Bebauungsplan ,Buhler Seite-Rohrhirschmuhle” in Bihl-Altschweier
Begriindung, Entwurf in der Fassung vom 01. Dezember 2021

A Begrindung
zum Bebauungsplan "Buhler Seite-Rohrhirschmihle" der Stadt Bihl und zu den 6rtlichen Bau-
vorschriften

1. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsverfahren

Im Herbst 2019 wurde ein Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit acht Woh-
nungen, Garage und Stellplatzen an der Bihler Seite 48, FIst.Nr. 8. gestellt. Der Ortschaftsrat Alt-
schweier hat sich hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen, sowie der Ausfiihrung mit einem Flachdach
friihzeitig kritisch geduRert und Anderungswiinsche vorgebracht. Es fanden dazu Gesprache mit dem
Ortsvorsteher, der Verwaltung und der Bauherrschaft statt, um tber mogliche Umplanungen zu spre-
chen. Die weiterbearbeiteten Plane gehen auf die vorgebrachten Bedenken ein. Neben dem geplan-
ten Vorhaben auf Flst.Nr. 8 gab es auch einen Antrag auf Nachverdichtung auf Flst.Nr. 15, welcher
zwischenzeitlich zurlickgezogen wurde. Beide Vorhaben befinden sich im Umfeld zur denkmalge-
schitzten Rohrhirschmiihle. Daher hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 18. September 2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Buhler Seite-Rohrhirschmuhle® in Bihl-Altschweier beschlos-
sen, um die stadtebauliche Entwicklung zu steuern. Mittlerweile wurde nun noch eine Anfrage flr eine
Neubebauung auf FiIst.Nrn. 3966/1, 3966 und 3772 gestellt.

Im vorliegenden Fall werden Flachen der Innenentwicklung im Sinne der Nachverdichtung tberplant.
Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung
bereits erschlossener und Giberwiegend bebauter Flachen. Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 (keine friihzeitige Beteiligung nach § 3 und § 4 BauGB) und Abs. 3 Satz
1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet werden konnen.

Dabei sind gemal 8 13 a Abs. 1 BauGB bestimmte Voraussetzungen einzuhalten, die hier erfillt wer-
den: Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m2, weiterhin werden keine Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeits-
priufung bedirfen, es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiter (Umweltbelange) oder dass Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind. Aus den genannten Grinden sind die Voraussetzungen fir das beschleu-
nigte Verfahren gegeben. Auch wenn fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung kein Umweltbe-
richt erstellt werden muss, sind dennoch die Umweltbelange abzuarbeiten und in der Abwégung zu
bertcksichtigen. Hierftir wurden die Umweltbelange von einem Fachbtro ermittelt und in die Begriin-
dung eingearbeitet. Dartber hinaus wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefihrt.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich grenzt im Stiden und Sudosten an den Ortskern/Innenbereich von Altschweier,
im Norden an den AulRenbereich an. Das Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal verlauft zum Teil ent-

lang der ndrdlichen Plangebietsgrenze. Die Abgrenzung des ca. 2 ha gro3en Plangebiets ist im fol-
genden Ubersichtsplan dargestellt:
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Ubersichtsplan

3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplan

Der Regionalplan ,Mittlerer Oberrhein 2003 stellt
nordlich des Geltungsbereiches einen regionale-
ren Grinzug und Schutzbedrftiger Bereich
far Erholung /Erholungsgebiet dar. Dies sind je-
doch keine Darstellungen, die dem Bebauungs-
plan entgegenstehen, da sich der Bebauungs-
planbereich lediglich Uber bestehende Bereiche
und 3 Baulticken erstreckt und somit die Funktion
des Griinzuges und der Erholung nicht gefahrdet.

Das Weitern liegt das Plangebiet in einem als
tuberschwemmungsgefahrdeter Siedlungsbe-
reich dargestellten Bereich, was bedeutet, dass in
diesen Uberschwemmungsgefahrdeten Ortslagen
die Nutzungen in den betroffenen Flachen entlang
der Gewasser an die Hochwassergefahr ange-
passt werden sollen. Insbesondere ist fir die La-
gerung wassergefahrdeter Stoffe (Ollagerung)
Vorsorge zu betreiben. Es werden jedoch keine
Anderungen der heutigen Situation durch die
kiinftige Planung vorgenommen, sondern der Be-
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reich um den Muhlenkanal als Grunflachen gesichert. Daher wird davon ausgegangen, dass die fest-
gesetzte Nutzung dem Vorschlag des Regionalverbandes Rechnung tragt. (siehe auch unter Punkt
,Hochwasser)

3.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan 2030 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bihl/Otters-

weier ist das Plangebiet als Mischbauflache dargestellt. Das Gebiet ist daher aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan stellt aufgrund der sidlich des Plangebietes gelegenen Bihlot entlang des
Baches einen Bereich fur die Sicherung/Reaktivierung der Luftzirkulation dar. Hier verlauft entlang
des Baches eine Frischluftschneise/Luftzirkulation die mit Hinblick auf die Klimaentwicklung zu erhal-
ten ist. Aufgrund der Lage des Plangebietes wird im Landschaftsplan auch als Ziel die Erhaltung und
Entwicklung der funktionalen Verzahnung Landschaft-Siedlungsraum dargestellt, welche durch den
kunftigen Bebauungsplan nicht beeintrachtigt wird.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Belastungen

4.1. Planungsrechtliche Situation / Bebauungsplan

Fur das Gebiet besteht kein Bebauungsplan, so dass dieses Gebiet mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan neu tberplant wird. Es grenzt auch kein bestehender Bebauungsplan an das Plangebiet an.
Lediglich die Abrundungssatzung ,Am Weinpfad® liegt direkt nordwestlich des Plangebietes und be-
inhaltet die Klarstellung des Innenbereiches. Sie wird jedoch nicht in die Planung mit einbezogen.

4.2. Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der offentlichen Stral3enflachen und des Weggrundstiicks Flst.Nr. 3969 sind die Fla-
chen innerhalb des Plangebietes in privater Hand.
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4.3. Bestehende Belastung der Grundstlcke
Innerhalb des Geltungsbereiches existieren verschiede Grunddienstbarkeiten und Baulasten, die ver-
einzelt Festsetzungen im Bebauungsplan nach sich ziehen.

Grunddienstbarkeiten

o auf FIst.Nr. 3966/1 zugunsten von FIst.Nr. 3771, mit dem Recht dieses Grundstlick bis un-
mittelbar an die gemeinsame Grenze zu bebauen.

e auf FIst.Nr. 3771 zugunsten von FlIst.Nr. 3772, mit dem Recht auf diesem Grundstiick bis
an die gemeinsame Grenze eine Garage zu erstellen und zu unterhalten.

o auf FIst.Nr. 7/1 zugunsten von Flst.Nr. 7: Duldung des Anschlusses an die Abwasserleitung
und deren Mitbenutzung bis zur Grundsticksgrenze zwischen Flst.Nr. 7/1 und FIst.Nr.8 fir
den jeweiligen Eigentiimer des Flst.Nr. 7.

e auf FIst.Nr. 5 zugunsten von FIst.Nr. 5/1: Recht auf Mitbenutzung der auf Grundsttick
FiIst.Nr. 5 liegenden Abwasser-, Schmutz- und Regenwasserableitungen fir den jeweiligen
Eigentiimer des Flst.Nr. 5/1.

e auf FIst.Nr. 8 zugunsten von FIst.Nr. 7 und 7/1 zur Duldung der Abwasserleitung mit Kon-
trollschacht bis zur Bihler Straf3e fir den jeweiligen Eigentiimer von FIst.Nr. 7 und 7/1

o auf FIst.Nr. 3776 zugunsten von FIst.Nr. 3775: Geh- und Fahrrecht entlang der stdwestli-
chen Grenze fiir den jeweiligen Eigentiimer des Flst.Nr. 3775.

e auf FIst.Nr. 8 zugunsten von FIst.Nr. 6 fir ein Geh- und Fahrrecht auf dem an der Westseite
des Grundstiicks verlaufenden ausgebauten Weges fir den jeweiligen Eigentimer von FIst.Nr.
6

Das Geh- und Fahrrecht auf Flst.Nr. 8 zugunsten von Flst.Nr. 6 wird im Bebauungsplan als Geh-Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt, da hierdurch das Flst.Nr. 6 die erforderlichen Anschliisse an die offent-
liche ErschlieBung bzw. Ver- und Entsorgung erhélt. Die Gbrigen Dienstbarkeiten werden nicht im
Bebauungsplan gesichert, da auch ein direkter Anschluss Uber die Stral3e Bihler Seite technisch
moglich ist bzw. die Bebauung bereits tber die Dienstbarkeiten gesichert ist.

Baulasten:

Baulast Nr. 19 und Nr. 20

o Die jewelligen Eigentimer der FIst.Nrn. 11 und 14 (Buhler Seite 97 und 101) verpflichten sich
jederzeit uneingeschrankt und ungehindert einen begehbaren und befahrbaren Zugang und Zu-
fahrt in einer Breite von mind. 3,0 m vom Weg Flst.Nr. 342 (=Bihler Seite) zu FIst.Nr. 12 (Buhler
Seite 99), zu dulden.

= Der Zugang ist Uber diese Baulast gesichert. Da das Grundstiick im Stiden auch an die ¢ffentliche
Stral3e angrenzt, erfolgt keine Sicherung mittels Fahrrecht im Bebauungsplan. Ein Anschluss an
das o6ffentliche Versorgungsnetz ist hierdurch maéglich.

Baulast Nr.71:

o Der Eigentimer von Flst.Nr. 12 (Buhler Seite 99), tbernimmt fir FIst.Nr. 13 (Bihler Seite 95) die
Baulast, in einem Abstand von mind. 6,00m vom geplanten Neubau (Haus mit Garage) auf
FIst.Nr.13. Ein zusatzlich erforderlicher Abstand wegen ggf. 2 VG bleibt davon unberthrt.

