Bebauungsplan ,Zwischen Berliner StralRe und Hagenichstralle* in Biihl, Gemarkung Buhl
Begriindung, Entwurf in der Fassung vom 16.November 2022

Begrindung
zum Bebauungsplan " Zwischen Berliner Stral3e und Hagenichstralle " der Stadt Buhl, Ge-

markung Buhl, und zu den 6rtlichen Bauvorschriften

1. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsverfahren

Der Bereich zwischen Hagenichstralle und Berliner Strale am sudlichen Rand der Kernstadt
weist eine stadtebaulich sehr homogene Entwicklung auf, welche bereits in den 60er Jahren ent-
standen ist. Der durch Wohnnutzung gepragte Bereich zeichnet sich durch eine offene Bauweise
mit ein- und zweigeschossigen Gebauden aus, die mit Sockel- und Satteldachstrukturen ausge-
formt sind. Der im Gebiet vorkommende hohe Grin- und Freiflachenanteil erinnert an ein garten-
stadtahnliches Viertel. Fir den Bereich besteht kein Bebauungsplan, so dass nach derzeitiger
Rechtslage Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Da im Rahmen eines Bauantrages
fur ein Baugrundstiick eine sehr hohe Nachverdichtung beantragt wurde und in § 34 BauGB der
Beurteilungsmalfistab auch an der vorhandenen Bebauung nérdlich der Berliner StraRe mit bis zu
finfgeschossigen Baukdrpern herangezogen wird, ware eine Bebauung im gartenstadtahnlichen
Viertel tber die vorhandene H6henstruktur hinaus zulassig. Damit wiirde die heute vorhandene
homogene Baustruktur aufgebrochen und verandert werden.

In seiner Sitzung am 03. Mérz 2021 hat daher der Gemeinderat zur Sicherung dieser gartenstad-
tahnlichen Struktur die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen. Dabei sollen im Bebau-
ungsplan tber die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl, der Wand- und Firsthéhe und
der Dachform/Dachneigung die stadtebaulichen Grundstrukturen im Gebiet gesichert werden.
Ziel dieser Bebauungsplanaufstellung ist es auch, die vorhandenen Grinflachen im riickwartigen
Bereich zu sichern und eine Verdichtung nur sehr mafvoll zuzulassen. Dabei orientiert sich der
Zuldssigkeitsmalfistab im Bebauungsplan an der vorhandenen Eigenart des Gebietes, um im We-
sentlichen den Bestand zu sichern. Lediglich in dem Bereich in welchem bereits vereinzelt eine
Nachverdichtung im riickwartigen Bereich stattgefunden hat, wird erganzt. Da sich mit der Be-
bauungsplanaufstellung aber keine wesentlichen Anderungen in stadtebaulicher Sicht innerhalb
des Gebietes ergeben, also die sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung er-
gebender Zulassigkeitsmaf3stab nicht wesentlich verandert wird und damit die Voraussetzungen
nach § 13 BauGB erflllt sind, wird das Bebauungsplanverfahren im sogenannten vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt. Eine Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes nach 8§ 2 Abs.
4 und § 2a BauGB ist demnach nicht erforderlich. Allerdings ist gesetzlich dennoch notwendig,
die Umweltbelange im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes abzuarbeiten, zu-
dem ist eine Artenschutzprifung durchzufihren.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand der Kernstadt von Buhl und nordlich des Sportplatzes
mit dem Schwarzwaldbad. Ostlich grenzt die Schienenstrecke Mannheim/Basel/Konstanz an. Der
ca. 3,4 ha groRe Geltungsbereich wird dabei wie folgt begrenzt:

e nach Norden durch die Berliner Stral3e Flst.Nr. 8652

¢ nach Osten durch die Ludwig-Jahn-Stral3e FIst.Nr. 2133/2,

e nach Suden durch die Hagenichstral3e Fist.Nr. 8447 und Flst.Nr. 2136/6 sowie eine Teil-
flache von FlIst.Nr. 2136/4

e nach Westen durch die Schienenstrecke Mannheim/Basel/Konstanz, Flst.Nr. 2134

und ist im nachfolgenden 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 fir das Plangebiet als Gesamtplanerische Aus-
weisung einen Bereich zur Sicherung von Wasservorkommen dar.

3.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2030 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Buhl/Ot-
tersweier ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Das Gebiet ist daher aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan stellt den Bereich als Wohn- und Mischgebiet dar, der an einen Bereich
mit Vorrang Erholung angrenzt. Hier soll die Erholungsnutzung weiterentwickelt werden. Sudlich
des Plangebietes liegt das Sportzentrum von Bihl, was im Landschaftsplan als Entwicklungsge-
biet Freizeit und Erholung zur Weiterentwicklung von Bereichen mit zentralen Infrastruktureinrich-
tungen fur Freizeit und Erholung dargestellt wird.

""""

3

Auszug aus dem Landschaftsplan

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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4. Bestehende Rechtsverhdltnisse und Belastungen
4.1. Planungsrechtliche Situation / Bebauungsplan

Fur das Gebiet besteht kein Bebauungsplan, so dass dieses Gebiet mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes erstmalig Uberplant wird. Rundherum grenzen die Bebauungsplane ,Niederfeld®
und ,Sportzentrum® an und umschliel3en das Gebiet ganzlich.

4.2. Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der 6ffentlichen StraRenflachen sind die Flachen innerhalb des Plangebietes alle
in privater Hand.

4.3. Bestehende Belastung der Grundstiicke
Innerhalb des Geltungsbereiches existieren verschiede Baulasten und Grunddienstbarkeiten.

Die Baulast auf FIst.Nr. 8431, welches die Zufahrt zum dahinterliegenden Grundstick FlIst.Nr.
8431/1 offentlich-rechtlich sichert, wird klarstellend in den Bebauungsplan als Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht tibernommen.

Des Weiteren gib es verschiedene Grunddienstbarkeiten.

FIst.Nr. 2136/2

Fur das FlIst.Nr. 2136/2 ist eine Grunddienstbarkeit zur Duldung des Bestandes und der Unter-
haltung einer Abwasserleitung entlang der nordwestlichen Grenze zugunsten der Stadt Buhl und
des Abwasserzweckverband Bihl und Umgebung eingetragen.

FIst.Nr. 2136/3

Fir das Flst.Nr. Duldung von Bestand und Unterhaltung einer Abwasserleitung entlang der nord-
westlichen Grenze (= auRerhalb Geltungsbereich) fiir die Stadt Bihl und den Abwasserzweck-
verband Bihl und Umgebung.

Flst.Nrn. 2136/4

Ebenfalls auBerhalb bzw. entlang der Plangebietsgrenze verlauft die Grunddienstbarkeit zur Dul-
dung der Schmutzwasserleitung mit Schacht entlang der nordwestlichen Grenze von Flst.Nr.
2136/4. Diese dort zu belassen, zu unterhalten, zu betreiben ggfls. zu erweitern und zu befahren
durfen zugunsten der Stadt Bihl und den Abwasserzweckverband Buhl und Umgebung.

Flst.Nrn. 2136/5
Auf FIst.Nr. 2136/5
e beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldet die Schmutzwasserleitung mit Schacht
entlang der nordwestlichen Grenze, dort zu belassen, zu unterhalten, zu betreiben, gege-
benenfalls zu erweitern und zu diesen Zwecken das Grundstiick zu betreten und zu be-
fahren) fur die Stadt Buhl und den Abwasserzweckverband Buhl und Umgebung, Binhl
e Grunddienstbarkeit fir ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der
Grundstucke FIst.Nr. 2136 und 2136/4
Auf FIst.Nr. 2136/5
e Grunddienstbarkeit fur ein Leitungsrecht fur eine Ver- und Entsorgungsleitung zugunsten
des jeweiligen Eigentiimers des Grundsttick 2136
Auf FIst.Nrn. 2136/5 und 2136/6
e Eine Personenbezogene Dienstbarkeit fir das Verbot eine Grundstucksteilflache zu be-
bauen.
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Flst.Nr. 8426

Fur das FIst.Nr. 8426 ist eine Grunddienstbarkeit fir ein Geh- und Fahrtrecht sowie ein Ver- und
Entsorgungsleitungsrecht fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks FIst.Nr. 8426/1 einge-
tragen.

