1. Anderung, Erginzung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Rehbiihn® in Biihl-Vimbuch
Begrundung in der Fassung vom 16. November 2022

Begrundung

zur 1. Anderung, Erganzung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,,Rehbiihn“ und
zu den Ortlichen Bauvorschriften der Stadt Biihl, Gemarkung Vimbuch

A Stadtebauliche Begrindung

1 Planadnderung-, erganzung und Teilaufhebung
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Im stidwestlichen Bereich des Stadtteils Vimbuchs besteht der rechtskraftige StraRen- und
Baufluchtenplan ,Rehbihn® mit Polizeiverordnung aus dem Jahr 1959, mit dem eine Neube-
bauung am westlichen Siedlungsrand ermdglicht werden sollte.

Die in dem Plan festgesetzten Baufluchten fir Neubauten und einzelne Bestandsgebauden im
Gebiet sind Uberwiegend entlang der Oberhofstral3e zu finden. In den seitlichen Armen wie
Bahnhofstral’e, Rehbiihnweg oder Seemattenstrafle sind einzelne Baufluchten festgesetzt.
Am Alten Bahndamm wurden aufgrund der dort damals liegenden Kleinbahntrasse Kehl-Buhl
keine Baufluchten ausgewiesen. Bezlglich der Gebaudehdhen wurden Teilgebiete mit ein-
und zweigeschossigen Gebauden festgelegt. Dabei darf bei eingeschossigen Gebaude die
Traufhohe maximal 4,00 m betragen. Die Dachneigung bei eingeschossigen Geb&duden wurde
auf mindestens 48° gesetzt. Fir die zweigeschossigen Gebaude wurden keine Festsetzungen
bzw. Bebauungsvorschriften erlassen. Im Falle von BaullckenschlieBung wird in der Polizei-
verordnung auf das Angleichen der Neubauten an eines der Nachbargebaude verwiesen.

Zwischenzeitlich ist das Gebiet grof3teils bebaut, es gibt nur noch einzelne Baullcken oder
Nachverdichtungsecken. In dem Gebiet sind tUber die Jahre allerdings auch Baubereiche ent-
standen, fur die es bisher kein Baurecht im Straf3en- und Baufluchtenplan vorgesehen waren,
wie am heutigen Alten Bahndamm, nachdem die Bahnanlage aufgegeben und zuriickgebaut
wurde. Ebenfalls entstanden Neubauten ohne Rechtsplan am westlichen Siedlungsrand, die
nicht vom raumlichen Geltungsbereich erfasst waren.

Im Jahr 2005 setzte sich der Ortschaftsrat Vimbuch mit dem Bebauungsplan aufgrund seines
Alters und der damit verbundenen neuen Anforderungen an die gednderte Baukultur und Bau-
entwicklung Uber eine Anderung oder Aufhebung auseinander. In seiner nichtéffentlichen Sit-
zung am 13. Juni 2005 entschied sich der Ortschaftsrat Vimbuch fur die Gesamtaufhebung
des Bebauungsplanes ,Rehbihn® aus dem Jahr 1959. Allerdings ruht dieses 2005 eingeleitete
Verfahren seither.

Zwischenzeitlich liegen nun jedoch mehrere Antrage (Bauvoranfrage und Bauantrage) fur die-
sen Bereich, sowie fur ein im Westen an den Bebauungsplan angrenzendes Gebiet vor. Auf-
grund dieser Tatsache hat sich der Ortschaftsrat Vimbuch in seiner Sitzung am 18. Mai 2021
zunachst mit der Bauvoranfrage im Westen auf3erhalb des Geltungsbereiches auseinander-
gesetzt und beschlossen, dass fur diesen Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll.
Ziel des Ortschaftsrates ist, die gestalterische Einbindung des Bauvorhabens in das vorherr-
schende Erscheinungsbild im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rehbuhn® sicherzustel-
len.