= Der Bebauungsplan sieht hier zwar ein durchgangiges Fenster vor, da es sich jedoch tber eine
Bestandsbebauung handelt sowie kinftig nicht mehr als 2 Vollgeschosse zulassig sind, wird
keine Regelung im Sinne der Baulast in den Bebauungsplan mit aufgenommen.
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Baulast Nr.2
e Der Eigentimer von FIst.Nr. 3775 (Buhler Seite 107) Gbernimmt fir Eigentiimer FIst.Nr. 3776
einen Abstand von mind. 6,0 m wegen Umbau eines Okonomiegbaudes — ggf. weiterer bauord-
nungsrechtlicher Abstand erforderlich, wenn 2 Vollgeschosse oder wegen Fensterabstanden.
= Aufgrund der Baulast kann das hier durchgéngige Baufenster in der Tiefe von 6,0 m nicht bebaut
werden, es sei denn, das Okonomiegebaude entfallt und die Baulast wird aufgeldst. Da dies Op-
tion prinzipiell besteht, wird das Baufenster hier so festgesetzt.

Baulast Nr.15
o Auf FIst.Nr. 16, (unbebaut), zugunsten der Grundstiicke FIst.Nrn. 17 und 18 (Buhler Seite 89 und
Jehengasse 2a) in einem Abstand von 3,6 m zu den Fenstern im Wohnhaus und Wirtschaftsge-
b&ude niemals ein Bauwerk zu errichten.
= Es wird nur eine Teilflache des Grundstiicks zusammen mit Flst.Nr. 18 als Baufenster festgesetzt.
Das kunftige Wohngebaude auf FIst.Nr. 18/1 kann so errichtet werden, dass die Baulast nicht
beeintrachtig wird.

Baulast Nr.5

e Der Eigentimer von Flst.Nr. 3776 (Buhler Seite 105), erméglicht dem Eigentiimer von Flst.Nr.
3775 jederzeit einen uneingeschrankten und ungehinderten begeh- und befahrbaren Zugang/Zu-
fahrt zu seinem Grundstlck.

= Eine zusétzliche Sicherung des Rechtes im Bebauungsplan wird nicht vorgenommen, da das
Grundstick FIst.Nr. 3775 im Suden an die offentliche StraRe angrenzt und somit ein Anschluss
an das offentliche Straldennetz gegeben ist und bei einer Neubebauung vorgesehen werden
konnte.

Baulast Nr.68
o Der Eigentiimer von FlIst.Nr.3966 (liegt auRerhalb Bebauungsplanabgrenzung) tbernimmt fir Ei-
gentimer FIst.Nr. 3771 (Buhler Seite 115) einen mind. 6,0 m Abstand vom geplanten Neubau.
Evtl. zusatzlicher bauordnungsrechtlicher Abstand wegen 2 Vollgeschosse oder notwendige
Fensterabstéande bleiben unberihrt.
= Die Baulast hat keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Baulast Nr.69:

e Auf FIst.Nr. 3771 (Buhler Seite 115) ist durch den Dachvorsprung kein ausreichender Abstand
von 2,5 m zur Grundstticksgrenze zu FIst.Nr. 3967 vorhanden. Daher wird dieser Zustand mittels
Baulast bis zu einer Bebauung von FIst.Nr. 3967 geduldet.

= Bei einer Bebauung gemafl Bebauungsplan bzw. Umsetzung eines Bauvorhabens muss dies
geklart werden. Eine Reaktion auf Ebene Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

5. Ziele und Zwecke der Planung
5.1. Stadtebauliche Konzeption

Das Gebiet ist von dorflicher Mischbaustruktur gepragt. Im Wesentlichen ist der Bereich mit 1-2 ge-
schossigen Wohngebéuden sowie mit Landwirtschaft, Handwerks- und Gewerbetriebe gepragt, die
aber auf der Hangseite 3-geschossig in Erscheinung treten. Die Miihle selber ist 3-Geschossig. Uber-
wiegend vorhanden ist als Dachform das Satteldach. Es kommt stellenweise, gerade auch im Bereich
der Rohrhirschmiihle oder im &lteren Bereich, das Walm- bzw. das Krippelwalmdach vor. Oftmals
gibt es zusatzlich zum Hauptgebaude groRere Wirtschafts- bzw. Okonomiegebaude. Einige der Ge-
baude sind denkmalgeschuitzt. Zusatzlich ist fast der gesamte Planbereich als Pruffall fir das archa-
ologische Denkmal gekennzeichnet (siehe unter Denkmalschutz). Zwei Ostlich im Plangebiet gele-
gene Grundstiicke sind momentan noch unbebaut. Eine weiter zuséatzliche Baumdglichkeit liegt auf
Flst.Nr. 18/1. Die Festsetzungen zu den Gebaudehthen und zur Hohenlage orientieren sich im am
Bestand und sind daher auch eher heterogen. Kiinftig wird durch die Festsetzung von 3 bzw. 6
Wohneinheiten eine Verdichtung zugelassen.

Stadt Bihl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung/GIS 5/24



Bebauungsplan ,Bihler Seite-Rohrhirschmihle® in Buhl-Altschweier
Begriindung, Erneuter Entwurf in der Fassung vom 01. Dezember 2021

Im Ortschaftsrat wurde im Vorfeld ein stadtebauliches Konzept fir die Anordnung der kiinftigen Bau-
fenster erarbeitet. Das Konzept sieht vor, dass die kinftigen Baufenster in der Blihler Seite 5,0 m bzw.
1,5 m Abstand zur StraRe haben, mit dem Wunsch, kiinftig den Stra3enraum, wo mdglich, aufzuwei-
ten. Das fuhrt dazu, dass Bestandsgebaude, welche sehr nah an der Strafl3e stehen bzw. direkt an-
grenzen, teilweise nicht innerhalb der geplanten Baufenster liegen kénnen. Der geplante Abstand
greift aber erst bei einer Neubebauung der Grundstiicke. Fir die heutigen Gebaude besteht Bestand-
schutz, jedoch soll ggf. bei einem Abriss die Moglichkeit der besseren Ubersichtlichkeit in der StraRe
genutzt werden.

Die naturferne Blhlot (Sandbach) bildet die sidliche Grenze des Plangebietes, der Mihlkanal liegt
hingegen im Gebiet. Die freie Landschaft grenzt im Norden (Rebflachen; LSG Buhlertal) an das Gebiet
an.

5.2. ErschliefBung / Verkehrliche Anbindung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden Uber die bestehende StralRe "Bihler Seite" (FIst.Nrn. 9
und 342) und der ,Jehnengasse” (FlIst.Nr. 21) verkehrstechnisch erschlossen, mit Ausnahme der
Rohrhirschmuhle. Welche nur Gber private Grundstiick erreichbar ist. Die Jehengasse liegt aul3erhalb
des Plangebietes.

Zusatzliche offentliche ErschlielBungsmaflRnahmen sind nicht vorgesehen. Auf Wunsch des Ort-
schaftsrates soll die Uberplanung genutzt und kiinftig die StraRe ,Biihler Seite“ innerhalb des Plange-
bietes auf eine durchgangige Breite von 5,0 m festgesetzt werden. Allerdings ist dies nicht durchgan-
gig moglich, da hierdurch z.B. Abstande vor Garagen wie bei Haus Nrn. 48a und 48b auf ca. 4,5 m
reduziert wirden und damit ein Parken der Autos vor der Garage nicht mehr moglich ist. Baurechtlich
genehmigte und erforderliche Stellplatze wirden hierdurch entfallen. Ebenso wirde die Scheune bei
Haus Nr. 50 direkt an die Stral3e angrenzen. Der wichtige Kreuzungsbereich kann aber in Verbindung
mit der Realisierung des Neubauvorhabens auf FIst.Nr. 8 angepasst werden, so dass die Kurvenra-
dien optimiert werden.

Im weiteren Verlauf der ,Blhler Seite” kann im Bereich der hoch unbebauten Grundstlicke die StralRe
auf 5,0 m erweitert werden, da bei einer Bebauung der Grundstiicke sowieso in die dortige Mauer fir
eine ErschlieBung der Grundstiicke eingegriffen werden muss. Die artenschutzrechtliche Uberpriifung
ergab zudem keine Hinweise, dass ein Eingriff in die Mauer aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht
moglich ist.

5.3. Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Entwasserung

Der Geltungsbereich ist an ein Mischwassersystem angeschlossen, welches hydraulisch derzeitig
ausreichend dimensioniert ist. Von Seiten der Tiefbauabteilung wurde jedoch angeregt, dass zur lang-
fristigen Entlastung der Kanalisation Vorgaben zum Ruckhalt von Regenwasser aufgenommen wer-
den.

Daher ist im Falle von Neubauvorhaben das auf den befestigten Flachen anfallende Regenwasser
durch bauliche oder technische Mal3hahmen wie flache Riickhaltemulden oder unterirdische Wasser-
speicher (Zisternen) mit einem Volumen von mind. 50 |/ m? je projizierte Dachflache, auf dem Grund-
stlick zurtick zu halten. Zuséatzlich wird ein Nottberlauf an die 6ffentliche Kanalisation errichtet. Min-
destens 1/3 des Speichervolumens ist fir die Retention vorzusehen. Dabei ist zu beachten, dass man
die Bestimmungen des Landeswassergesetzes weiterhin bertcksichtigt.

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung wird die bestehende und bereits als Grunddienstbarkeit ge-
sicherte Zufahrt bzw. das Leitungsrecht zur Rohrhirschmuhle als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf-
genommen, um kunftig im Bebauungsplan den Zugang bzw. die Ver- und Entsorgung zu diesem
Grundsttick zu sichern.
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Sandfang-Becken

Nordlich des Plangebietes, liegen 2 Sandféange, Sandfang Nr. 5 Schulzenberg und Sandfang Nr. 4
Schlangenbach, welche mittels Leitungen durch das Plangebiet in die Blihlot bzw. Kanal entwassern.
Davon liegt eine Leitung auf privatem Gelédnde und wurde bisher nicht Gber ein Leitungsrecht gesi-
chert. Diese Leitung wird nun mittels eines festgesetzten Leitungsrechtes (L1) zugunsten der Stadt
Buhl soweit mdglich gesichert.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung liegt im Wesentlichen innerhalb der bestehenden Stralle ,Biihler Seite®. Al-
lerdings verlaufen die Wasserversorgungsleitungen an drei Stellen auf privatem Gelande. Zum Tell
sind diese bereits im Grundbuch als Grunddienstbarkeit gesichert, zum Teil wurde keine Sicherung
gefunden.