Diese Grunddienstbarkeit dient der rickwartigen ErschlieBung des innenliegenden Grundstiickes
FIst.Nr. 8426/1 da hier bereits ein Bauwunsch besteht. Fir die Bebauung bedarf es jedoch noch
einer offentlich-rechtlich gesicherten Baulast fiir die ErschlieBung. Es wird jedoch darauf verzich-
tet im Plan bereits eine Flache fur die ErschlieBung Uber ein Fahrrecht zu sichern und nur in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen, dass auf den Grundstiicken FIst.Nrn. 8425, 8426/1,
8427 und 8433 eine ruckwartige Wohnbebauung erst bei Vorliegen einer gesicherten Erschlie-
Bung in den rickwartigen Bereich zuldssig ist. Hierdurch bleibt die Gestaltungsfreiheit bei der
Zufahrt groRtmaoglich erhalten.

Die in den Grundbichern eingetragenen Grunddienstbarkeiten zur Sicherung der Schmutzwas-
serleitung verlaufen lediglich entlang der Plangebietsgrenze. Eine explizite Sicherung ist daher
nicht erforderlich. Weiterhin sind die beiden Grundstiicke FiIst.Nrn. 2136/5 und 2136 an das 06f-
fentliche Stral3ennetz angeschlossen, daher bedarf es keiner extra Regelung tber ein Geh- bzw.
Fahrrecht.

5. Ziele und Zwecke der Planung

5.1. Stadtebauliche Konzeption

Der Bereich zwischen Berliner Strale und Hagenichstralle am stdlichen Rand der Kernstadt
weist eine stadtebaulich sehr homogene Entwicklung bzw. Erscheinungsbild mit einer aufgelo-
ckerten Wohnnutzung als offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern auf. Je nach Straf3en-
zug sind klar ein- bzw. zweigeschossige Gebaude mit Sockel- und Satteldach ausgeformt. Ver-
einzelt gibt es aber bei den in den letzten Jahren erfolgten Neubauten auch Flach- und Pultda-
cher. Da das Pultdach nur verstreut in der Amselstral3e 1a als angebauter Neubau und in der
HagenichstralRe 6a als Einzelgebaude im riickwartigen Bereich vorkommt, wird es nicht als Stan-
dard in den Bebauungsplan als kiinftig zulassige Dachform aufgenommen. Das Flachdach hin-
gegen wird, da in einem Bereich gehauft vorhanden, an dieser Stelle als allgemein zulassig auf-
genommen und der Passus, dass 1/3 des Hauptkdrpers als Flachdach ausgeformt werden diir-
fen, in den ortlichen Bauvorschiften erganzt. Die bereits vorhandenen Pultdacher haben Bestand-
schutz und dirfen auch erneuert bzw. ergénzt werden.

Die Hohen der einzelnen Gebaude in den jeweiligen Stralenziigen sind sehr einheitlich ausge-
formt. Die sichtbare II-Geschossigkeit zeigt sich dabei aber nur in der MeisenstralRe bzw. der
Ludwig-Jahn-StraRe oder natirlich bei den beiden neu dazu gekommenen Flachdachern. Die
Ubrigen Gebaude wirken aufgrund der Gliederung durch den Sockel, welcher meist auch farblich
abgesetzt ist, als eingeschossig auch wenn sie oftmals bereits zwei Vollgeschosse haben.

Der im Gebiet vorkommende hohe Grin- und Freiflachenanteil erinnert an ein gartenstadtahnli-
ches Viertel. Das Baugebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt
und wird aufgrund seiner Nutzungsstruktur auch als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies
entspricht auch der Umgebungsbebauung, welche im Norden des Gebiestes mit dem Bereich
Niederfeld angrenzt, welche als reines bzw. als allgemeines Wohngebiet Gberplant ist. Im Stiden
befinden sich die Sportanlagen der Stadt Biihl. Vereinzelt befinden sich Gebaude mit nicht sto-
renden Handwerks- bzw. Gewerbebetrieben im Plangebiet:

Diese vorhandene Struktur soll aufgenommen und erhalten bzw. geringfligig im bereits verander-
ten Teilbereich weiterentwickelt werden.
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5.2. ErschlieBung / Verkehrliche Anbindung

Die Grundstlicke im Geltungsbereich werden lber die bestehenden Stral3en ,HagenichstralRe®,
Ludwig-Jahn-StraRe“ sowie der ,Amsel-, Finken-, Lerchen- und Meisenstraf3e“ verkehrstechnisch
voll erschlossen. Es gibt zwei Geb&ude bzw. Grundsticke in der sogenannten 2. Reihe, wobei
nur eines davon indirekt Gber ein anderes Grundstiick an das 6ffentliche Stral3ennetz angeschlos-
sen wird. Das andere grenzt an die 6ffentliche Verkehrsflache an und benétigt daher keine Si-
cherung.

Zusatzliche offentliche ErschlieBungsmaflinahmen sind nicht vorgesehen. Es wird lediglich die
bestehende StralRenflache festgesetzt. Es sind bisher keine Anderungen an den bestehenden
Stral3en geplant — lediglich Bestandssicherung.

5.3. Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch vorhandene Kanal-, Wasser- und Stromversorgung uber die angren-
zende offentliche Verkehrsflache derzeit bereits voll erschlossen. Eine Gasleitung ist nicht vor-
handen. Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem Uber einen Schmutz- und
Regenwasserkanal, welches hydraulisch derzeit ausreichend dimensioniert ist. Von Seiten der
Tiefbauabteilung wurde jedoch angeregt, dass zur langfristigen Entlastung der Kanalisation Vor-
gaben zum Ruckhalt von Regenwasser fiir Neubauten in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den. Da keine Anderungen am bestehenden StraBennetz vorgenommen werden, erfolgt die Ab-
fallentsorgung wie bisher. Bei Umsetzung der 4 neuen Gebaude missen diese die Aufstellung
ihrer Abfallbehéalter zusammen mit den Vorderliegern organisieren und an der Finken-, bzw. Ber-
liner Stral3e bereitstellen.

Die Loschwasserversorgung fur das Gebiet ist gesichert und kann laut Stadtwerke mit 48 m3/h
tber mind. 2 Stunden sichergestellt werden.

6. Umweltbelange und Artenschutz

6.1. Gebietsbeschreibung und Schutzgebiete

Das ca. 3,34 ha grol3e Plangebiet liegt im Naturraum Offenburger Rheinebene zwischen Hage-
nichstral3e und Berliner Stral3e am sidlichen Rand der Buhler Kernstadt und weist eine stadte-
baulich sehr homogene Entwicklung auf. Der durch Wohnnutzung gepragte Bereich zeichnet sich
durch eine offene Bauweise mit ein- und zweigeschossigen Gebauden aus, die mit Sockel- und
Satteldachstrukturen ausgeformt sind. Die nicht bebauten Grundstlcksteilflachen sind im We-
sentlichen als typische Hausgéarten (Zier- und Nutzgarten) angelegt. Der Griin- und Freiflachen-
anteil ist relativ hoch. Bei den wenigen gréf3eren Baumen handelt es sich ausschlief3lich um Na-
delbdume. Die potenziellen 4 neuen Bauplatze haben eine Gesamtgré3e von ca. 1.250 m2 und
liegen zwischen der FinkenstraRe und der Lerchenstralde in strukturarmen rickwartigen Garten-
bereichen. Das Planungsgebiet ist durch Bahn-, StralRen-, Gewerbe- und Sportlarm vorbelastet.