Vor dem Hintergrund, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Stral3en- und Baufluchten-
planes ,Rehbihn“ noch weitere Bauantrage/Bauvoranfragen vorliegen, hat sich der Ort-
schaftsrat in seiner Sitzung am 7. Juni 2021 ergéanzend mit der Frage auseinandergesetzt, ob
es nicht sinnvoller ist, den gesamten Plan zu Uberarbeiten. Ausschlaggebend ist, dass bei den
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Bauvorhaben teilweise Befreiungen erteilt werden muissten. Weitere mundliche und schriftli-
che Anfragen auf Nachverdichtung, wie ein Ausbau einer vorhandenen Scheune und Garagen,
wurden in letzter Zeit auch gehauft festgestellt.

Da bereits der Beschluss zur Aufhebung des Stral3en- und Baufluchtenplanes ,Rehbuhn® vor-
liegt, wurde zunachst die daraus resultierende Konsequenz erdrtert. Eine Aufhebung des Pla-
nes wirde bedeuten, dass samtliche Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen wéren und
so jederzeit Flachdacher als zuklnftige Gestaltung zugelassen werden muissten. Dies hat der
Ortschaftsrat jedoch mit seinem Wunsch, fir das Bauvorhaben im Westen auf dem Grund-
stiick Flst.Nr. 2103/3 einen Bebauungsplan aufzustellen, um gerade die Dachform zu steuern,
anders entschieden.

Aufgrund dieser Tatsache bieten sich nun zwei Moglichkeiten an,

— die Gesamtuberplanung des Gebietes anzugehen oder
— insgesamt auf Uberplanung des Bereiches (inklusive des westlichen Ortsrandes) zu ver-
zichten und den Aufhebungsbeschluss von 2005 fortzufihren.

Vor dem Hintergrund dieser Fragestellung hat sich der Ortschaftsrat in seiner Sitzung am 7.
Juni 2021 einstimmig flr die Gesamtlberplanung des Gebietes mit Aufhebung des Aufhe-
bungsbeschlusses entschieden. Mit der Gesamtiiberplanung soll vor allem die Nachverdich-
tung (Neubau und Umbau im Bestand) unter Bertcksichtigung der vorhandenen Baustruktur
stadtebaulich gesteuert und geordnet, die bisher ohne Baurecht erfassten Gebiete innerhalb
des StrafRen- und Baufluchtenplanes zur Klarstellung neu Gberplant und die auf3erhalb liegen-
den Gebiete mitaufgenommen werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit Gesamtlberplanung des Gebietes ,Rehbihn* besteht die Mdglichkeit, dieses in der Zwi-
schenzeit tberwiegend bebaute Gebiet unter anderem hinsichtlich Regelungen zu zuléssigen
Gebaudekubaturen, Grundflachenzahl, Sicherung von Griinstrukturen etc. neu zu ordnen un-
ter gleichzeitiger Bewahrung der ortstypischen Strukturen. Dabei sollen auch die bisher unbe-
planten Bereiche wie Am Alten Bahndamm oder Am Bihnle in die Regelungsmaterie mitauf-
genommen werden, um dort klarstellende Regelungen fir die Bebauung vorliegen zu haben.

Pragend in diesem Gebiet sind zum einen grof3e Grundstticke, die sich fiir Nachverdichtungen
eignen, aber auch vorhandene bauliche Anlagen wie gro3e Garagen oder Scheunen, welche
durchaus auch ausbaufahig wéaren.

Zur Sicherung einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeit der im Flachennut-
zungsplan 2030 ausgewiesenen Siedlungserweiterungsflachen westlich des Plangebietes
~Westlich Oberhof/Rehbuhn® werden Flachen, die im Stral3en- und Baufluchtenplan ,Rehbihn®
ohne Baurecht sind und eigentlich zu den ,Siedlungserweiterungsflachen® in Vimbuch z&hlen,
zuriickgenommen. Dieser Bereich wird bei einer Uberplanung der westlich angrenzenden Fla-
che aufgenommen.

Der bisher erfolgte Aufhebungsbeschluss wird in die 1. Anderung, Erganzung und Teilaufhe-
bung umgewandelt.
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2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gréf3e von knapp 6,1 ha und befindet sich im Sidwesten des
Stadltteils Vimbuch. Es handelt sich dabei um ein bestehendes Wohngebiet am Siedlungsrand
mit einzelnen Baulticken und Nachverdichtungsflachen. Im Norden schliel3t das Plangebiet an
die Bahnhofstral3e und im Stiden an die Seemattenstral3e an. Im Osten wird der Geltungsbe-
reich durch die StichstralRe ,Am Alten Bahndamm® begrenzt. Im Westen geht es in die Streu-
obstwiesen Uber.