So verlauft eine private Wasserleitung der Rohrhirschmuiihle unterhalb der Doppelhauser Nr. 48a und
b zur Buhler Seite. Nach Rucksprache mit den Stadtwerken wurde mitgeteilt, dass die Leitung tat-
sachlich so liegt und beim Neubau der Doppelhauser nur tiefer unter den Kellerboden gelegt wurde.
Eine Sicherung der Leitung im Bebauungsplan wird hier nicht vorgenommen, da technisch auch ein
Anschluss Uber das vorhanden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sudlich von Haus Nr. 48 mdglich ist.
Fur die Leitung zu Haus Nr. 89 und 91 wird hingegen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bebau-
ungsplan festgesetzt, um den 6ffentlichen Anschluss der Gebaude zu sichern.

Strom
Das Plangebiet ist mit Strom versorgt, eine Gasleitung liegt nicht vor.

6. Umweltbelange und Artenschutz

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrenserleichterungen des § 13 a Abs. 2 BauGB. Unter
anderem wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Darstellung
der Ergebnisse in einem Umweltbericht abgesehen. Ein bauplanungsrechtlicher Eingriffsausgleich ist
nicht erforderlich. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen
abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen und eine Betrachtung der Umweltbelange
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vorzunehmen:

6.1. Gebietsbeschreibung und Schutzgebiete

Die nicht bebauten Grundstticke und Grundstucksteilflachen sind im Wesentlichen als typische Haus-
garten (Zier- und Nutzgarten) angelegt, teilweise mit Obstbaumbestand aus Halb- und Hochstammen.
Hervorzuheben sind zwei grof3e Walnussbéaume auf FIst.Nrn. 3777 und 14. Auf FIst.Nr. 8 befindet sich
ein sehr kleiner Gartenteich ohne 6kologische Bedeutung.

Der potenzielle Bauplatz auf FIst.Nr. 18/1 ist ein intensiver Hausgarten mit kleinen Obstbaumen. Die
beiden potenziellen Bauplatze auf Flst.Nr. 3967/1 und 3968 sind im Wesentlichen Rebflachen mit
einer Wiese bzw. einen Gehdlzstreifen im unteren Bereich. Zur Stral3e hin werden beide Grundstlicke
durch niedrige, bis ca. 1,7 m hohe Trockenmauern abgefangen. Die asphaltierte Stral3e reicht bis
unmittelbar an den Mauerfuf. Auch am Fufd von FIst.Nr. 3770 befindet sich eine Trockensteinmauer,
die stark mit Efeu berankt ist.

Es liegen keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete in der Umgebung des Planungsgebietes.
Ebenso keine Naturschutzgebiete. Besonders geschiitzte Biotope nach 8§ 30 BNatSchG bzw. § 33
LNatSchG sowie FFH-Lebensraumtypen kommen im Plangebiet oder angrenzend nicht vor. Im Plan-
gebiet liegen keine Streuobstbestande, die gemal dem neuen § 33 a NatSchG geschtzt sind?. Wild-
tierkorridore des Generalwildwegeplans und Biotopverbundflachen sowie Habitatpotenzialflachen mit
besonderer Schutzverantwortung gemaf Zielartenkonzept (ZAK BW) sind nicht betroffen.

1 siehe Streuobsterhebung (Fernerkundung) im Daten- und Kartendienst der LUBW
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Das Plangebiet liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord, im Naturraum Ortenau-Buhler Vorberge
(Naturraum 4. Ordnung). Zwei kleine Flachen des angrenzenden LSG Biuhlertal ragen in das Plange-
biet. Diese Flachen setzt der Beba\uungsplan als Grunflachen fest.

)\ o A& | Uil A S - Y = L Ve T, = ‘
Auszug artenschutzrechtliche Vorprufung: Abb. 2: Luftbild mit Baumbestand, geplanten Baufenstern, Abbruch
und potenziellen Bauplatzen

6.2. Auswirkungen auf die Schutzguter im Einzelnen
Tiere und Pflanzen

Das Gebiet ist weitestgehend mit Wohngebauden bebaut, vereinzelt befinden sich noch Wirtschafts-
gebaude. Die nicht bebauten Grundstiicke und Grundsticksteilflachen sind im Wesentlichen als typi-
sche Hausgarten (Zier- und Nutzgarten) angelegt, teilweise mit Obstbaumbestand aus Halb- und
Hochstammen. Hervorzuheben sind zwei groRe Walnussbaume auf Fist.Nnr. 3777 und 14. Auf
Fist.Nr. 8 befindet sich ein sehr kleiner Gartenteich.

Der potenzielle Bauplatz auf FIst.Nr. 18/1 ist ein intensiver Hausgarten mit kleinen Obstb&dumen. Die
beiden potenziellen Bauplatze auf Flst.-Nr. 3967/1 und 3968 sind im Wesentlichen Rebflachen mit
einer Wiese bzw. einen Geholzstreifen im unteren Bereich.

Die potenziellen Bauplatze sind von geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung. Eine zu-
satzliche Bebauung fuhrt zu einem Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgeset-
zes, auch wenn keine besonders schwerwiegende Beeintrachtigung zu erwarten ist.

Hinsichtlich der faunistischen Bedeutung und artenschutzrechtlichen Vorgaben wird auf die arten-
schutzrechtliche Vorprifung verwiesen. Demnach sind keine besonderen artenschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten. Es bestehen nur geringe Anforderungen fur MalRnahmen zur Konfliktvermei-
dung.
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Boden

Im Plangebiet besteht ein hoher Anteil an Uberbauten, vorbelasteten und gestdrten Béden. Natirli-
cherweise verbreitet auftretende Bdden sind Braunerde-Rigosol, Parabraunerde-Rigosol und Rigosol
aus Grundgebirgsfliel3erde, deren Bodenfunktionen wie folgt zu bewerten sind (LGRB, BK50).

Bodenfunktionen nach "Bodenschutz 23" (LUBW 2011)

Standort fiir naturnahe Vegetation keine hohe oder sehr hohe Bewertung

Natiirliche Bodenfruchtbarkeit mittel (2.0)

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf| LN: gering bis mittel (1.5) Wald: mittel bis hoch (2.5)
Filter und Puffer fur Schadstoffe LN: mittel (2.0) Wald: gering (1.0)
Gesamtbewertung LN: 1.83 Wald: 1.83

Die bisher nicht beanspruchten Béden sind als Standort mit mittlerer Bedeutung fur den Bodenschutz
zu bewerten (Gesamtbewertung 1,83).

Gegeniiber Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung besteht grundsétzlich eine hohe Empfind-
lichkeit, da Boden nicht ersetzbar bzw. vermehrbar sind.

Der Bebauungsplan lasst nur relativ kleinflachig einen zusatzlichen Verlust oder Teilverlust der Bo-
denfunktionen auf nicht besonders hochwertigen Béden zu.

Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. Uberlagert sich teilweise mit
diesem. Gemalf 8§ 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach
8§ 1 Abs. 7 BauGB in der Abwéagung zu berticksichtigen.

Die Planung lasst nur relativ kleinflachig eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme zu. Die Auswir-
kungen bzw. Beeintréachtigungen fir das Schutzgut Flache sind gering.

Wasser

Das Plangebiet liegt in der Hydrogeologischen Einheit ,,Palaozoikum, Kristallin (GWG)*. Gemal Infor-
mationsportal Landschaftsplanung der LUBW ist die Ergiebigkeit/Transmissivitat der Grundwasserlei-
ter gering bis sehr gering (Festgestein), das Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung ist gering.
Die Durchlassigkeit des oberen grundwasserfilhrenden Lockergesteins-Grundwasserleiter ist gering
(Klasse 5). Das Plangebiet hat eine geringe bis maRige Bedeutung fir die Grundwasserneubildung
und die Oberflachenwasserversickerung.

Fur das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Klima / Luft

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Gber das in den bebauten Gebieten von Altschweier ohnehin
bestehende Mal3 hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung. Im Planungsgebiet ist die
Luftqualitat aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der angrenzenden Frei- und Grinflachen als relativ
gut einzustufen.

Im Landschaftsplan (Klimopass) wird dem Talraum der Buhlot eine hohe Bedeutung als Kaltluftleit-
bahn bescheinigt, mit einem sehr hohen Kaltluftvolumenstrom. Den unbebauten Hangflachen kommt
eine geringe-mittlere Bedeutung fur die nachtliche Kaltluftproduktion zu.
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Abb.1  Schutzgut Klima - Gegebenheiten und Leistungs- und Funktionsfahigkeit

Quelle: Landschaftsplan VVG Bihl-Ottersweiser, Klimopass Karte 1, HHP 2018

Auch gemalf der Klimaanalyse der Regionalverbandes (2009) ist das Plangebiet ein fur Kaltluftab-
flisse lokalklimatisch besonders wertvoller Bereich.