Es liegen keine FFH- oder Vogelschutzgebiete, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete in der Um-
gebung des Planungsgebietes. Besonders geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 33
LNatSchG sowie FFH-Lebensraumtypen kommen im Plangebiet oder angrenzend nicht vor. Wild-
tierkorridore des Generalwildwegeplans, Verbundflachen gemafl Fachplan landesweiter Bio-
topverbund und Habitatpotenzialflachen gem. Zielartenkonzept sind nicht betroffen.
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Luftbild mit geplanten Baufenstern

6.2. Auswirkungen auf die Schutzgiter

Tiere und Pflanzen

Die nicht bebauten Grundsticksteilflachen sind im Wesentlichen als typische Hausgéarten (Zier-
und Nutzgarten) angelegt. Der Griin- und Freiflachenanteil ist relativ hoch, die Nutzung intensiv.
Bei den wenigen groReren Baumen handelt es sich ausschlielich um Nadelbdume.

Das Gebiet ist von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Der Bebauungsplan schafft nur
geringflgig neue zusatzliche Baurechte und sichert 3.000 m2 Hausgarten als Grunflache. Die
potenziellen Bereiche fur eine Nachverdichtung (4 Baugrundstiicke, GesamtgroR3e ca. 1.250 m?)
sind von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Eine zusétzliche Bebauung fihrt zu einem
Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes, auch wenn keine besonders
schwerwiegende Beeintrachtigung zu erwarten ist.

Hinsichtlich der faunistischen Bedeutung und artenschutzrechtlichen Vorgaben wird auf die ar-
tenschutzrechtliche Vorprifung verwiesen. Demnach sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte
zu erwarten. Es bestehen keine Anforderungen fir MaBnahmen zur Konfliktvermeidung

Boden

Im Plangebiet besteht ein hoher Anteil an Uberbauten, vorbelasteten und gestérten Boden. Na-
turliche, weitgehend unverénderte Boden sind allenfalls noch in den hinteren Gartenbereichen
zu erwarten.

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

Die potenzielle Nachverdichtung ermdglicht auf einer Flache von ca. 1.250 m? eine zusétzliche
Versiegelung (GRZ 0,3). Etwa 3.000 m2 werden Griunflachen (Hausgarten) als gesichert.

Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. Uberlagert sich teilweise
mit diesem. Gemal § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
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Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Diese Grundsétze sind nach 8 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die Planung lasst relativ kleinflachig eine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme zu. Die Auswir-
kungen bzw. Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Flache sind eher gering.

Wasser

Das Plangebiet ist bebaut und hat keine besondere Bedeutung fur die Grundwasserneubildung
und die Oberflachenwasserversickerung. Wasserschutzgebietszonen sind nicht betroffen. Teil-
flachen liegen bei Hochwasser im geschitzten Bereich bei HQ 100. Fiur das Schutzgut Wasser
ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen.

Klima / Luft

Das Planungsgebiet unterliegt keiner tber das in den bebauten Gebieten von Biihl ohnehin be-
stehende Malf3 hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung. Im Planungsgebiet ist die
Luftqualitat aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der siidlich angrenzenden Frei- und Grinfla-
chen als relativ gut einzustufen.

Das bereits bebaute Gebiet hat keine besondere lokalklimatische Bedeutung.
Fur das Schutzgut Klima ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen.

Landschaftsbild
Im Hinblick auf die Eigenschaftsmerkmale ,Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von Natur und Land-
schaft® ist das Plangebiet ohne Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Der hohe Grin- und Freiflachenanteil verleint dem Gebiet eine gartenstadtéahnliche Struktur.

Durch den Bebauungsplan wird keine wesentliche Ver&nderung der Bauweise, Grof3e und Ge-
staltung der Gebaude ermoglicht und es werden ca. 3.000 m2 Hausgarten als Grunflachen gesi-
chert.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen.

Mensch

Die Larmsituation im Plangebiet ist mal3geblich vom Bahn-, Stral3en-, Gewerbe- und Sportlarm
bestimmt. Stérende Gerliche sowie Belastungen durch Schadgase oder elektrische Felder sind
keine bekannt. Flachen mit besonderen Erholungs- oder Freizeitfunktionen grenzen im Siden
an.

Eine schalltechnische Untersuchung liegt vor. Hinsichtlich der Auswirkungen von Larm wird da-
her auf das Schallgutachten verwiesen. Fir das Schutzgut Mensch ergeben sich insgesamt
keine nachteiligen Auswirkungen bezuglich Larm., wenn die festgesetzten MalRnahmen bei
Neu- und Umbauten eingehalten werden.

Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen

Unter Berlcksichtigung des gegenwartigen Wissensstandes und der aktuellen Prifmethoden
(vgl. 8 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB) sind durch den Bebauungsplan keine konkreten Umweltauswir-
kungen auf die biologische Vielfalt zu erwarten.

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

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter,
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e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéas-
sern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

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

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

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

6.3. Artenschutz

Hinsichtlich der faunistischen Bedeutung und artenschutzrechtlichen Vorgaben wird fur die de-
taillierte Betrachtung auf die artenschutzrechtliche Vorprifung vom Juni 2022 verwiesen, welche
der Begriindung als Anhang beigefugt ist.

Vogel

Alle europaischen Vogelarten fallen unter den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatschG. Zu
erwarten ist, dass im Plangebiet haufige, anspruchslose und ungeféhrdete synanthrope! Singvo-
gelarten der Siedlungsbereiche vorrangig Nahrung suchen und teilweise auch briten. Es sind
lediglich Einzelvorkommen bzw. wenige Reviere weit verbreiteter und haufiger Vogelarten der
Gehdblzbestande in Siedlungen zu erwarten, wie z. B. Amsel, Grunling, Girlitz oder Ménchsgras-
micke. Aus der Gilde der Gebéaudebriter sind zahlreiche Nistplatze des Haussperlings zu ver-
muten. Vorkommen von Vogelarten mit naturschutzfachlich herausgehobener Bedeutung sind
aufgrund der Lage und Struktur des Plangebietes jedoch auszuschlielen. Das Plangebiet stellt
auch kein essenzielles Nahrungshabitat fir Vogel dar.

Der Bebauungsplan schafft keine neuen zusatzlichen Baurechte und sichert bestehende Griin-
flachen. Vor diesem Hintergrund werden die Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht
ausgelost.

Fledermause

Das Plangebiet kommt als Lebensraum fir Fledermausarten nur bedingt in Betracht. Mdglich ist
insbesondere das Vorkommen von Fledermausarten, die ihre Quartiere im unmittelbaren Umfeld
des Menschen suchen (anthropophile Fledermausarten). Dazu zahlen Zwergfledermaus, Grol3es
Mausohr, Breitfligelfledermaus und Bartfledermaus.

Im Plangebiet ist kein Baum vorhanden, der von Fledermausen als Quartier genutzt werden kann.
Die haufig beleuchteten Freiflachen werden allenfalls als nicht essenzielles Jagdhabitat von Fle-
dermausen genutzt. Die grundsatzliche Eignung des Gebietes als Jagdhabitat wird nicht beein-
trachtigt. Leitlinien fir Fledermausflugrouten sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans
nicht tangiert.

Es ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass einzelne Tiere (zumeist die Zwergfledermaus als hau-
figste Gebaude bewohnende Fledermausart) Gebaude im Plangebiet als Quartierplatz nutzen (z.
B. kurzfristig als Zwischenquatrtier). Hinweise auf gro3ere oder regelmafig genutzte Quartiere
(Winterquartier, Wochenstube) liegen nicht vor. Der Bebauungsplan verursacht keine Gebaude-
abbriche, eine unmittelbare Betroffenheit von potenziellen Fledermausquartieren besteht nicht.

L den menschlichen Siedlungsbereich nutzend
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Verstof3e gegen § 44 BNatSchG sind fir die Artengruppe Flederméause mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen.