Die Hauptachse mit angrenzender Wohnbebauung bildet die nach Nord-Sud-verlaufende
OberhofstraRe mit einseitigem Gehweg, von der seitliche Sticharme wie Rehbihnweg nach
Osten oder Windeckblick nach Westen abzweigen. Pragend fur das Gebiet sind altere Wohn-
hauser in 1,5-geschossiger Bauweise mit Spitzdachern von ca. 45°-48 °. Dem stehen neuere
Wohnhauser in 2-geschossiger Bauart mit flachgeneigteren Satteldachern von ca. 30°-35° aus
den ca. 1960er und 1970er Jahren gegeniber. Bei dlteren Gebauden ist das Vorkommen von
Wirtschaftsgebauden mit Schuppen- und Scheunenanlagen sehr typisch, welche auch Poten-
ziale auf Umbau fur Wohnzwecke aufweisen. An der Oberhofstral3e befindet sich ein altes
Werkstattareal. Mit Aufgabe und Ruckbau der Werkstatt kann diese Flache einer Wohnnut-
zung zugefihrt werden.

Pragend fir das Gebiet bilden die relativ gro3en Grundstiicke mit Einzelhausbebauung. Die
Grundstiicke haben in der Regel ca. 1.000 m2 Flache und mehr und weisen dadurch einen
relativ hohen Gartenanteil auf.

Im Nordwesten des Plangebietes, Am Bihnle, ist noch eine 6ffentliche Spielplatzflache ange-
legt. Im Slidosten verlauft der Dorfbach, der ab der Stichstrae ,Am Alten Bahndamm® verdolt
durch Vimbuch weitergefuhrt wird.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im nachfolgenden Ubersichtsplan
dargestellt:
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i

Ubersichtsplan
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3 Rahmenbedingungen
3.1 Ver-und Entsorgung

Versorgungstechnisch ist das Plangebiet mit Wasser-, Strom- und Gasleitung ausgestattet. Im
norddstlichen Bereich entlang der Oberhofstral3e befindet sich eine Oberspannungsleitung
von den Stadtwerken Biuihl, die zwischenzeitlich nicht mehr erforderlich ist. Seitens der Stadt-
werke Buhl ist vorgesehen, diese zuriickzubauen.

Die Entsorgung erfolgt Uber das Trennsystem mit Schmutz- und Regenwasserleitungen. Ent-
lang dem landwirtschaftlichen Weg Flst.Nr. 2142 befindet sich ein offener Wassergraben fir
die Regenwasserabfuhr aus dem AufRenbereich. Mit Eintritt in das Plangebiet an der westli-
chen Grenze des Plangebietes wird er verdolt und tUber das Grundstiick FIst.Nr. 2120 in den
Dorfbach geleitet. An der siuddstlichen Geltungsbereichsgrenze wird der Dorfbach offen ge-
fuhrt, wahrend er ab der Stichstralle ,Am Alten Bahndamm® verdolt durch Vimbuch weiterge-
fuhrt wird.

3.2 Umweltbelange

Dem Bebauungsplan liegt die Abhandlung der Umweltbelange nach Baugesetzbuch (BauGB)
zugrunde. Die Prifung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Dabei wurden u.a. die
Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Mensch,
biologische Vielfalt und Wechselwirkungen sowie Artenschutz néher betrachtet. Mit der Unter-
suchung wurde das Planungsbiiro Zieger Machauer GmbH aus AltluBheim beauftragt.

Nach der Darstellung der Umweltbelange weist das Plangebiet keine besonderen 6kologi-
schen Wertigkeiten und kein hohes arten- und naturschutzrechtliches Konfliktpotenzial auf.
Eine zusatzliche Bebauung fuhrt zu einem Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Na-
turschutzgesetzes, auch wenn keine besonders schwerwiegende Beeintrachtigung zu erwar-
ten ist. Dennoch ist ein Eingriff in das Schutzgut Boden und in eine Vorrangflur | (iberwiegend
landbauwirdige Flachen, Fremdnutzungen muissen ausgeschlossen bleiben) zu erwarten.