Kaltluftabfllisse

lokalklimatisch besonders
| wertvolle Bereiche

lokalklimatisch wertvolle Bereiche

Burchldftung mit Regionaiwind
[T lokaklimatisch wertvolle Bereiche

Kaltluftgeschwindigkeit (in m/s) in der
Anfangsphase des Kaltluftabflusses

04-0.7
. 07-1
+ =10

Volumenstromdichte (in m® (m*s))
bei voll ausgebildeter Kaltluft

T 15-25

t 25-45

"‘ =45

Abb. 2 Klimaanalyse Region Mittlerer Oberrmer, Karte 3: Bewertung

Fir das Schutzgut Klima/Luft lasst sich ableiten, dass das Plangebiet in einem Bereich von hoher
lokalklimatischer Bedeutung liegt.
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Landschaftsbild

Die LUBW hat eine landesweite Ermittlung der Landschaftsbildqualitat durch die Universitat Stuttgart
erarbeiten lassen. Die Modellrechnung wurde auf der Grundlage einer Bildbeurteilung baden-wurt-
tembergischer Landschaften erstellt. Danach liegt im Plangebiet ein Landschaftsbildwert von 52 vor,
der eine mittlere Wertstufe anzeigt. Diese Landschaftsbildbewertung nach dem Verfahren Dr. Roser
kann als grobe Orientierung herangezogen werden, die einer ortsspezifischen Uberpriifung und Kon-
kretisierung der modellierten Angaben sowie einer Uberpriifung der konkreten Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben (Eingriffsintensitat, Sichtbarkeitsbereich etc.) bedarf.

Landesweite Ermittlung nach LUBW, Ver-
fahren Dr. Roser. Wertebereich: stufenlos
von 0 (sehr niedrige Landschaftsbildqualitat)
bis 10 (sehr hohe Landschaftsbildqualitat)

Abb. 3
Landschaftshildqualitat

Im Hinblick auf die Eigenschaftsmerkmale ,Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft"
stellt der Landschaftsraum insgesamt ein Wert- und Funktionselement von mittlerer Bedeutung dar.

Es sind Landschaftsbildverdnderungen mit geringer Beeintrachtigungsintensitit zu erwarten.

Mensch

Die Larm- und Abgassituation im Plangebiet ist maf3geblich von den Kfz-Emissionen auf dem umlie-
genden Stralennetz und der landwirtschaftlichen Nutzung bestimmt, die eine Grundbelastung bzw.
Vorbelastung verursachen. Lufthygienische Belastungen zwischen Orts- und Waldrand sind als gering
einzustufen. Stérende Gerlche sowie Belastungen durch elektrische Felder sind keine bekannt. Fla-
chen mit besonderen Erholungs- oder Freizeitfunktionen sind nicht vorhanden. Der Erholungswert,
d.h. die Eignung flir Naturerlebnis und Erholung wird aufgrund der Ortsrandlage, dem ansprechenden
Landschaftsbild und der Frischluftproduktion als mittel bis hoch bewertet.

Relevante Auswirkungen des Bebauungsplans beziglich Larm- und Verkehrsbelastungen sind nicht
zu erwarten. Auch beziiglich Luftschadstoffemissionen, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung
ergeben sich keine erheblichen (zusétzlichen) Beeintrachtigungen. Die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Maoglich ist eine Spritzmittelabdrift aus den angrenzenden Rebflachen.

Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen

Unter Bertcksichtigung des gegenwértigen Wissensstandes und der aktuellen Prifmethoden (vgl. 8
2 Abs. 4 Satz 3 BauGB) sind durch den Bebauungsplan keine konkreten Umweltauswirkungen auf
die biologische Vielfalt zu erwarten.

2 Wertebereich: stufenlos von 0 (sehr niedrige Landschaftsbildqualitit) bis 10 (sehr hohe Landschaftsbildqualitat)
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Sonstige

Durch den Bebauungsplan entstehen keine Auswirkungen auf folgende Umweltbelange gemaRi § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB:

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Européaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unféalle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

6.3. Auswirkungen auf geschutzte Bereiche

Landschaftsschutzgebiet

Zwei kleine Flachen (248 m?) des angrenzenden, insgesamt 5.884 ha grol3en Landschaftsschutzge-
biets (LSG) Bihlertal ragen in das Plangebiet. Diese Flachen setzt der Bebauungsplan als Griunfla-
chen fest.

Aufgrund der Lage der Uberschneidungsbereiche am @uReren Randbereich der LSG-Innengrenze,
der Festsetzung als Grunflache und der geringen Gesamtflache von lediglich 248 mz, ist keine Beein-
trachtigung der Funktionen des Schutzgebietes nach LSG-Verordnung zu erwarten. Die Ausweisung
als Grunflache lauft dem Schutzzweck nicht zuwider und der Charakter des Gebietes wird nicht ver-
andert.

Naturpark

Zweck des Naturparks ,Schwarzwald Mitte/ Nord*“ ist es, dieses Gebiet als vorbildliche Erholungsland-
schaft zu entwickeln, zu pflegen und zu férdern. Es ist nicht erkennbar, dass der Bebauungsplan dem
Schutzzweck zuwiderlauft oder den Charakter des Naturparks verandert.

Die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung bedarf gemaf § 4 Abs. 2 Nr.1
der Verordnung des Naturparks einer schriftlichen Erlaubnis der jeweils ortlich zustandigen unteren
Naturschutzbehdrde.

Artenschutz

Hinsichtlich der faunistischen Bedeutung und artenschutzrechtlichen Vorgaben wird auf die arten-
schutzrechtliche Vorprifung (siehe Anlage) verwiesen. Demnach sind durch den Bebauungsplan
,Buhler Seite - Rohrhirschmiihle“ in Bihl-Altschweier keine besonderen artenschutzrechtlichen Kon-
flikte zu erwarten. Es bestehen nur geringe Anforderungen fir Mal3nahmen zur Konfliktvermeidung.

Weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich. Nach fachgutachterlicher Ein-
schatzung werden weder bei streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei
europaischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG bertuhrt, wenn Rodungsar-
beiten im Winter erfolgen und im Fall von Geb&udeabbriichen bzw. Umbauten oder Sanierungen die
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im Gutachten genannten MaRnahmenhinweise zur Uberpriifung auf Lebensstatten und zum Schutz
potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestétten beachtet werden.

Es bestehen nur geringe Anforderungen fir MaRnahmen zur Konfliktvermeidung. Hierzu zéhlen zum
vorsorglichen Schutz von Reptilien, dass bei Baumalinahmen auf den Flurstiicken Flst.Nrn. 3967/1,
3968 und 3770 durch einen Schutzzaun Sorge zu tragen ist, dass keine Reptilien in das Baufeld
einwandern. Ebenso werden MalRnahmen zum Vogel- und Fledermausschutz vorgegeben. Eine in-
sektenfreundliche Beleuchtung mit moglichst zielgerichteter Ausleuchtung, geringstmdoglicher Ab-
strahlung in die Umgebung und Abschaltung und der Verzicht auf grof3flachige Glasfronten sowie auf
grof3e, glatte Fassadenelemente und Fensterflachen. Gemal dem neuen § 21a NatSchG sind Gar-
tenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und Gartenflachen vorwiegend zu begriinen. Schottergar-
ten sind nicht zulassig. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt
werden.

Bei einem vorwiegend bebauten Gebiet ist erst bei einer konkreten Planung, eine Bauvoranfrage oder
ein Antrag auf Geb&audeabbruch erkennbar, ob die Belange des Artenschutzes § 44 BNatSchG be-
troffen sind. Bei den im Plangebiet bestehenden Gebéauden ist daher nicht vollig auszuschlieRen, dass
bei einem Umbau, einer Sanierung oder einem Abbruch die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG erflillt werden. Hierflir wurde in den Hinweisen ein Passus zur Berticksichtigung
Artenschutz auf der Baugenehmigungsebene. Der Artenschutz ist dabei eigenverantwortlich durch
den Bauherrn oder seine Beauftragten zu beachten, auch wenn eine Baugenehmigung vorliegt.

6.4. Storfallbetriebe

Innerhalb der Stadt Biihl sind bisher keine Storfallbetriebe gemeldet und daher ist auch das Plangebiet
nicht davon betroffen. Es missen keine Storfallbetriebe bei der Planung bertcksichtigt werden.

6.5. Fazit Umweltbelange

Das Plangebiet weist insgesamt keine besonderen ¢kologischen Wertigkeiten und kein hohes arten-
und naturschutzrechtliches Konfliktpotenzial auf. Eine zusatzliche Bebauung fuhrt zu einem Eingriff in
Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes, auch wenn keine besonders schwerwie-
gende Beeintrachtigung zu erwarten ist. Allerdings liegt das Plangebiet in einem Bereich von hoher
lokalklimatischer Bedeutung, so dass dies in der planerischen Abwagung der Umweltbelang nach § 1
Abs. 7 BauGB in angemessener Weise bericksichtigt werden muss.

Hierauf wird durch eine Verminderung der in Mischgebieten allgemein tblichen Grundflachenzahl von
0,6 auf stellenweise 0,5 und einer Reduzierung insgesamt auf max. 0,75 eingegangen. Aul3erdem
wird der Bereich an der Bihlot auf dem Grundstiick der heutigen Rohrhirschmiihle und sidlich des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes Nr. 1 als Grinflache mit der Zweckbestimmung Wiese festgesetzt.
Damit kann die Frischluftschneise entlang des Baches innerhalb des Plangebietes langfristig gesi-
chert und erhalten werden. AuBerdem rlickt das Baufenster entlang des Baches auf den notwendigen
5,0 m Gewasserrandstreifen ab.

Auch der Kanal der Rohrhirschmuihle hat einen Gewasserrandstreifen der nicht tberbaut werden darf,
aufgrund der Nutzung der Muhle und des genehmigten Mihlenbetriebes. Hierduch musste das ur-
sprunglich geplante Baufenster reduziert werden und umfasst daher nicht mehr den Bestand. Wenn
jedoch zu einem spateren Zeitpunkt der Muhlenkanal, aus welchen Grinden auch immer, nicht mehr
bendtigt wird und damit auch die Erforderlichkeit des Gewéasserrandstreifens entfallt, ist es aus stad-
tebaulicher Sicht nicht notwendig das Baufenster weiterhin zu reduzieren. Eine Befreiung des Bau-
fensters auf Flst. Nr. 5/1 zur Anpassung an das bestehende Gebaude wirde die stadtebauliche Ziel-
setzung nicht beeintrachtigen.
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7. Schallschutz

Auch wenn das Immissionsschutzrecht keine unmittelbar verbindlichen Vorgaben fir die Bauleitpla-
nung vorgibt, muss dem Immissionsschutzrecht bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung Rech-
nung getragen werden. Denn die Gemeinde darf keinen Bebauungsplan aufstellen, der nicht vollzugs-
fahig ist. Die immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte miissen im Zuge der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes auf Baugenehmigungsebene eingehalten werden kdnnen, ansonsten wére der Bebau-
ungsplan nichtig.