Reptilien

Ein mogliches Vorkommen von Reptilien, insbesondere der Zauneidechse und der Mauerei-
dechse ist grundsatzlich mdglich, da beiden Arten in Buhl weit verbreitet sind und auch innerstad-
tisch vorkommen kénnen (z. B. auch in Hausgarten). Bekannt ist das Vorkommen der Mauerei-
dechse an der westlich angrenzenden Bahnlinie. Es ist gut moglich, dass dieses Vorkommen in
die westlich gelegenen Hausgarten ausstrahit.

Die isolierte Lage im Siedlungsbestand, die intensive Gartennutzung und Hauskatzen als Prada-
toren, sprechen gegen ein (gréReres) Vorkommen von Eidechsen im Plangebiet. Selbst wenn
Eidechsen in den Hausgéarten auftreten, ist keine Gefahrdung durch bebauungsplanbedinge Ein-
griffe gegeben. Der Bebauungsplan schafft keine neuen zusatzlichen Baurechte und sichert be-
stehende Grunflachen. Daher werden aktuell weder Fortpflanzungs- und Ruhestétten als betrof-
fen eingestuft, eine erhebliche Stérung von Eidechsen erwartet, noch ein signifikant erhohtes
Totungsrisiko unterstellt.

Sonstige Arten

Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten, wie z. B. Amphibien, Libellen oder
streng geschiitzte Saugetierarten, sind aus gutachterlicher Sicht aufgrund der Lage des Eingriffs-
bereichs auRerhalb des Verbreitungsgebietes der Arten, des Mangels geeigneter Habitate und
Strukturen oder fehlender Nahrungspflanzen im Plangebiet nicht anzunehmen.

Gleiches gilt fir Pflanzen des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Aufgrund allgemeiner Erwégungen,
der landesweiten Verbreitung, der artspezifischen Standortanspriiche und/oder der vorhandenen
Nutzungen ist ein Vorkommen dieser Arten auszuschliel3en.

Streng geschitzte, jedoch nicht in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Arten, sind auszu-
schlieRen und wurden nicht nachgewiesen. Ebenso ergaben die Ubersichtsbegehungen keine
Hinweise auf seltene und nur national geschuitzte Heuschrecken oder andere Arten, andere wert-
gebende Arten (Rote Liste) oder FFH-Anhang ll-Arten.

MaBnahmenhinweise

AulRenbeleuchtungen

Gemal dem neuen § 21 NatSchG sind Eingriffe in die Insektenfauna durch kiinstliche Beleuch-
tung im Auf3enbereich zu vermeiden. Neu errichtete Beleuchtungsanlagen an o6ffentlichen Stra-
3en, Wegen und Platzen sind mit einer den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspre-
chenden insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten.

Es sind insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin
oder Natrium-Niederdrucklampen zu verwenden, da diese durch ihren engen Spektralbereich von
Insekten schlechter wahrgenommen werden. Die Leuchten missen - um auf nachtaktive Tiere
minimierend wirken zu kénnen - so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt méglichst weit in den
Beleuchtungskoérper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®) und dass ein Eindringen von In-
sekten in den Leuchtkdrper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss nach unten gerichtet
sein (kein Streulicht) und es darf keine permanente nachtliche AuRenbeleuchtung erfolgen.

Schottergarten

Gemal dem neuen § 21a NatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und Gar-
tenflachen vorwiegend zu begriinen. Schottergarten sind nicht zulassig. Gartenflachen sollen fer-
ner wasseraufnahmeféhig belassen oder hergestellt werden.
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6.4. Fazit Umweltbelange und Artenschutz

Das Plangebiet weist keine besonderen 6kologischen Wertigkeiten und kein arten- und natur-
schutzrechtliches Konfliktpotenzial auf. Der Bebauungsplan fuhrt nicht zu einem Eingriff in Natur
und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes.

Durch den Bebauungsplan ,Zwischen Berliner Stralle und Hagenichstralle* in Bihl sind keine
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Es bestehen keine Anforderungen fir MaRnahmen
zur Konfliktvermeidung. Weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich.
Nach fachgutachterlicher Einschatzung werden weder bei streng geschitzten Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie noch bei européischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG berihrt.

Eine insektenfreundliche Beleuchtung mit moglichst zielgerichteter Ausleuchtung, geringstmogli-
cher Abstrahlung in die Umgebung und Abschaltung wird empfohlen.

Gemal dem neuen § 21a NatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und Gar-
tenflachen vorwiegend zu begriinen. Schottergarten sind nicht zulassig. Gartenflachen sollen fer-
ner wasseraufnahmeféhig belassen oder hergestellt werden.

In der planerischen Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB miissen die Umweltbelange nicht in be-
sonderer Weise berticksichtigt werden.

6.5. Storfallbetriebe

Innerhalb der Stadt Buhl sind bisher keine Stérfallbetriebe gemeldet und daher ist auch das Plan-
gebiet nicht davon betroffen. Es missen keine Stérfallbetriebe bei der Planung bericksichtigt
werden.

7. Schallschutz

Auch wenn das Immissionsschutzrecht keine unmittelbar verbindlichen Vorgaben fiir die Bauleit-
planung vorgibt, muss dem Immissionsschutzrecht bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung
Rechnung getragen werden. Die immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte missen im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplanes auf Baugenehmigungsebene eingehalten werden kénnen.

Hinsichtlich der Immissionssituation stellt sich das Gebiet wie folgt dar: Stdlich und dstlich des
Plangebiets erstreckt sich ein Sondergebiet fiir Sport (SO), im Sudwesten soll der Bebauungsplan
»~Wohnpark Buhl“ mit einem Mischgebiet (MI) bzw. Allgemeinen Wohngebiet (WA) aufgestellt wer-
den und damit eine verénderte Verkehrssituation. Im Westen verlauft die Trasse der Rheintal-
bahn, durch die im Plangebiet erhebliche Schallimmissionen hervorgerufen werden. Mafl3gebliche
Schallimmissionen werden im Plangebiet auch durch die Robert Bosch GmbH hervorgerufen, die
westlich der Schienenstrecke anséassig ist. Dieses Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen
und Wohnnutzungen im Bestand ist historisch gewachsen. Um die Auswirkungen der Schallquel-
len auf das Plangebiet erfassen zu kdnnen und entsprechende Lésungsvorschlage zu ermitteln,
wurde das Ingenieurburo fur Umweltakustik Heine und Jud mit einer schalltechnischen Untersu-
chung beauftragt, die der Begriindung angehangt ist. Hierbei wurden zur Beurteilung der schall-
technischen Situation die DIN 18005, die TA Larm und die 18. BImSchV herangezogen. Im Er-
gebnis zeigt sich, dass vor allem der Schienenverkehrslarm die Schallsituation im Gebiet domi-
niert und die anderen Schallquellen dahinter zurticktreten. Im Einzelnen stellt sich das wie folgt
dar:

Die Beurteilung der Immissionen durch die umliegenden Sportanlagen erfolgt iiber die 18. BIm-
SchV. Im Trainingsbetrieb werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohn-
gebiet Tags sowie die zuldssigen Werte flr Gerduschspitzen in allen Beurteilungszeitrdumen ein-
gehalten. Mit Sportbetrieb nachts ist nicht zu rechnen. Bei Veranstaltungen treten tags vereinzelt
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Gerauschspitzen durch Schiedsrichterpfiffe und nachts durch Pkw-Turenschlagen auf. Unter Be-
ricksichtigung des Altanlagenbonus flr Sportanlagen liegen die Gerauschspitzen im zulassigen
Bereich. Werden bei Veranstaltungen die Richtwerte fir den Regelbetrieb herangezogen, erge-
ben sich Uberschreitungen. Die htheren Richtwerte fur sog. seltene Veranstaltungen (maximal
18 solcher Veranstaltungen sind pro Jahr zulassig) werden eingehalten. Zusatzlich wird der Alt-
anlagenbonus herangezogen.