Der Bereich der Teilaufhebung hat zunachst positive Auswirkung auf alle Schutzgiiter und den
Artenschutz, da diese Flachen kinftig im AuRenbereich nach §35 BauGB liegen, in dem grund-
satzlich nicht gebaut werden darf. Da dieser Bereich sich allerdings im nach Flachennutzungs-
plan ausgewiesen geplanten Wohnbauflache ,Westlich Oberhof/Rehbuhn® befindet, wird die-
ser Schutz vor einer Bebauung nicht auf Dauer sein.

Uber die Bebauungsplananderung und -ergénzung sollen Innenentwicklungspotenziale fiir
Wohnbauvorhaben stérker genutzt werden. Vor diesem Hintergrund wird der Nachverdichtung
dem Vorrang gegeniber den Eingriff in Boden und Vorrangflur | eingeraumt. Auch wenn Ein-
griffe in Boden bleiben, werden mit dem Bebauungsplan keine neuen Flachen flr ein neues
Wohngebiet im Auf3enbereich in Anspruch genommen, so dass ein Beitrag fur einen sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden geleistet werden kann. Zudem wird mit der reduzierten
Grundflachenzahl von 0,3 der Eingriff im Plangebiet beschrankt. Ebenfalls kommen dem
Schutzgut Boden die grinordnerischen Festsetzungen oder die Bauvorschriften zur Gestal-
tung der unbebauten Flachen zu Gute.

3.3 Natur- und Artenschutz
Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete kommen im Plangebiet nicht vor, auch grenzen

keine an. Ebenfalls befindet sich das Gebiet nicht an einem Natur- oder Landschaftsschutzge-
biet. Besonders geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG und 8 33 LNatSchG (inklusive FFH-
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Mahwiesen) sind im Plangebiet nicht vorhanden, auch befinden sich keine im raumlichen Um-
feld. Nach 8§ 33a LNatSchG geschitzte Streuobstbestande liegen im Plangebiet nicht vor.
Auch werden keine Wildtierkorridore des Generalwildwegeplans oder Biotopverbundflachen
durch die Planung betroffen.

Fur die Bebauungsplananderung wurde tber das beauftragte Planungsbiiro Zieger Machauer
GmbH aus AltluBheim eine artenschutzrechtliche Vorprifung durchgeftihrt, welche dem Be-
bauungsplan als Anlage beigeflgt ist. Demnach werden keine Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG ausgeldst, wenn entsprechende Maflinahmen zur Konfliktvermeidung wie
Einhalten der Rodungszeiten und Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln oder
Malnahmen zum Vogel- und Fledermausschutz Anwendung finden. Ebenfalls miissen Mal3-
nahmen flir Zaun- und Mauereidechsen durchgefuhrt werden (siehe auch Punkt 6.7).

3.4 Denkmalschutz, Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes stehen keine Geb&ude unter Denkmalschutz. Durch die Planung
ist auch kein archaologisches Kulturdenkmal gemal? § 2 DSchG BW bzw. archéologischer
Pruffall direkt betroffen.

Direkt im rAumlichen Umfeld, aber aul3erhalb des Plangebietes befinden sich allerdings Kul-
turdenkmaler. An der Einmindung BahnhofstraRe/Am Blhnle steht auf dem Grundstiick
FiIst.Nr. 2154 beispielsweise ein Wegkreuz, welches ein Zeugnis einer jahrhundertlang ge-
pflegten frommen Tradition ist. Es ist ein Kulturdenkmal aus heimatgeschichtlichen Grunden.
Seine Erhaltung liegt insbesondere wegen seines dokumentarischen Wertes im 6ffentlichen
Interesse. Da sich das Denkmal direkt an der Geltungsbereichsgrenze befindet, wurde es in
den Bebauungsplan zur Information aufgenommen und mit ,D“ gekennzeichnet.