Hinsichtlich der Immissionssituation stellt sich das Gebiet wie folgt dar: Stdlich des Plangebietes ver-
lauft die L 83 als VerbindungsstraRe zwischen Buhl und Buhlertal, welche fur die vorhandene und
geplante Bebauung eine Belastung durch Schallemissionen darstellt. Gemafl dem Trennungsgrund-
satz nach 8 50 BImSchG muss uberprift werden, ob im Sinne des Vorsorgegrundsatzes Konflikte
durch ausreichende Abstande oder ein Ausweichen auf andere Flachen vermieden werden kdnnen.
Dies kann jedoch aufgrund der vorhandenen Bestandssituation in einem Uberwiegend bebauten Ge-
biet nicht erreicht werden. Aus diesem Grund wurde ein Ingenieurbiro fir Umweltakustik beauftragt,
die Auswirkungen des Verkehrs auf das Plangebiet zu untersuchen und entsprechende Lésungsvor-
schlage zu ermitteln. Das Gutachten ist der Begriindung angehangt.

Auszug Larmkartierungskarten von 2017 / 24 Stunden Karte — bei Nacht
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Das Schallgutachten kommt dabei zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 tags
mit bis zu 9 dB und nachts mit bis zu 12 dB Uberschritten werden. Auch die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fur Mischgebiete von tags 64 dB und nachts 54 dB kénnen im Bereich der Rohr-
hirschmihle nicht eingehalten werden. Da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV die Schwelle
der Zumutbarkeit darstellen, werden MalRBhahmen gegeniiber den Immissionen des StraRenverkehrs
notwendig.

Die Beurteilungspegel durch den Stral3enverkehr an den Immissionsorten der Rohrhirschmuhle an
der Fabrik und an der Scheune liegen oberhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahr. Die Muhlenbe-
bauung heute geniel3t hinsichtlich der erforderlichen MaRhahmen jedoch Bestandschutz. Fir zukinf-
tig geplante Bebauungen und Umbauten in diesem Bereich werden hingegen Schallschutzmaf3nah-
men notwendig. Da die Umsetzung von aktiven Schallschutzmaflinahmen wie z. B. einer Larmschutz-
wand aus technischen und wirtschaftlichen Erwdgungen ausscheidet, missen kiinftig passive Schutz-
maflinahmen an den Gebauden vorgesehen werden.

Zu den MalRnahmen gehoren Anforderung an die Aul3enbauteile, welche sich aus den festgesetz-
ten Larmpegelbereichen nach DIN 4109 ergeben. In den textlichen Festsetzungen wurden auf3erdem
die Fassadenbereiche dargestellt, fiir die bei AuBenwohnbereichen (z. B. Loggien, Balkone, Terras-
sen) von Wohnungen nur verglaste Vorbauten zuldssig sind und schallgedammte Luftungseinrich-
tungen fur die zum Schlafen genutzten Raume vorzusehen sind.

Die detaillierten Ergebnisse kénnen der beigefiigten schalltechnischen Untersuchung entnommen
werden.

8. Altlasten

Es liegen keine Angaben oder Hinweise hinsichtlich einer méglichen Belastung von Grundstiicken
innerhalb des Plangebietes vor.

9. Hochwasserschutz/ Starkregenereignisse

Die Flachen mit HQ1q0, die statistisch gesehen einmal in 100 Jahren auftreten, haben insbesondere
fur die Bauleitplanung Relevanz. Nach § 65 des Wassergesetzes fiir Baden-Wirttemberg gelten die
Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, als fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf. Fiir diese
Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes besondere Schutzvorschriften
formuliert (u.a. Verbot neuer Baugebiete).

Nach den derzeit vorliegenden Hochwassergefahrenkarten vom 03. November 2017 liegt der raumli-
che Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nur im Bereich der Flache zwischen Kanal und Biihlot,
im Bereich der Rohrhirschmuhle, in einem HQ 100 Bereich. Der lGibrige Geltungsbereich liegt nicht in
einer Uberflutungsflache des HQio0 (Uberschwemmungsgebiet mit ,signifikantem Hochwasserrisiko*
gemal § 76 WHG). Eine Uberflutung der Flachen bei der Flachenausbreitung eines 100jahrlichen
Hochwassers ist demnach nur in diesem unbebauten und als private Griunflache festgesetzten Zwi-
schenbereich zu erwarten.

Fur die Planung in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQ exrem-Flache) ist
gemal 8 5 Abs. 2 WHG jede von Hochwasser betroffene Person zur Eigenvorsorge und Schadens-
minimierung, insbesondere zur Nutzungsanpassung verpflichtet. Daher haben Gemeinden die Pflicht,
kinftige Bauherren im Risikogebiet auf die latent bestehende Hochwassergefahr hinzuweisen. Das
Bauen in Gebieten, die (erst) bei einem Extremhochwasser tberschwemmt werden (HQ exirem), ISt
aber prinzipiell méglich. Die HQ exrem Fléche ist gemal 8§ 78b Wasserhaushaltgesetz (WHG) daher
nachrichtlich in den Bauungsplan zu Ubernehmen. Es sollten zudem Regeln beachtet werden, um
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Hochwasserschaden zu vermindern und zu vermeiden sowie den Hochwasserabfluss und die Hoch-
wasserriickhaltung zu sichern. Gebaude sollten daher ,hochwasserangepasst geplant und gebaut
werden.

Das Plangebiet wird im Bereich der Rohrhirschmihle und des Kanals gemafR den veroffentlichten
Hochwassergefahrenkarten (HWGK) bzw. dem Hochwasserrisikomanagement des Ministeriums fir
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg beim Extremhochwasser (HQ exiem) Uber-
flutet. Hierfur wurde in den Hinweisen zum Bebauungsplan auf Hochwasser-Vorsorgemal3nahmen
hingewiesen. Im Fall eines HQ extrem liegt der Wasserspiegel gemaf der Hochwasserrisikomanage-
ment-Abfrage von Oktober 2021 bei 167,9 m . NHN.

Die nachrichtliche Ubernahme von Risikogebieten nach 89 Abs. 6a BauGB hat den Zweck Grund-
stiickseigentiimer und Gebaudeplaner auf entsprechende Gefahren hinzuweisen und zu sensibilisie-
ren

Hinsichtlich des Planens sind in diesen Gebieten zukiinftig bei der Ausweisung neuer Baugebiete
sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung zu
bertcksichtigen

Dariiber hinaus ist in Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten die Errichtung
neuer Heizbélverbraucheranlagen verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietra-
ger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersi-
cher errichtet werden kann. Eine hochwassersichere Nachriistung bestehender Heizélverbrau-
cheranlagen muss bis zum 5. Januar 2033 erfolgen.

Flachenausbreitung
bei HQ,:
I o RSEEY ceschutzter Bereic bei HQ.00

HQ: Anschiaglinie HQ1aa
HOvoo Anschiaglinie HQexrmeum

g
HOgerme
lexTrEm Mobile Hochwasser-

== schutzeinrichtung
G - tz d Hochwasserrickhaltebecken
ewassernelz der oder Talsperre

HOChwasserQEfahrenka“en @ Bricke eingestaut bei HQ:o0

HWGK Gewdsser Briicke nicht eingestaut
° bei HQ,p

HWGK Gewdsser — :
derzeit in Bearbeitung
HWGK Gewdsser —
Verdoiung
HWGK Gewdsser —

———— nicht berechneter

Gewdsserabschnift

Sonstiges Gewdsser

des AWGN

- FlieBrichtung

Aufgrund ortlicher Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen
kommen. Derzeit beabsichtigt das Landratsamt Rastatt zusammen mit den betreffenden Kommunen
fur den Landkreis Rastatt eine Starkregenkarte aufzustellen. In diesem Zuge wird eine Gefahrdungs-
und Risikoanalyse durchgefiihrt und darauf abgestimmt ein Handlungskonzept erarbeitet. Die Ergeb-
nisse aus dieser Untersuchung kdnnen dann als Grundlage fir kiinftige Bebauungsplane herangezo-
gen werden. Bisher liegen jedoch noch keine verwertbaren Ergebnisse fir den Bebauungsplan vor.