Durch den Stralenverkehrslarm werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und der
16. BImSchV tags und nachts Uberschritten. Der Schallschutz gegeniiber dem Stral3enverkehr
kann Uber passive Malinahmen sichergestellt werden. MaRRgebliche Schallimmissionen durch die
umliegenden Verkehrswege werden aber durch den Schienenverkehr hervorgerufen. Aufgrund
der hohen Immissionen durch den Schienenverkehr, die die schalltechnische Situation dominie-
ren, sind gegentiber dem Stral3enverkehr keine zusatzlichen MalRnahmen erforderlich.

Fur das Gewerbe erfolgt die Beurteilung nach der TA Larm. Dabei werden an sich die zulassigen
Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet tags und nachts vor allem in den Oberge-
schossen uberschritten, jedoch kann aufgrund der historisch gewachsenen Situation von einer
Gemengelage ausgegangen werden, in welcher ,gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Ge-
rauschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergren-
zen“. Demnach koénnen die geltenden Immissionsrichtwerte flir die zum Wohnen dienenden Ge-
biete auf einen geeigneten Zwischenwert der fur die aneinandergrenzenden Gebietskategorien
geltenden Werte erhdht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksichthnahme
erforderlich ist. Bei der Bertcksichtigung der Schutzbedurftigkeit entsprechend eines Mischge-
biets werden die Immissionsrichtwerte fuir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
eingehalten und keine SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Da in den betroffenen Bereichen
bereits aufgrund der hohen Immissionen durch den Schienenverkehr (Uberschreitung der
Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung) hohe Anforderungen an den Schallschutz im Sinne
der architektonischen Selbsthilfe (Festverglasungen 0.4.) bestehen, liegen - nach Umsetzung der
erforderlichen MalRnahmen - aul3erdem keine Immissionsorte geman TA Larm vor. Passive Mal3-
nahmen kénnen in den Bereichen umgesetzt werden, in denen die Schwellenwerte zur Gesund-
heitsgefahrdung nicht Uberschritten werden. Andernfalls sind umfangreiche Schallschutzkon-
zepte (vorgehéangte Glasfassade, Festverglasung o.a.) erforderlich. Aufgrund der bestehenden
Bebauung ist die Umsetzung aktiver SchallschutzmafRhahmen nicht realisierbar.

Zur Lésung der Immissionskonflikte wird in den textlichen Festsetzungen daher vorgegeben, dass
in den gekennzeichneten Bereichen (Pegelwerte nachts tber 60 dB(A) bei Neu- und Umbau-
mafl3nahmen zum Schutz gegen die Schallimmissionen umfassende Mal3nahmen wie Festver-
glasungen bzw. vorgehangte Glasfassaden o0.4. getroffen werden missen. Dies wiederum macht
eine Luftungseinrichtung erforderlich, welche aber aufgrund der tberall im Plangebiet vorkom-
menden Beurteilungspegel nachts Uber 50 dB(A) im gesamten Plangebiet bei Schlafraumen er-
forderlich werden. Bei der Errichtung von Geb&uden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen,
an denen keine der 0.g. MaRnahmen erforderlich sind (=Schwellenwert von 70dB(A) tags und 60
dB(A) nachts nicht Uberschritten), sind zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen die Auf3en-
bauteile einschliel3lich Fenster, Turen und Dacher entsprechend den Anforderungen der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom Januar 2018 auszubilden.

Aufgrund der hohen Schallimmissionen miussen auch die AuRenwohnbereiche wie Terrassen,
Balkone, etc. durch geeignete MalRnahmen geschutzt werden. Mainahmen sind u.a. verglaste
Balkone (Loggien), Wintergéarten oder Gabionenwande in Garten. Die entsprechenden Bereiche
wurden in den textlichen Festsetzungen gekennzeichnet.

Als weitere passive MaRhahme wird vorgegeben, dass bei Neubauten bei der Grundrissgestal-

tung schutzbedurftige RAume, wie z.B. Schlafzimmer und Wohnrdume, soweit wie mdglich auf
die larmabgewandte Seite auszurichten sind.
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Um diese doch umfangreichen MalRnahmen abzumildern, wird aufgenommen, dass, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Aul3en-
larmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Gebaudestellung und hie-
raus entstehender Abschirmung) die Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile
entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden kénnen. Dies gilt auch fur das Erfor-
dernis von Liftungseinrichtungen und den Schutz der AuRenwohnbereiche.

Wahrend der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplanes fand eine Aktualisierung der Daten
zum Schienenverkehrslarm auf der Seite des Eisenbahnbundesamtes statt. Dies hat zu einer
Reduzierung der Beeintrachtigungen durch den Schienenverkehr gefiihrt. Die Ergebnisse des
Eisenbahnbundesamtes sind zwar aus mehreren Grinden wie z.B. dem Rechenverfahren
CNOSSOS, der Rechenhdhe 4m, den Verkehrszahlen Fahrplan 2019 usw. nicht direkt vergleich-
bar mit den Berechnungsgrundlagen im Schallgutachten, aber aufgrund neuer Erkenntnisse zu
den Schallschutzwanden konnten nun Anpassungen vorgenommen werden, wodurch sich an den
untersuchten Immissionsorten auf Hohe des 2. Obergeschosses tags und nachts durchschnittli-
che Pegelminderungen von 2 dB ergeben haben. Die Anderungen wurden zum Satzungsbe-
schluss in den textlichen Festsetzungen ,Schallschutz* angepasst.

8. Altlasten

Es liegen keine Angaben oder Hinweise hinsichtlich einer mdglichen Belastung von Grundsti-
cken bezlglich Altlasten innerhalb des Plangebietes vor.

9. Hochwasserschutz/ Starkregenereignisse

Flachen mit HQ100, die statistisch gesehen einmal in 100 Jahren auftreten, haben insbesondere
fur die Bauleitplanung Relevanz. Nach § 65 des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg gelten
die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist,
als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf.
Fur diese Gebiete werden in 8§ 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvor-
schriften formuliert (u.a. Verbot neuer Baugebiete). Nach der aktuellen Hochwassergefahrenkarte
Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 3. November 2017 wird der raumliche Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes teilweise als HQio-geschitzter Bereich und als HQexrem €ingestuft. Von
einem HQi00-Ereignis ist er nicht betroffen. Der HQigo-geschiitzter und HQexrem-Bereich ist im
Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Aufgrund ortlicher Starkregenereignisse kann es aber auch fernab von Gewassern zu Uberflu-
tungen kommen. Derzeit beabsichtigt das Landratsamt Rastatt zusammen mit den betreffenden
Kommunen fir den Landkreis Rastatt eine Starkregenkarte aufzustellen. In diesem Zuge wird
eine Gefahrdungs- und Risikoanalyse durchgefihrt und darauf abgestimmt ein Handlungskon-
zept erarbeitet. Die Ergebnisse aus dieser Untersuchung kdnnen dann als Grundlage fiir kiinftige
Bebauungspléane herangezogen werden. Bisher liegen jedoch noch keine verwertbaren Ergeb-
nisse fur den Bebauungsplan vor. Es ist aber dennoch sinnvoll, dass die jeweiligen Eigentimer
fur ihr Grundsttick entsprechend Vorsorge treffen. In die Hinweise zum Bebauungsplan wurde
daher aufgenommen, dass zur Vorsorge gegen wild abflieRendes Oberflachenwasser von umge-
benden Grundstiicken z.B. bei Starkregen, Schneeschmelze, gefrorenem Boden usw. sich jeder
Grundstuckseigentiumer durch geeignete Maflinahmen zu schiitzen hat. Es wird daher empfohlen
Lichtschéchte, Eingadnge usw. an Gelandetiefpunkten zu vermeiden oder ggf. durch Aufkantun-
gen 0.4. zu schitzen.