Ebenfalls im naheren Umkreis ist entlang der stdlichen Vimbucher StraRe und der dstlichen
Bahnhofstral3e ein Kulturdenkmal zu finden, die neuzeitliche Schanze Biihl-Stollhofener Li-
nien, Listen Nr. MA 3, ADAB ID 102117659, KD nach § 2 DSchG. Beide Kulturdenkmaler
werden durch die Planung aber nicht betroffen.

Weitere Kultur- und Sachguter sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

3.5 Larm

Gemalf der Larmkartierung Baden-Wirttemberg 2017 gemaf? Richtlinie 2002/49/EG der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) ist der tber-
plante Bereich nicht von der Untersuchung betroffen. Demnach liegen auch keine Larmwerte
fir Tag oder Nacht vor.

Im derzeit laufenden Larmaktionsplanverfahren wurden die entsprechenden aus der Larmkar-
tierung betroffenen Gebiete aufgenommen. Dartiber hinaus wurden weitere StralRenabschnitte
im Rahmen der Larmaktionsplanung mituntersucht. Dazu zahlt auch das sidliche Teilstlick
der Vimbucher Stral3e zwischen Seemattenstrale und Bahnhofstral3e. Die StrafRe befindet
sich zwar auf3erhalb des Plangebietes, die siidwestlich liegenden Grundstiicke entlang der
Vimbucher Stral3e fallen allerdings in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspla-
nes hinein. Bei der Untersuchung wurden im Bereich der stdlichen Vimbucher Stral3e erhéhte
Larmwerte von ca. 60-66 dB(A) tags (LrT) und von ca. 50-60 dB(A) nachts (LrN) entlang der
Vimbucher Stral3e festgestellt. Fir dieses Teilstiick wurde daher eine kurzfristige Malnahme
auf Temporeduzierung auf durchgehend 30km/h tags/nachts in beiden Richtungen angesetzt.
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Die Malnahme wirkt sich positiv auf die Wohngebaude an der Vimbucher Stral3e aus. Fir die
innerhalb des Plangebietes ,Rehbliihn® liegenden Gebaude in der Seemattenstralie 2+4, im
Rehbiihnweg 4-7 und 9+11 sowie Am Alten Bahndamm 1a, 3+5 mit Oberhofstrafle 16 bedeu-
tet dies eine Reduzierung des Larms um ca. 1 bis 3 dB(A).

Sonstige Larmbeeintrachtigungen sind nach heutigem Stand nicht bekannt.

3.6 Altlasten/Altstandorte

Altlasten, altlastenverdachtige Flachen und Altstandorte sind im Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes nicht bekannt.

3.7 Storfallbetriebe

Innerhalb der Stadt Biihl sind bisher keine Storfallbetriebe gemeldet. Somit ist das Plangebiet
auch nicht betroffen.

3.8 Hochwassergefahrenkarte

Das Plangebiet ist gemalf der aktuellen Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg in der
Fassung vom 3. November 2017 teilweise als HQi00-geschitzter Bereich und als HQexrem €in-
gestuft. Von einem HQ1oo-Ereignis ist es nicht betroffen. Der HQigo-geschiitzter und HQextrem-
Bereich ist im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

3.9 Starkregengefahrenkarte

Fur den gesamten Landkreis Rastatt und den Stadtkreis Baden-Baden wird derzeit eine ge-
meinsame Starkregengefahrenkarte ausgearbeitet. Bisher liegen noch keine fachlich fundier-
ten Ergebnisse fir den Bereich Buhl vor, die als Hinweise in den Bebauungsplan integriert
werden konnen. Da Starkregenereignisse zunehmen, wird ein allgemeiner Hinweis auf eine
Bebauung in tiefergelegten Bereichen in den Bebauungsplan aufgenommen.

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse
4.1 Regionalplan

Im Regionalplan ,Mittlerer Oberrhein® ist das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache
(Gberwiegend Wohn-/Mischnutzung) ausgewiesen. Westlich des Plangebietes schlief3t ein re-
gionalplanerisch abgestimmter Bereich fur Siedlungserweiterung an, welcher als Uber-
schwemmungsgeféahrdeter Bereich bei Katastrophenhochwasser festgelegt ist. Der Uber-
schwemmungsgeféahrdete Bereich erstreckt sich auch Uber die sidlich angrenzende Flache
des Plangebietes, welcher zugleich als schutzbedurftiger Bereich fiir die Landwirtschaft, Stufe
I, als Grundsatz klassifiziert wurde.