Es ist aber dennoch sinnvoll, dass die jeweiligen Eigenttimer fir ihr Grundstiick entsprechend Vor-
sorge treffen. In die Hinweise zum Bebauungsplan wurde daher aufgenommen, dass zur Vorsorge
gegen wild abflieRendes Oberflichenwasser von umgebenden Grundstiicken z.B. bei Starkregen,
Schneeschmelze, gefrorenem Boden usw. sich jeder Grundstiickseigentiimer durch geeignete Mal3-
nahmen zu schitzen hat. Es wird daher empfohlen Lichtschachte, Eingange usw. an Gelandetief-
punkten zu vermeiden oder ggf. durch Aufkantungen o0.a. zu schitzen.
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10. Denkmalschutz

Laut des Landesamtes fur Denkmalpflege befinden sich folgende Denkméler gemé&R § 2 DSchG in-
nerhalb des Baugebietes:

Bau und Kunstdenkmaler

e Rohrhirschmiihle Wohnhaus mit Okonomietrakt und Mihlengebaude - Biihler Seite 44:
Rohrhirsch-Miihle, zum Komplex der ehem. Mahlmiihle gehéren ein Wohnhaus mit Okono-
mietrakt, zwei Mihlengebaude und ein Schopf, das Wohnhaus ist ein eineinhalbgeschossiger,
verputzter Fachwerkbau mit Okonomie und massivem Balkenkeller sowie einem Krippelwalm-
dach, wohl in 1830er Jahren auf dlteren Vorgadngerbauten entstanden, das alte Muhlengeb&ude
hat ein massives Erdgeschoss und ein verputztes Fachwerkobergeschoss, Satteldach gedeckt,
im rechten Winkel zu diesem wohl aus dem 18. Jahrhundert stammenden Bau wurde im frihen
20. Jahrhundert ein neues dreigeschossiges Mihlenegebaude errichtet, in beiden Trakten sind
die Mahlwerke erhalten, zugehdoriger Kniestockbau als Remise

e Sandsteinwegkreuz — (Buhler Seite 48):
Sandsteinwegkreuz, farbig gefasst und vergoldet, mit Korpus und Kreuzestitel sowie zwei En-
gelskopfen, Totenkopf am Kreuzesful3, darunter flammendes Herz mit Schwert, geschweifter
Sockel mit Inschrift in Rocaillekartusche "Crux ave Spes unica 1792

e Bauerliches Wohnhaus mit Hofanlage (Fachwerkeinfristgehoftes) — (Bihler Seite 93):
Wohnhaus einer Hofanlage, massives Kellergeschoss, zweigeschossig, Fachwerk verschindelt,
Giebel verschalt, Satteldach, giebelstandig, an der Ostseite zwei eingeschossige Anbauten,
Uber denen das Dach abgeschleppt ist, das Obergeschoss ist spater aufgestockt, denn ur-
springlich hatte das Haus einen Kniestock (vgl. Lagebuch von 1873 im Gemeindearchiv); Keller
und Erdgeschoss wohl um 1800, Aufstockung wohl Anfang 20. Jahrhundert

e Wohnhaus mit massivem Hochkeller und Okonomietrakt — Buhler Seite 103:
Wohnhaus mit massivem Hochkeller und Okonomietrakt, eingeschossig mit Kniestock, Fach-
werk, Krippelwalmdach, Giebel verschalt, Kellerabgang neben dem Eingang, 1. Halfte 19.
Jahrhundert

e Wohnhaus eines Geho6fts mit massivem Hochkeller — Buhler Seite 109:
Wohnhaus eines Gehofts (Okonomie umgebaut) mit massivem Hochkeller, eingeschossig mit
Kniestock, Fachwerk, Kriippelwalmdach, zwei Wetterddcher am Giebel, Kellereingang an der
Hofseite, Ende 18. Jahrhundert

Archaologische Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich der Etter des mittelalterlichen Dorfes Altschweier (MA 1; Priffall KD
8§2DSchG) und die frihneuzeitliche Rohrhirsch-Mihle (MA 7; KD 82 DSchG). An dem Erhalt solcher
Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse. Kinftige Baumafinahmen im Pla-
nungsbereich bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (8 8 DSchG). Daher ist bei
jeglichen Bodeneingriffen im Vorfeld die Archdologische Denkmalpflege einzubinden und das Vorge-
hen einvernehmlich abzustimmen:

Fur den Neubau des Mehrfamilienhauses auf dem Grundstiick Buhler Seite Nr. 48 muss das Sand-
steinkreuz versetzt werden. An seiner Erhaltung besteht ein 6ffentliches Interesse aus heimatge-
schichtlichen Griinden. Malinahmen an dem Objekt bedtrfen einer Genehmigung nach § 8 DSchG.
Hierzu wurde bereits im Rahmen Bauantrag die Denkmalbehorde (LAD) einbezogen, welche zwar
Bedenken hinsichtlich des Versetzens gedul3ert hat, jedoch unter Beachtung bestimmter Auflagen
das Versetzen in Aussicht gestellt hat. Als Auflagen fir das Versetzen wurde von der Denkmalschutz-
behoérde folgende Vorgaben genannt:

e Im Zuge der Versetzung des Wegkreuzes ist eine Kurzdokumentation anzufertigen. Das Weg-

kreuz ist von allen Seiten zu fotografieren und sowohl am alten als auch am neuen Standort
fachkundig einzumessen und mit Standortkoordinaten in einer Karte zu verzeichnen.
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o Des Weiteren ist im Zuge der Versetzung ein Fachrestaurator zu beauftragen, der eine Bestand-
aufnahme (inkl. der Schaden) erstellt, auf Grundlage deren behutsame konservatorisch-restau-
ratorische MalRnahmen durchgefiihrt werden. Die MalRnahme ist zu dokumentieren. Die Kosten
tragt der Bauherr als Verursacher der Versetzung.

o Sowohl die Versetzung als auch die konservatorisch-restauratorische Maflinahme ist vor Ausfiih-
rung mit den Denkmalbehérden anhand eines MalRnahmenkonzepts abzustimmen.

¢ Dem Landesamt fiir Denkmalpflege sind die Dokumentationen sowohl in archivfester, gedruckter
Version als auch digital auf einem Datentrager kostenfrei zur Archivierung zu tberlassen®.

Des Weiteren wurde ausgefihrt, dass bei Prospektionsgrabungen durch das LAD sich der gréfite Teil
des Baufensters zwar als frei von relevanten Befunden herausgestellt hat, jedoch konnten an dessen
Ostrand die Fundamente der westlichen Abschlussmauer der friihneuzeitlichen Rohrhirsch-Muhle
(KD nach 82 DschG) auf einem kirzeren Abschnitt erfasst werden. Daher sei zu erwarten, dass der
Rest des Mauerzuges bei der Baumafl3nahme freigelegt wird.

Deshalb wird in die Hinweise zum Bebauungsplan mit aufgenommen, dass samtliche Bodenein-
griffe in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege von einem freien Archaologen begleitet
werden, der vom Bauherrn zu beauftragen ist.

Von Seiten des Ortschaftsrates wurde tberlegt, die heutige Rohrhirschmiuihle ggf. fur Wohnnutzung
mit bis zu 6 Wohneinheiten um nutzen zu kénnen. Hierzu wurde ebenfalls Kontakt mit der Denkmal-
behtrde aufgenommen. Grundsatzlich sind Kulturdenkmaéler von den Eigentimern zu erhalten, zu
pflegen und in Form und GréRe zu erhalten. Dennoch ist eine Umnutzung grundsatzlich denkbar,
wenn auf denkmalrelevante Ausstattung Ricksicht genommen wird. Generell ist auch die historische
Muhlentechnik zu erhalten. Wie beim Wegekreuz ist der exakte Umfang und Umgang jedoch erst im
konkreten Umnutzungsfall mit der Denkmalschutzbehdrde abstimmbar.

13585857 5996220]

Bild: Denkschmalschutz im Bereich der Rohrhirschmiihle

Rot = Denkmalschutz bestehende Gebaude der Mihle
Hellbraun = ausgewiesene Bodendenkmale
Hellbraunkariert = archéologische Pruffallbereich
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11. Planungsrechtliche Festsetzungen / Begrindung

11.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan tberplant einen bereits tiberwiegend bebauten und erschlossenen Bereich am
Ostlichen Ortsende von Altschweier. Er liegt zudem in Nahe des Ortskerns von Altschweier und ist
gepragt von einer Mischnutzung mit Wohnen, gewerblicher Nutzung und landwirtschaftlich beschaf-
fenen Gebauden, wobei die Wohnnutzung Uberwiegt. Als Gebietskategorie wird die Nutzungsart
~Mischgebiet” festgesetzt, was den Darstellungen im Flachennutzungsplan entspricht. Aufgrund der
fehlenden Zugangsmdoglichkeiten auf die rickwartigen Flachen des Grundstlicks FIst.Nr. 15 wurde
das Teilstiick nicht in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die in 8 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen werden aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen und der verkehrlichen ErschlieRungsmdglichkeiten eingeschrénkt, indem Anlagen fir
sportliche Zwecke nur in geschlossenen Gebauden zuldssig sind und Gartenbaubetrieb und Tank-
stellen aufgrund ihres Platzbedarfs bzw. des von ihnen verursachten Verkehrsaufkommens ganz aus-
geschlossen werden. Die gemaR § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO nicht kerngebietstypischen Vergniigungs-
statten, die an sich in Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Gebieten allgemein bzw.
auB3erhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Flachen ausnahmsweise zuléssig
waren, werden als gebietsfremde Struktur ganz ausgeschlossen.

11.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der
Vollgeschosse (VG) und der maximal zuldssigen Wandhohe (WH) bzw. maximalen Firsthohe (FH)
differenziert durch Planeintrag geregelt. Die Hohenangaben werden in absoluten Héhen in Meter Uber
Normalnull (m G NN) angegeben. Zur besseren Orientierung und Nachvollziehbarkeit werden die vor-
handenen Kanaldeckelh6hen mit aufgenommen und im Plan dargestellt.

Insgesamt stellt sich die Bestandssituation der Wandhdhen im Gebiet sehr heterogen dar. Es gibt
Wandhohen von ca. 4,5 m bis 9,0 m und mehr, so dass keine einheitliche kinftige Hohe entwickelt
werden kann. Daher orientieren sich die Festsetzungen der zulassigen Nutzungsmalf3e sehr stark an
den jeweils vorhandenen Gebaudekubaturen und nehmen im Wesentlichen die bestehenden Gebau-
dehdhen auf. Wo moglich wurde fir einen Stral3enzug eine einheitliche Hohe festgesetzt, so z.B. die
H&auser Buhler Seite Nr. 93 bis 99 auch wenn hier bisher sehr heterogene Strukturen bestehen, mit
dem Ziel langfristig mehr Homogenitét zu erreichen.