Die Angaben wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan zeichnerisch aufgenommen.
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10. Denkmalschutz

In der Liste der Kulturdenkmale des Landesdenkmalamtes sind keine Kulturdenkmale aufgefihrt.
Da diese Liste jedoch nicht abgeschlossen ist, sondern laufend fortgeschrieben wird, wird das
Landesamt flr Denkmalpflege im Rahmen der Behérdenbeteiligung gehort.

11. Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1. Art der baulichen Nutzung

Im Norden des Gebiestes grenzt der Bereich Niederfeld an, welcher als reines bzw. als allgemei-
nes Wohngebiet in einem Bebauungsplan festgesetzt ist. Entsprechend der angrenzenden Be-
standsbebauung und der geplanten Gebietscharakteristik wird fir das Plangebiet ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Allgemein zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zuldssig bleiben nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sonstige nicht stérende woh-
nungséhnliche Gewerbebetriebe, welche bereits vereinzelt vorhanden sind und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes.

Daruber hinaus werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen als unzuldssig festgesetzt, um eine fur diesen zentrumsna-
hen Bereich nichttypische Nutzung mit grof3em Flachenbedarf zu verhindern und den Charakter
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des vorhandenen Wohngebietes zu erhalten. Gartenbaubetriebe und Verwaltungsanlagen wiur-
den die Kleinteiligkeit des Gebietes stéren. Eine Tankstelle (Jagertankstelle) ist in erreichbarer
Néahe bereits vorhanden. Die Einschrankungen dienen der Wahrung der Gebietsstruktur.

11.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zulas-
sige Wand- (WH) und Firsthohen (FH) sowie der Geschossigkeit (VG) festgesetzt. Die kinftig
zulassigen Grundflachenzahlen orientieren sich am Bestand und der bestehenden Gebéau-
degrundflachen und der Mdglichkeit einer moderaten Erweiterung der Hauptkérper, jedoch in der
Summe mit den Nebenanlagen nicht mehr als bereits der Bestand vorgibt. Zur Erfassung und
Charakterisierung des Bestandes wurden fur das Gebiet ein Aufmalf erstellt. Anhand dieser An-
gaben wurde die heutige Grundflachenzahl der Gebaude und wo méglich der Versiegelungsgrad
der Grundstiicke mit Nebenanlagen grob tberschlagig ermittelt.

Der grof3te Teil der bebauten Wohngrundstiicke im Plangebiet ist durch eine niedrige Nutzungs-
dichte der Hauptgebaude gepragt. Lediglich bei ein paar wenigen kirzlich nachverdichteten
Wohngrundstucken ist eine grof3ere Verdichtung zu erkennen. Hierbei zeigt sich, dass die Grund-
flachenzahl der Hauptgebaude im Bestand vor allem in den StralRen mit der Doppelhausbebau-
ung wie Meisenstral3e, Finkenstral3e und Lerchenstrale durchschnittlich bei einer GRZ von nur
ca. 0,2 liegt. Hingegen die Versieglung mit den Nebenanlagen bei mehr als 50 % des Hauptkor-
pers liegt - stellenweise sogar um 100 % im Verhaltnis zum Hauptkorper.

Um einen gewissen Entwicklungsspielraum bei den Hauptgebauden zu ermdglichen wurde die
GRZ fast durchgangig mit 0,3 festgesetzt, jedoch die Uberschreitung durch Nebenanlagen nur
bis 50% zugelassen, mit dem Ziel die Versiegelung mit Nebenanlagen mdglichst gering zu halten.
Gleichzeitig wurden im ruckwartigen Grundstiicksbereich Grunflachen, wo moglich, festgesetzt.
Im Bereich zwischen der FinkenstraRe und der Lerchenstral3e wird die bereits vorhanden riick-
wartige Verdichtung aufgenommen und auf die Festsetzung von Grinstreifen verzichtet, da hier
bereits durch eine Bebauung in der 2. Reihe eine Unterbrechung des Gartenstadt ahnlichen Cha-
rakters stattgefunden hat. Im Sinne einer moderaten innerstadtischen Nachverdichtung wird
diese Entwicklung aufgenommen und eine zusatzliche Versiegelung im Rickwartigen Bereich
ermdglicht -allerdings mit knapp bemessenen Baufenstern. Aufgrund der Solitarfunktion der bei-
den Mehrfamilienwohnhauser in der Ludwig-Jahn-Stral3e am Eingang zur Siedlung wird hier eine
GRZ von 0,45 bei den Hauptgebauden festgesetzt. Allerdings gilt hier, dass die Versiegelung in
der Summe eine GRZ von 0,6 nicht Giberschreiten darf.

Fur die Hohe baulicher Anlagen werden durch Planeintrag maximale Wandhéhe (WH max.)
bzw. Firsthohe (FH max.) festgesetzt. Dabei wird die Hohenlage der baulichen Anlage auf die
bestehenden Kanaldeckelhdhen (KD) der jeweiligen ErschlieBungsstralie in Meter tGber Normal-
héhennull (NHN) nach dem Deutschen Haupthdhennetz 2016, Status 170, als unterer Hohenbe-
zugspunkt bezogen. Somit wird das urspriinglich verwendete Hohenmal® miNN durch die neue
Bezugshdhe NHN ersetzt. Es wird der Kanaldeckel herangezogen, welcher dem Baugrundstiick,
bezogen auf die ErschlieBungsseite, am nachsten gelegen ist. Falls zwei oder mehrere Hohen-
bezugspunkte in der Nahe herangezogen werden kénne, wird das arithmetische Mittel verwendet.
Klarstellend wurde zum Satzungsbeschluss erganzt, dass bei einem Doppelhaus der gleiche Ho-
henbezugspunkt zu verwenden ist, um eine einheitliche Wandhohe zu erhalten. Weiterhin gilt
zum Beispiel, dass fir die in der zweiten Reihe gelegenen Grundstiicke fir den hinteren Bereich
der Berliner Stral3e 7 auch der Kanaldeckel D 133,06 NHN herangezogen wird. Fir die 2. Rei-
henbebauung der FinkenstraRe Nr. 9 der Kanaldeckel D 133,65 NHN und fur die Nrn. 5 und 7
das arithmetische Mittel aus den Kanaldeckeln D133,65 und D 133,58 (=133,62NHN).

Die maximale Wandhdéhe (WH max) als oberer Hohenbezugspunkt ergibt sich aus dem Schnitt-
punkt der AuBRenwand des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut des Satteldaches oder die
Oberkante Attika des Flachdaches. Als weiterer oberer Hohenbezugspunkt wird die maximale
Firsthohe (FH max) bei Satteldachern als Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut der geneigten
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Hauptdachflachen definiert. Die Firsththe bei Flachdachgeb&uden ist identisch mit der maximal
zulassigen Wandhohe. Dabei orientieren sich die zulassigen Wand- und Firsthéhen eng am Be-
stand. Zusatzlich darf die Wandhthe ausnahmsweise um das Mafl3 einer Aufsparrendammung
jedoch nur maximal bis 0,45 m erhoht werden.

Bisher waren nur die zulassigen Wand- und Firsthéhen festgesetzt, da es fir das stadtebauliche
Erscheinungsbild unerheblich ist, wie viele Geschosse in einem Gebaude vorhanden sind. Ent-
scheidend fur den Stadtebau ist im Wesentlichen die Kubatur des Gebaudes. Auch aus baurecht-
licher Sicht bzw. im Rahmen des gemeindlichen Einvernehmens ist es oftmals eher nachteilig,
wenn eine Geschossigkeit festgesetzt wird, da dadurch der Gestaltungsspielraum innerhalb des
Gebéaudes eingeschrankt wird. Dabei kommt es immer wieder zur Problematik, dass bei einer
Festsetzung von Wandhdhen ohne eine dazugehdrige Geschosszahl in Bebauungsplénen, die
den Bestand Uberplanen, eine Pflicht zur Nacherhebung des Abwasserbeitrages besteht auf-
grund der rechnerisch gré3eren Ausnutzbarkeit des Gebaudes.