4.2 Flachennutzungsplan
Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Buhl/Ottersweier (2014) als

bestehende Wohnbauflache dargestellt. Im Westen grenzt eine im Flachennutzungsplan aus-
gewiesene geplante Wohnbauflache an, welche auch das im Bebauungsplan aufgenommene
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Grundstiick FIst.Nr. 2103/3 beinhaltet. Stdlich grenzen gemal dem Flachennutzungsplan
landwirtschaftliche/sonstige Flachen und eine Waldflache an.

Die dstliche Teilflache der Teilaufhebung des Bebauungsplanes befindet sich auf der geplan-
ten Wohnbauflache, wahrend der westliche Bereich in die landwirtschaftliche/sonstige Flache
Ubergeht.

4.3 Bebauungsplan

Der 1. Anderung, Ergénzung und Teilaufhebung ,Rehbiihn“ liegen zwei Bebauungspléane zu-
grunde. Der StraRen- und Baufluchtenplan ,Rehbihn“ mit Polizeiverordnung aus dem Jahr
1959 deckt dabei das meiste Gebiet ab. Im nordwestlichen Bereich erstreckt sich der Bebau-
ungsplan ,Am Kirchweg und An der Werkgal}“ von 1985 noch auf eine Teilflache des Grund-
stiickes Flst.Nr. 3905 aus. Stadtebaulich und raumlich ist das Grundstlck allerdings auf das
Wohngebiet Rehbiihn zuzuordnen. Das Grundstiick wird daher in die 1. Anderung, Erganzung
und Teilaufhebung ,Rehbihn®“ mitaufgenommen.

Fir die Grundstiicke Fist.Nrn. 2103, 2103/1, 2103/3, 2_137/1 und 2137/2 im Sudwesten liegt
kein Bebauungsplan vor. Diese werden mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes
»,Rehuhn® in den neuen Geltungsbereich mitaufgenommen.

StraRen- und Baufluchtenplan ,Rehbuhn*

Die im Stral3en- und Baufluchtenplan ,Rehbihn* festgelegte Bebauung erstreckt sich schwer-
punktmaBig entlang der OberhofstraBe mit ein- und zweigeschossigen Gebauden, die teils
giebel-, teils traufstandig zu den ErschlieBungsanlagen angeordnet sind. Einzelne Baufluchten
fur Baukorper befinden sich in der Seemattenstra’e, im Rehbihnweg oder in der Bahnhof-
straBe. Zum Zeitpunkt der damaligen Planaufstellung befand sich entlang der 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze noch die Bahnstrecke Bihl-Kehl mit Kopfbahnhof an der Bahnhofstral3e.
Entlang der Bahntrasse, der heutigen Stichstral’e ,Am Alten Bahndamm®, waren keine Bau-
fluchten fur eine Bebauung vorgesehen.

Die Uberbauung wurde innerhalb des Plangebietes auf 30% der Grundstiicksflache begrenzt.
Im Vorgartenbereich sind nach dem Stral3en- und Baufluchtenplan Uberwiegend begriinte
Freihaltezonen zwischen 4,00 m und 8,00 m festgesetzt. Fir die eingeschossigen Gebaude
wurde eine Traufhthe von 4,00 m festgelegt, mit einer Dachneigung von mindestens 48°. Ho-
henangaben zu zweigeschossigen Gebauden sind im Plan keine enthalten.

Am Kirchweg und An der Werkgaly

Nach dem Bebauungsplan ist fir das im Nordwesten liegende Grundstiick FIst.Nr. 3905 als
Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Fir das Grundstiick
wurde ein groRziigiges Baufenster vorgesehen. Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf eins
festgesetzt, aber mit der Moglichkeit das Dachgeschoss als ein weiteres anrechenbares Voll-
geschoss auszubauen. Die Traufhthe wurde dabei auf 3,60 m begrenzt. Die Dachneigung
wurde auf 35°-42° festgelegt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Wie in den beiden Ursprungsplanen ist auch im vorliegenden Bebauungsplan ein ,Wohnge-
biet festgesetzt. Die 1. Anderung, Erganzung und Teilaufhebung ,Rehbiihn® ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, in dem fur den tUberplanten Planbereich eine Wohnbauflache
dargelegt ist. Eine Ausnahme bildet das rickwarts liegende Grundstiick FIst.Nr. 2103/3, wel-
ches im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache enthalten ist.