Die zulassige Grundflachenzahl ist gemaR Planeintrag im gesamten Plangebiet mit 0,5 bzw. 0,6
festgesetzt, was der Bestandssituation entspricht und auch Erweiterungsspielraum zulasst, stellen-
weise aber auch kinftig einschrankt. Die zulassige Grundflache kann entsprechend § 19 Abs. 4
BauNVO um 50 % auf max. 0,75 uberschritten werden. Durch die Reduzierung der in Mischgebieten
ublichen GZR von 0,6 auf 0,5 in einigen Bereichen im Plangebiet wird ein Beitrag fir das Kleinklima
geschaffen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse wird durch Planeintrag geregelt. Die bestehende Bebauung
weil3t vorwiegend zwei Vollgeschosse auf, die aber aufgrund der Topographie zum Teil auch dreige-
schossig in Erscheinung treten. Das Wirtschaftsgebaude der Mihle hingegen hat die volle Dreige-
schossigkeit, die Doppelh&auser Buhler Seite 48a und b sind nur eingeschossig. Die Zahl der Vollge-
schosse wird daher auf 1l Vollgeschosse festgesetzt, lediglich im Mihlenbereich sind 11l Vollgeschosse
zugelassen, um hier bei Bedarf den Bestand entsprechend erhalten zu kdnnen (Denkmalschutz). Auf-
grund der ausgepragten Topographie orientiert sich die Festsetzung der H6he der baulichen Anla-
gen im Wesentlichen an der Hoéhenentwicklung der bestehenden Geb&ude und wird tber die Wand-
héhe bzw. Firsthéhe als auch Uber die Zahl der Vollgeschosse - jeweils als Hochstmal? - geregelt.
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11.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Stellenweise sind Gebaude vorhanden, die die heutigen bauordnungsrechtlichen Abstande nicht ein-
halten, wie z.B. Bihler Seite 107 und 109. Dennoch wird in Anlehnung an die sonstige vorhandene
Baustruktur die offene Bauweise festgesetzt, jedoch nicht beschrankt auf Einzel- oder Doppelhduser.
Damit soll der vorhandene dérfliche Charakter mit einer aufgelockerten Bauweise forciert und erhalten
werden. Die Gebaude Buhler Seite 107 und 109 geniel3en Bestandschutz. Bei Abbruch sind die Vor-
gaben des Bebauungsplanes einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen festge-
setzt.

Entsprechend dem Bestand werden die Hauptfirstrichtungen bzw. die Stellung baulicher Anlagen
(zwingende Festsetzung der Firstrichtung) in der Planzeichnung festgesetzt, um eine entlang der Ho-
henlinien orientierte Bebauung zu erreichen. Entlang der Stral3e Buhler Seite 93 bis 97 zeichnet sich
die Gebaudestellung durch eine giebelstandige Bauweise aus, wahrend die Gebaudestellung der Ge-
baude Buhler Seite 107 bis 113 in ihrer Ausrichtung wechseln und sowohl trauf- als auch giebelstandig
angeordnet sind. Die von der Stral3e abgeriickten Gebaude Nrn. 115 bis 119 bzw. die sudliche Seite
der StrafRe sind hingegen traufstandig angeordnet. Dieser Wechsel wird im Bebauungsplan aufgegrif-
fen und auch fir die kiinftige Bebauung vorgegeben, um die heutige Gebietsstruktur zu erhalten. Im
rickwartigen Bereich der Rohrhirschmuhle sind keine klaren Gebaudestellungen vorhanden. Es wer-
den jedoch auch kinftig keine Festlegungen getroffen um fir eine mogliche Entwicklung des Berei-
ches weitestgehend offen zu sein.

11.4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet gibt es bereits vielfach groRere Nebengebaude und Scheunen, die schwer mittels einer
Festsetzung fur Flachen flir Nebenanlagen zu regeln bzw. zu ordnen sind. Dennoch wird festgesetzt,
dass Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten Flachen oder der Uiberbau-
baren Grundsticksflachen zuléssig sind. Aufgrund dieser vielfaltig vorhandenen Struktur werden aber
gleichzeitig Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO (Gartenhitten, Brennholzlager etc.) aus-
nahmsweise auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflache zugelassen, wenn sie sich auf
dem rtckwartigen, der HaupterschlieBung abgewandten Baugrundstiicksbereich befinden und dem
Nutzungszweck des Grundstlicks dienen. Auf die Festsetzung der Unterordnung wird verzichtet, da
heute schon einige Bauten existieren, die das Kriterium der Unterordnung nicht erfiillen wiirden, sich
aber dennoch im Wesentlichen ein harmonisches Dorfbild ergibt.

11.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Es sind je nach Planeintrag in den Wohngebauden hdchstens 3 bzw. 6 Wohnungen (einschliellich
Ferienwohnungen) zulassig. Hierdurch wird eine verstérkte stadtebauliche Verdichtung ermaoglicht mit
im Kernbereich bis zu 6 Wohneinheiten, aber aufgrund des verstarkten Verkehrsaufkommens je zu-
satzlicher Wohneinheit eben auf den Kernbereich begrenzt. Es gab bereits Bestrebungen fur bis zu 8
Wohneinheiten, welche jedoch als zu viel fur diesen doch noch dorflichen Bereich angesehen werden.

11.6. Private Griunflache

Der nordliche Bereich der Grundstiicke zwischen Bauflache und Landschaftsschutzgebiet wird als
,Private Grunflache” mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" festgesetzt, um dem Landschafts-
schutzgebiet Rechnung zu tragen. Die Freibereiche entlang des Baches werden ebenfalls Gber Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Wiese* gesichert.

11.7. Wasserflache

Innerhalb des Plangebietes liegt der private Wasserkanal der Rohrhirschmuhle fiir den Betrieb des
Muhlrades. Hierfur besitzt der Mihlenbetreiber ein Wasserrecht zu Wasserentnahme aus der Bihlot.
Diese Flache wird daher mittels Festsetzung als Wasserflache in den Bebauungsplan tibernommen.
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11.8. Verkehrsflachen

Die vorhandenen Verkehrsflachen wurden aufgenommen und wenn méglich auf eine Stral3enbreite
von ca. 5,0 m erweitert. Durch den geplanten Neubau auf dem Flst.Nr. 8 kann die dortige Kurve an
die Gegebenheiten angepasst werden. Allerdings ist nicht durchgangig eine Verbreiterung der Stral3e
mdglich, was auf die Bestandssituation zurlick zu fihren ist. So wirden in Teilbereichen die Gebaude
zu dicht an der Straf3e liegen oder heute zulassige Stellplatze an Flachen verlieren, wodurch die Nutz-
barkeit als Stellplatz verloren gehen wiirde. An diesen Stellen wird von einer Verbreiterung abgese-
hen.

11.9. Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Artenschutz

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Vorprifung
verschiedene MalRnahmen zum Schutz von Insekten, Flederméausen, Vdgeln, Reptilien und u.a. fest-
gesetzt:

e Zum Schutz der nachtaktiven Tiere wie Insekten und Spinnen wurden Textfestsetzungen zu
AuRenbeleuchtung (StralRen, Hof, Wandbeleuchtung...) getroffen. Grundlage der Festsetzung
ist die Uber das Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft erstellte Vollzugshilfe mit
Stand vom 03.08.2020 fir die Genehmigung von Fassadenbeleuchtung nach § 21 Abs. 2
NatSchG. Demnach dirfen nur LED-Leuchtmittel, die warmweif3es Licht (bis max. 3000 Kel-
vin) mit moglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen, verwendet werden. Um eine permanente
nachtliche Abstrahlung im Gebiet zu unterbinden, dirfen die Leuchten nur in notwendigem
Umfang und Intensitat eingesetzt werden. Ebenfalls sind nur Leuchtgehausen zugelassen, die
kein Licht in oder tiber die Horizontale abstrahlen, sondern die die zu beleuchtenden Fléachen
und Objekten nur von oben nach unten anstrahlen (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®). Weiterhin
missen die Leuchtgehause staubdicht konstruiert sein, um das Eindringen z.B. von Insekten
und Spinnen zu verhindern. Die Oberflachentemperatur des Leuchtgehauses darf max. 40° C
betragen, um einen Hitzetod z.B. anfliegender Insekten und Spinnen zu vermeiden.

e Durch vorgegebene Rodungszeiten, also einer Baufeldfreimachung und Rodung der Geholze
aul3erhalb der Vogelbrutsaison (Marz-August) bzw. innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen
(1. Oktober bis 28. Februar) werden baubedingte Tétungen von Végeln oder die Zerstérung
von Nestern vermieden. Alternativ kann die Besatzfreiheit auch mittels Gutachter festgestellt
werden.

e Zum Schutz von Reptilien ist vorsorglich bei Baumaf3inahmen auf den Grundstiicken Flst.Nrn.
3967/1, 3968 und 3770 durch einen Reptilienzaun Sorge zu tragen, dass keine Reptilien in
das Baufeld einwandern und die riickwartigen Grundstiicksflachen beim Bau nicht als Lager-
platz genutzt oder auf andere Art verandert werden.

e Zum Schutz von brutenden Vogeln ist der Abbruch von Gebauden zwischen Mitte August
und Ende Méarz durchzufiihren. Wenn jedoch der Gebaudeabbruch nicht au3erhalb der Vo-
gelbrutzeit (Ende Februar bis Ende August) erfolgen kann, wird vorgegeben, dass eine Kon-
trolle auf Vogelbruten durchzufiihren ist und bei Besatz das Ende der jeweiligen Einzelbrut
abzuwarten ist.

e Zusatzlich wird im Bebauungsplan vorgeschrieben, dass an Glasfassaden geeignete Vogel-
schutzmafnahmen vorzunehmen sind, um Vogelkollisionen zu vermeiden.

Mit den vorgegebenen Malinahmen sollen Versté3e gegen die nicht abwéagungsfahigen artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden bzw. verhindert und die kinfti-
gen Bauherren an ihre Eigenverantwortlichkeit in Bezug auf den Artenschutz vor Augen gefihrt wer-
den. Denn selbst wenn keine baurechtliche Genehmigung fur den Abriss oder die Sanierung eines
Gebaudes bendétigt wird, ist das Artenschutzrecht nach § 44 BNatSchG zu beachten.
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Zur Sicherung der 6kologischen und kleinklimatischen Funktionen sind zudem Garten vegetationsbe-
deckt und wasserdurchlassig zu gestalten. Dies wurde nun auch im neuen § 21a NatSchG in Bezug
auf den 8 9 Abs. 1 Satz 1 LBO nochmals verankert. Au3erdem tragt die Vermeidung von Kies- und
Schotterflachen dazu bei, sommerliche Aufheizeffekte zu minimieren und die Artenvielfalt zu erhéhen.