Auch hier musste bei ca. 19 Gebauden der Abwasserbeitrag nacherhoben werden. Grund hierfur
ist, dass flur die Ermittlung des Abwasserbeitrages die festgesetzte Wandhdhe durch den in der
Abwassersatzung vorgegebenen Umrechnungsfaktor 2,7 geteilt und daraus eine Geschossigkeit
ermittelt wird. Auf dieser Grundlage wird dann nachveranlagt. Dies fuhrt dazu, dass bei einer
festgesetzten Wandhdhe von 8,0 m eine abrechnungsfahige IlI-Geschossigkeit entsteht - auch
wenn die Gebaude faktisch nur zweigeschossig ausgeformt sind. Daher wurde zum Satzungsbe-
schluss zusatzlich zur stadtebaulich relevanten Wandhohe die Geschossigkeit im Plan mit | bzw.
lI-Vollgeschossen eingetragen, wodurch diese zum BerechnungsmafRstab wird. Da aber z.B. in
den Hausern der Meisenstraf3e durch Dachausbau mit Gauben ein drittes Vollgeschoss entste-
hen kdnnte und dies stadtebaulich nicht ins Gewicht féllt, wird die Ausnahme aufgenommen, dass
im Dachgeschoss ein weiteres Vollgeschoss durch Dachaufbauten entstehen kann. Dies wird
Uberall da zugelassen wo rechnerisch mit dem Wandhdohenteiler entweder das lll. Vollgeschoss
bzw. wo die I-Geschossigkeit festgesetzt ist, rechnerisch das Il. Vollgeschoss entstehen kdnnte.
Hierbei handelt es sich um die Amselstral3e 1, 3 und 5, die gesamte Meisenstral3e, die Ludwig-
Jahn-StralRe, die Berliner StraRe 3a und die HagenichstralRe 2a. Allerdings wird nun der erhdéhte
Abwasserbeitrag erst fallig, wenn tatsachlich der Ausbau stattfindet und nicht bereits mit Sat-
zungsbeschluss Bebauungsplan.

In diesem Zusammenhang wurde die Hohenfestsetzung bei AmselstraRe 1 und la dahingehend
angepasst, dass durch die Festsetzung unterschiedlicher Wandhéhen jeweils der Bestand gesi-
chert wird und eine hohe Nachberechnung vermieden wird. So erhélt der Altbestand die urspriing-
liche I-Geschossigkeit und der Neubau die 1I-Geschossigkeit. Flr die Amselstral3e 1 gilt dabei die
Ausnahme eines weiteren Geschosses im Dach.

Um einen Anreiz zu schaffen eine gemeinsame Zufahrt zwischen den Gebauden in der ersten
Reihe anzulegen fir die Erschie3ung in der zweiten Reihe, wird auf3erdem geregelt, dass in die-
sem Fall die Versiegelung der Zufahrt nur jeweils anteilig auf die GRZ anzurechnen ist. Ziel ist es
damit die Versiegelung durch die 2. Reihe Bebauung so gering wie mdglich zu halten.

Private Grunflachen bleiben bei der Ermittlung der GRZ aul3en vor. Das bedeutet, dass von der
GrundstucksgroRRe die festgesetzte private Grunflache abgezogen wird und die verbleibende Fla-
che dann mit der Grundflachenzahl multipliziert wird. So erhalt man die zuldssige Grundflache,
die Uberbaut werden darf. Das Abziehen der Grinflachen wurde bereits gerichtlich bestétigt -
siehe hierzu zum Beispiel den BauNVO Kommentar von Konig, Roesser, Stock, Seite 479 Ab-
schnitt 13b. Ohne die Grunflachen hatte die GRZ angepasst werden mussen.
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11.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Wie durch den Bestand vorgegeben wird die offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhausern
festgesetzt. Da zum Teil bereits Bebauung in der zweiten Reihe stattfindet, wird an dieser Stelle
eine Ergénzung in der 2. Reihe zugelassen. Insgesamt sind damit 4 neue Geb&ude moglich.

Mafgebend fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans eingetragenen Baugrenzen.

11.4. Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen sind entsprechend der in der Planzeichnung festgesetzten Ein-
trdge vorzunehmen. Hier wird die heutige Gebauderichtung des Bestandes aufgenommen. Die
festgesetzte Hauptkorperrichtung fur die vier neuen Baumdoglichkeiten orientiert sich an der vor-
handenen Situation und den Umsetzungsmaglichkeiten auf dem Grundstiick.

11.5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO sind auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen oder der daflir ausgewiesenen Flachen zulassig, jedoch nicht innerhalb der festgesetzten
privaten Griunflache.

Hingegen wird bezuglich der Stellplatze und Garagen gemal § 12 BauNVO festgesetzt, dass
diese nur innerhalb des Baufensters oder seitlich bis zur hinteren Baugrenze entlang der Haupt-
erschief3ungsstral3e zulassig sind.

Ausnahmsweise sind baurechtlich notwendige Stellplatze gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO auf der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache im Vorgartenbereich (definiert als Flache zwischen der
Grundstucksgrenze zur Erschlielungsstral3e und der stral3enzugewandten Baugrenze) auf ma-
ximal 50% der Grundstlicksbreite pro Baugrundstiick zulassig, wenn sie dem Nutzungszweck des
Baugebietes dienen, seiner Eigenart nicht widersprechen und die sonstigen Nutzungsmalfifest-
setzungen eingehalten sind.

11.6. Private Griunflache

Da der im Gebiet vorkommende hohe Grin- und Freiflachenanteil an ein gartenstadtahnliches
Viertel erinnert, wurde im riickwertigen Bereich, wo moglich, ein 5m breiter Griinstreifen festge-
setzt, um weiterhin eine Durchgriinung sicher zu stellen. Private Griinflachen bleiben bei der Er-
mittlung der GRZ aul3en vor. Die zulassige GRZ wurde dafir entsprechend erhéht und auf 0,3
festgesetzt.

11.7. Verkehrsflachen

Das Gebiet ist bereits voll erschlossen und an das Uberortliche Stralennetz angebunden. Daher
wird hier lediglich die vorhandene StraRenflache gesichert und festgesetzt.

11.8. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

AulRenbeleuchtung

Die Auf3enbeleuchtung (Stral3en, Hof, Wandbeleuchtung, Werbeanlagen etc.) ist den allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechend insektenfreundlich herzustellen. Demnach sind
nach derzeitigem wissenschaftlichen Erkenntnisstand mindestens folgende Anforderungen zu er-
fullen:
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e Verwendung von LED-Leuchtmitteln, die warmweif3es Licht (bis max. 3.000 Kelvin) mit
mdglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen,

e Beleuchtung nur in notwendigem Umfang und Intensitét,

¢ Verwendung von Leuchtengehéusen, die kein Licht in oder Uber die Horizontale abstrah-
len, sondern die die zu beleuchtenden Flachen und Objekten nur von oben nach unten
anstrahlen (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®),

¢ Staubdichte Konstruktion des Leuchtengehauses, um das Eindringen z.B. von Insekten
und Spinnen zu verhindern,

e Oberflachentemperatur des Leuchtengehduses max. 40° C, um einen Hitzetod z.B. an-
fliegender Insekten und Spinnen zu vermeiden.

Schottergérten

Gemald dem neuen § 21a NatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und Gar-
tenflachen vorwiegend zu begriinen. Daher sind die nicht Gberbauten Flachen (definiert als Grélze
des Baugrundstiickes abzuglich der zulassigen Gesamtversiegelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO)
mit Stauden, Strauchern, Rasen u.a. vegetationsbedeckt, insektenfreundlich und wasserdurch-
lassig anzulegen. Das Anlegen von Kies- und Schotterflachen ist auf diesen Flachen unzulassig.
Dies ist auch eine Form des Klimaschutzes da hierdurch Flachen vermieden werden, welche sich
an hei3en Tagen stark erwarmen.

