Raum fir sehr weitreichende
Spekulationen. Ich zeige Thnen hiermit an, dass ich den Abgrenzungsplan ablehne und resultierend
ein Widerspruchsverfahren gegen den zu erstellenden Bebauungsplan in Erwagung ziehe.

Wie Ihnen bekannt ist, war im Bereich des gesamten Flurstiicks Nr. 13 ein umfangreiches Projekt
geplant, wobei die Sanierung eines mehrere Hundert Jahre alten Hauses im Vordergrund stand.
Entsprechende Planungen basierten auf” der Grundlage des bis dahin bestehenden
Flachennutzungsplans und waren der Baubehorde umtinglich bekannt,

Mit einem Federstrich wurde nun mit einer cilends herbeigefithrten Abgrenzungsplanung die
gesamte Bauplanung zunichte gemacht. Durch eine vom urspriinglichen Flachennutzungsplan
abweichende, fiir mich nicht nachvollziehbare, unnatirliche und weitreichende Eingrenzung, die
nach meiner Betrachtung im iibrigen im gesamten Verlauf ihresgleichen sucht, ist eine Bebauung
des Grundsticks unter wirtschaftlichen Aspekten nun nicht mehr moglich. Wenn es auch gemaf
dem BauGR rechtens sein mag, so halte ich dennoch eine solche Vorgehensweise ohne Darlegung
verifizierbarer Entscheidungsgriinde nach meinem Gerechtigkeitssinn fur sehr fragwirdig.

fch hitte verstanden, wenn man hier die Abgrenzung des ursprimglichen Flachennutzungsplans
beibehalten und iiber einen Bebauungsplan entsprechende Planungsvorgaben gemacht hitte, die
sowohl einer geordneten Innenentwicklung als auch einer wirtschaftlich sinnvollen Bebauung
gerecht geworden wiiren. Ich wire diesbeziiglich jederzeit bereit gewesen, weitreichende
Kompromisslosungen zu akzeptieren. Leider hat man aber versaumt, vorab in einen konstruktiven
Dialog zu treten und hat bedauerlicherweise mit einem Federstrich einem vielleicht unbequemen
Projekt ein Ende gesetzt.



Anlage 5

Tel:07223/281 64 30
dob: 0163 40 80 350

Rathaus 1
Hauptstrale 47
77815 Biihi

Besprechung am 06.11.2019 06.11.2018
Sehr geehrter Herr

Fiir das klarende Gesprich heute 09,30 Uhr darf ich mich bedanken. Folgendes haben wir
besprochen und festgelegt:

Grundstiick Altschweier Flurst. Nr 15

Das Grundstiick wurde nach Ansicht der Eigentiimerin und deren Planer ohne ersichtlichen
Grund aus dem rechtskriftigen Flachennutzungspian herausgenommen. Es war bekannt, dass
ich mit dem Baurechtsamt eine Vereinbarung getroffen habe, den Bauantrag fir das Mehr-
Familien-Haus zuriick zu nehmen, und eine stark reduzierte Planung zur Besprechung
erarbeite. Daraufhin wurde im Eilverfahren die neue Situation geschaffen. Damit ist dieses
Grundstiick fiir den in Arbeit befindlichen Bebauungsplan nicht als Baugrundstiick
vorgesehen.

Sie haben mir angeraten bei der Offeniegung des Bebauungsplanes ein Gesamtkonzept in
Einbeziehung des Denkmal geschiitzten Wohnhauses und den oberhalb fiegende
Grundstiicksteil mit max. 3 statt 8 Wohneinheiten als Anregung vorzulegen. Unbehelligt davon
behalt sich die Eigentmerin vor, alle Rechtsmittel aus zu schopfen, um letztendlich eipen
Beschluss des Regierungsprésidium herbei zu fiihren,

RS eE@en. Danke fir ihre

Bemiihungen

Mit freundlichen GriiRen



Zusammengefasste Stellungnahme der Verwaltung:

Bisher war der Eigentimer von Grundstiick FlIst.Nr. 15 nicht
im Bebauungsplan als Begunstigter flur das im
Bebauungsplanentwurf eingetragene Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht. Nur fir die Eigentimer von Grundstick
FIstNrn. 17 und 17/1 wurde dies als Hinterlieger ohne
direkten  Stralenanaschluss aus planerischer  Sicht
klarstellend als notwendig erachtet. Fur Grundstick Flst.Nr.
15, aufgrund des direkten Anschlusses an die Stral3e ,Buhler
Seite”, jedoch nicht. Die Eigentimer des FlIst.Nr. 15 haben im
Rahmen der Offenlage dargelegt, dass sie bereits
Eigentumsrecht an FIst.Nr. 16 besitzen und fur die
ErschlieBung des hinteren Schuppens ein Geh-Fahr- und
Leitungsrecht klarstellend sinnvoll ist. Da auch die Eigentimer
der Flursticke FIst.Nrn. 18 und 18/1 ein Miteigentum an
Grundstick FIst.Nr. 16 besitzen, werden nun alle als
Begunstigte in die Festsetzung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

Durch die Erweiterung des Baufensters, als Kompromiss zur
gewilnschten  kompletten  Einbeziehung des ganzen
Grundstucks, ist eine ErschlieBung des hinteren
Grundstucksteils bei Aus-, Um- oder Neubau der vorhandenen
Scheune moglich und erforderlich.

Abgrenzung Geltungsbereich und Flachennutzungs-
plandarstellung

Der Flachennutzungsplan ,bereitet” die bauliche Nutzung der
Grundsticke vor. Er bindet nur die Gemeinde selbst sowie
die oOffentlichen Planungstrager. Hierbei gibt es einen
gewissen Gestaltungsspielraum in der Ausformung. Eine
prazise Ubereinstimmung der parzellenscharfen Festsetzung
des Bebauungsplans mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ist nicht zwingend vorgegeben und
wurde aus stadtebaulichen und Grinden der ErschlieRung
hier nicht umgesetzt.

Finanzieller Verlust durch den Grenzverlauf da Grofteil
des Grundsticks nicht im Plan

Der urspringlich geplante 8 Wohneinheiten-Neubau wurde
als Bereich nach § 35 BauGB beurteilt (Auf3enbereich) und
abgelehnt. Eine ErschlieBung des hinteren Grundsticks
Uber das Fahrrecht auf FIst.Nr. 16 mit 8 Wohneinheiten ist
stadtebaulich nicht sinnvoll. Der Stellungnahme wird jedoch
insoweit entsprochen, indem das Baufenster die Scheune
komplett einbezieht und nach Norden erweitert wird, so dass
die vorhandene Scheune ausgebaut, erneuert oder erweitert
werden kann.