Gewaésserrandstreifen

Der gemaR der Stellungnahme erforderliche Gewasserrandstreifen des privaten Wasserkanals der
Rohrhirschmuihle wurde neu in den Bebauugnsplan tbernommen — allerdings liegt dieser innerhalb
einer Bestandsbebauung. Zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes war diese Regelung noch
nicht vorhanden (Gewasserrandstreifen innerorts mit 5m Abstand seit 2014 vorgeschrieben). In der
Baugenehmigung wurde nur die Pramise gestellt, dass die Uferzone der Bihlot in einer Breite von
20m nicht beeintrachtigt wird. Das Gebaude geniel3t somit Bestandschutz, dennoch wurde das fest-
gesetzte Baufenster dem Verlauf des Gewasserrandstreifens angepasst. Ebenso wird auch das Bau-
fenster bei der Rohrhirschmiihle angepasst. Die Miihle selber geniel3t Bestandschutz. Der Bereich
des Gewasserrandstreifens wird mit der Flache gemanR § 9 (1) Nr. 16 BauGB Umgrenzung von Fla-
chen mit wasserrechtlicher Festsetzung“ mit der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen festge-
setzt.

Der Gewasserrandstreifen ist notwendig aufgrund der Nutzung des Kanals fir die Rohrhirschmiihle.
Falls jedoch irgendwann die Mihlennutzung entfallt und damit der Kanal sein Nutzungsrecht verliert,
ist auch der Gewasserrandstreifen nicht mehr erforderlich. In diesem Fall ist auch die Reduzierung
des Baufenster nicht notwendig und sollte im Rahmen einer Befreiung geldst werden.

11.10. Anpflanzung und Bindungen zur Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die als Standard der Stadt Buhl fir eine bessere Durchgriinung des Stadtgebietes in den Bebauungs-
planen aufgenommene Festsetzung, dass pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache mindestens
ein Baum oder 10 Straucher aus der Pflanzliste zu pflanzen sind, wird auch hier angewendet, um bei
kinftigen Baumaflnahmen die Begriinung zu erhéhen bzw. zu erhalten.

Die Pflanzverpflichtungen dienen demnach der Begriinung der Grundstticke und der Einbindung des
Gebietes in die Landschaft, aber auch dem Klimaschutz. Vereinzelt wird der vorhanden Baumbestand
im Geltungsbereich aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zur Erhaltung festgesetzt, um
die 6kologische stadtebauliche Wertigkeit des Geltungsbereiches zu erhalten. Hierbei handelt es sich
um schone groRRe und ortsbildprdgende Baume mit Erhaltungswert.

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

11.11. Geh,- Fahr- und Leitungsrecht

Es sind gemaR Planeintrag folgende Rechte festgesetzt:

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1 und 2)

Fur die mit GFL 1 gekennzeichnete Flache wird auf FIst.Nr. 8 ein 3,0 m breites Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadt Buhl und des Eigentimers von FIst.Nr. 6 festgesetzt.

Fur die mit GFL 2 gekennzeichnete Flache wird auf FIst.Nr. 16 ein 3,0 m breites Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von FlIst.Nr. 17 und 17/1 festgesetzt.
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Beide Festsetzungen dienen der Sicherung der heutigen ErschlieBungssituation tber die privaten
Flachen, da keine andere oder gleichwertige Erschlielungsmadglichkeit fur die beglnstigten Grund-
stucke besteht.

Leitungsrecht zur Entsorgung (L 1)

Die ndrdlich in das Plangebiet hineinlaufende Regenwasserleitung aus dem Sandfang Nr. 5 Schul-
zenberg wird kinftig tber ein 3,0 m breites Leitungsrecht (L1) auf den privaten Flachen zugunsten
der Stadt Buhl gesichert, um den Zugang zur Leitung weiterhin zu gewahrleisten.

12. Flachenbilanz

Bauflachen ca. 17.216 m2 86 %

Griunflachen ca. 1.505m2 7,5%
Verkehrsflachen ca. 1.125m2 5,6%
Wasserflachen ca. 183 m? 0,9 %
Gesamtflache ca. 20.029 m2 100 %

13. MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Die Grundstlicke im Geltungsbereich befinden sich bis auf die Verkehrsflache in Privatbesitz. Auch
wenn der Bebauungsplan stellenweise eine Erweiterung der Stral3enflachen vorsieht, sind keine Maf3-
nahmen zur Verwirklichung der Planung in absehbarer Zeit vorgesehen. Langfristig jedoch ist durch
die Festsetzung der kiinftigen StraRenflache ein stellenweiser Ausbau gesichert worden.

14. Ortliche Bauvorschriften

Zum Bebauungsplan werden entsprechend 8§ 74 LBO ortliche Bauvorschriften getroffen. Mit den 6rt-
lichen Bauvorschriften zur &uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbeanlagen, zur Gestal-
tung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke und Einfriedungen sowie zu Aul3enantennen, soll
ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden.

Daruiber hinaus dient die ortliche Bauvorschrift zur Fassadengestaltung nicht nur der Einpassung der
Gebaude in das Umfeld der Rohrhirschmiihle, sondern auch durch die Albedo® dem klimaangepass-
ten Bauen. Als Beurteilungsmalf3stab wird das NCS= Natural Colour System herangezogen, welches
darauf basiert, wie wir Farben visuell wahrnehmen. Mit einer genau festlegbaren Bezifferung kann der
Schwarzanteil und der Buntanteil und letztlich der WeilRanteil genau festgelegt werden. Durch die
Vorgabe, dass der WeilRanteil bei 85 % liegt erhoht sich die Abstrahlung bei Wéarme entsprechend
und schiitz so die Gebaude davor sich zu sehr aufzuheizen und verhindern einen zu starken Anstieg
der Temperaturen der Umgebung.

Im Hinblick auf den dorflichen Charakter des Gebiets sind fir die Hauptgeb&dude vorwiegend das
Symmetrische Satteldach und in dem Bereich, in dem sie bereits vorhanden sind, auch Walm- bzw.

3 Die Albedo ist eine Mafeinheit, die angibt, wie gut Flachen Lichtstrahlen reflektieren. Je mehr Sonnenstrahlen eine Flache absorbiert, umso geringer ist daher ihre Albedo.
Glatte, helle Flachen reflektieren stéarker. Ihr Albedo-Wert liegt auf der Skala naher bei eins, was einer hundertprozentigen Reflexion entspricht. Dagegen weisen dunkle

Flachen einen Albedo-Wert in der N&he von null auf.
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Kruppelwalmdéacher zulassig. Um die dorfliche Struktur so weit wie moglich erhalten zu kdnnen, wer-
den Flachdacher beim Hauptgebdude nur ausnahmsweise und nur fir 1/3 des Hauptbaukdrpers zu-
gelassen, wenn die Wandhohe dabei nicht Uberschritten wird. Die Vermeidung von kompletten Flach-
dachern war auch ein Wunsch des Ortschaftsrates und ein Grund fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes, da bei dem Bauvorhaben auf Grundstiick FIst.Nr. 8 ein Flachdach vorgesehen war.

Die zulassigen Farben der Dachdeckung (ziegelrot bis rotbraun oder anthrazit) werden vorgeschrie-
ben, um eine harmonische und ortstypische Dachlandschaft in Altschweier im Umfeld von verschie-
denen Denkmalern und der Rohrhirschmuihle beizubehalten. Unzulassig sind daher glanzende und
hoch reflektierende Materialien.

Zur Zulassigkeit von Dachaufbauten wird ein Gestaltungsrahmen vorgegeben, der ebenfalls ein Ein-
figen der Neubebauung in die Umgebung gewahrleisten soll; daher sind auch Dacheinschnitte nicht
zulassig. Die Vorschriften beruhen auf den Buhler Standardregelungen fiir Dachaufbauten in Bebau-
ungsplanen, diese wurden jedoch aufgrund des geplanten Bauvorhabens geringfligig angepasst.

Aufgrund der vorhanden Topographie werden Regelungen zur Zulassigkeit von Stitzmauern getrof-
fen, um Geléandeveranderungen maoglichst harmonisch einzubinden. Zur landschaftsgerechten Ge-
staltung sind Stitzmauern zu begriinen oder in Form von Natursteinmauern zu errichten. Naturstein-
mauen sind bereits in der StrafRe Buhler Seite Hohe Haus Nr. 115 bis 119 vorhanden und werden als
Gestaltungselement aufgenommen.

Das vorhandene Mischwassersystem im Planbereich ist zwar noch ausreichend dimensioniert. Den-
noch soll vorsorglich das anfallende Regenwasser auf den eigenen Grundstiicken zuriickgehalten
bzw. beseitigt werden (Versickerung, Verdunstung, Retentionszisterne usw.).

Im Plangebiet wird fir die gewerbliche Nutzung Regelungen zu Werbeanlagen getroffen. Dabei wird
die GroRRe auf 1,5 m2 begrenzt. Es besteht aufgrund der vorhandenen Baudenkmaler eine entspre-
chende Sensibilitat. Freistehende Werbeanlagen werden nicht zugelassen. Auch Webeanlagen mit
Blink- und Wechselbeleuchtung und Lichtwerbung in grellen Farben wiirden das Ortsbild beeintrach-
tigen und werden daher ausgeschlossen.

Zur Erreichung angemessener Ubergdnge auf dem Baugrundstiick selber und zu Nachbargrundstii-
cken und ErschlieRungsstrafRen wurden Bauvorschriften zu Gelandeaufschittungen und -abtragun-
gen erlassen.

Wolfgang Eller
Fachbereich Stadtentwicklung - Bauen - Immobilien
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