11.9. Anpflanzung und Bindungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Die fur Buhl bereits standardméaRig verwendete Festsetzung, dass auf jedem Grundstiick pro
angefangene 300 m2 Grundstlcksflache ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
12-14 cm, ein Obsthochstamm oder 10 Straucher mit einer H6he von mindestens 60-80 cm ge-
malf der beigefugten Pflanzliste 2019 zu pflanzen, dauernd zu pflegen, zu erhalten und bei Ab-
gang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen ist, findet hier ebenfalls Anwendung. Die
vorhandenen Baume werden dabei berlicksichtigt und angerechnet.

11.10. Geh,- Fahr- und Leitungsrecht

Fur die mit GFL gekennzeichnete Flache wird auf FIst.Nr. 8431 ein 2,5 m breites Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von Flst.Nr. 8431/1 festgesetzt.

Hier wird das GFL festgesetzt, da bereits vorhanden und somit die Lage bekannt ist. Fir die
FIst.Nrn. ............. Wird dies nicht schon auf Eben Bebauungsplan festgesetzt, um hier noch
einen Gestaltungsspielraum fir die kinftige Lage der Zufahrt zum Hinterliegergrundstiick zu er-
moglichen. Allererdings ist die Bebauung erst bei Vorliegen einer 6ffentlich-rechtlich gesicherten
ErschlieBung maoglich.

12. Flachenbilanz

Bauflachen ca. 27.663 m2 82,7 %
Grunflachen ca. 2.941m2 8,8%
Verkehrsflachen ca. 2839m2 85%
Gesamtflache ca. 33.443 m2 100 %
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13. MalBnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt sind aktuell keine Maflinahmen zur Verwirklichung der
Planung erforderlich.

14. Ortliche Bauvorschriften

Zum Bebauungsplan werden entsprechend § 74 LBO ortliche Bauvorschriften getroffen. Mit den
drtlichen Bauvorschriften zur auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen wie der einheitlichen
Gestaltung von Doppelhausern und Vorgaben zu Dachaufbauten, zu Werbeanlagen, zur Gestal-
tung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke und Einfriedungen sowie zu Auf3enantennen,
soll das bisher vorhandene, einheitliche Erscheinungsbild des Plangebietes gesichert und erhal-
ten werden. Im Hinblick auf den heutigen Charakter des Gebiets sind daher fir die Hauptgebaude
nur das symmetrische Satteldach und im Bereich mit den Erganzungen der neueren Zeit durch
Flachdachbauten auch Flachdacher zulassig. Die zulassigen Farben der Dachdeckung (ziegelrot
bis rotbraun oder anthrazit) werden vorgeschrieben, um die harmonische und ortstypische Dach-
landschaft beizubehalten. Unzuléassig sind daher glanzende und hoch reflektierende Materialien.
Zur Zulassigkeit von Dachaufbauten wird die Blhler Standardregelungen fur Dachaufbauten in
Bebauungsplanen dbernommen und ein Gestaltungsrahmen vorgegeben.

Die Helligkeit der Fassaden wird Gber das NCS (Natural Colour System) hinreichend bestimmt:
Farbnuance S 0510/ alle Farbfamilien mit einem Wei3anteil von 85 %. Demnach liegt der
Schwarzanteil bei 5 %, die Farbigkeit bei 10 % (alle Farbfamilien) sodass der Weil3anteil bei 85%
zu liegen kommt. Die Helligkeit von Fassaden wird hierdurch gewahrleistet; Blendwirkungen wie
bspw. bei einem Remissionswert von 100 % werden ausgeschlossen. Durch die Festsetzung
eines festen Weil3anteils wird die Helligkeit der Fassadenfarben hinreichend konkret bestimmt;
die Wahl der Farbpigmente wird dem Bauherrn tberlassen.

Daruiber hinaus kann durch die Wahl heller Fassadenfarben (Albedowert >= 0.3) die bioklimati-
sche Belastung im Nahbereich der Gebaude wirksam herabgesetzt werden. So fuhrt die hohe
Absorptionsfahigkeit dunkler Fassadenanstriche gegeniber hellen Fassaden zu deutlich htheren
Oberflachentemperaturen. Je hoher der Weil3anteil ist, desto grof3er ist die Albedo. Die Folge ist,
dass mehr von der einfallenden Sonnenstrahlung reflektiert werden und sich somit die Gebaude
bei sommerlicher Hitze weniger stark erwarmen als Gebaude mit dunklen Fassaden. Zusatzlich
wurden einer Anregung entsprochen und nun auch Holzfassaden, Fassaden mit Wandbegriinung
und vertikale Solarenergie- bzw. Photovoltaikanlagen zugelassen, da dies 6kologisch sinnvoll ist
und nicht den stadtebaulichen Zielen widerspricht.

Bezuglich der Regelung der Einfriedungen wurde die Standartregelung von Buhl angewendet
jedoch in den NebenstralRen Meisen-, Finken- und Lerchenstral3e, sowie auch der Ludwig-Jahn-
Stral3e, als Eingangssituation in das Plangebiet, die zuldssige Hohe der Einfriedungen von den
Ublichen 1,80m auf 1,00m reduziert, da sich die Stral3en heute offen prasentieren. In der Amsel-
straRe wurde der Standartwert von 1,80m aufgrund der zur Straf3e orientierten und schitzens-
werten Gartenbereich festgesetzt, ebenso da es der heutigen Situation bereits entspricht.

Das vorhandene Trennsystem im Planbereich ist zwar noch ausreichend dimensioniert. Dennoch
soll vorsorglich das anfallende Regenwasser auf den eigenen Grundstiicken zuriickgehalten
bzw. beseitigt werden (Versickerung, Verdunstung, Retentionszisterne usw.). Daher ist im Falle
von Neubauvorhaben das auf den befestigten Flachen anfallende Regenwasser durch bauliche
oder technische Malinahmen wie flache Rickhaltemulden oder unterirdische Wasserspeicher
(Zisternen) mit einem Volumen von mind. 50 | / m? je projizierte Dachflache, auf dem Grundstiick
zuriick zu halten. Zuséatzlich wird ein Notuberlauf an die 6ffentliche Kanalisation errichtet. Min-
destens 1/3 des Speichervolumens ist fur die Retention vorzusehen. Dabei ist zu beachten, dass
man die Bestimmungen des Landeswassergesetzes weiterhin berlcksichtigt.
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Im Plangebiet wird fur die gewerbliche Nutzung Regelungen zu Werbeanlagen getroffen. Dabei
wird die Grof3e aufgrund der Festsetzung als Wohngebiet auf 0,5 m2 begrenzt. Freistehende Wer-
beanlagen werden nicht zugelassen. Auch Webeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung und
Lichtwerbung in grellen Farben wiirden den einheitlichen Charakter des Plangebietes beeintrach-
tigen und werden daher ausgeschlossen.

Im Sinne des Klimaschutzes und einer Durchgriinung sind bei den Dachern der Hauptgebdude
und fur Garagen und Nebenanlagen Flachdécher zu begrunen. Fir ein geordnetes Straf3enbild
wird gemaR dem Bestand jeweils eine Hauptgebauderichtung vorgegeben.

Ebenso sind Vorgarten auf denen keine notwendigen Stellplatze vorgesehen sind als Grin- bzw.
Gartenflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Ableitung der Oberflachenabflisse
aus dem Baugebiet erfolgt Uber den bestehenden Regenwasserkanal. Um den Kanal zu entlas-
ten, wird zuséatzlich vorgeschrieben, dass Retentionszisternen dem Einleiten in die ortliche Kana-
lisation vorgeschaltet werden muissen.

Wolfgang Eller
Fachbereich Stadtentwicklung - Bauen - Immobilien
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