Allerdings kann dies als Ausformung angesehen werden, zumal ein Flachennutzungsplan
nicht parzellenscharf ausgelegt ist.
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Verfahren

Die Bebauungsplananderung und —erganzung mit Teilaufhebung ,Rehbihn® dient der Nach-
verdichtung bisher unbebauter Grundstiicke und bisher nicht genutzter Grundstiicksflachen.
Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
BauGB (keine frihzeitige Beteiligung nach 88 3 und 4 BauGB) und § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
(kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet werden kénnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

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

¢ keine Begriindung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung bedurfen

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiiter (Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europaische Vogelschutz-
gebiete)

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren gegeben.

Das Plangebiet umfasst eine Groé3e von ca. 60.420 m2. Das Allgemeine Wohngebiet nimmt
dabei eine Flache von ca. 53.822 m? ein. Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,3 als Maximalwert entspricht dies einer zuldssigen Grundflache von ca. 16.147
m2, Der Wert liegt somit unterhalb der Grenze von 20.000 m2.

Im beschleunigten Verfahren werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB (keine Umweltprifung, kein Umweltbericht) angewendet. Zu erwar-
tende Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB als ausgeglichen, soweit sie vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Unabhangig hiervon bertck-
sichtigt das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes die Belange des Umweltschutzes. Es
werden insbesondere Festsetzungen zur Minderung der Versiegelungswirkungen (versicke-
rungsfahige Belage, Bepflanzung und Begriinung auf dem Grundstiick) getroffen, mit denen
deutliche Minimierungseffekte erzielt werden. Somit kann trotz der Nachverdichtung im Innen-
bereich ein Beitrag fiir den Natur-/Umweltschutz geleistet werden.

Offenlage
Beim Plangebiet handelt es sich um ein Bestandsgebiet, welches bereits groRteils bebaut ist

und keine besonderen inhaltlichen Schwierigkeiten beinhaltet. Eine Verlangerung der Offen-
lage von mehr als 30 Tagen wird daher nicht als erforderlich angesehen. Da die Offenlage
allerdings in die Sommerferien hineinrutscht, wird die Offenlage auf 8 Wochen verlangert, so
dass trotz Ferien jeder die Mdglichkeit hat, den Plan einzusehen.

4.4 Eigentumsverhaltnisse
Die Hausgrundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich alle in privater Hand. Lediglich
die ErschlieBungsstral3en, die Verdolung des Wassergrabens auf dem Grundstiick Flst. Nr.

2120 und der Dorfbach mit seinem Uferbereich sowie der Spielplatz auf dem Grundstiick
Fist.Nr. 2151 sind im stadtischen Eigentum.
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5 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem bisher gultigen Strafl3en- und Baufluchtenplan ,Rehbihn“ wurden nicht alle Grundstu-
cke mit planungsrechtlichen Aussagen erfasst. Die Neubauten auf den Baullickengrundsti-
cken sollten sich nach dem Plan an die Umgebungsbebauung anpassen. Fir weitere Gebiete
wurde bewusst kein Planrecht geschaffen wie entlang der ehemaligen Gleisanlage, in denen
beispielsweise die Erschlieliungsanlage fehlte.

Im Hinblick auf die bisher angewendeten § 34 BauGB — Falle umfasst die neue Konzeption
zur Klarstellung der planungsrechtlichen Situation und Gleichstellung aller Geb&ude im Plan-
gebiet nun den gesamten Geltungsbereich mit planungsrechtlichen Regelungen und ortlichen
Bauvorschriften. Ebenfalls wird der Bebauungsplan an die Uber die letzten Jahrzehnte ent-
standenen Entwicklungen innerhalb des Gebietes (Wegfall der Kleinbahn, Anlage des Spiel-
platzes etc.) angepasst und bertcksichtigt die neuen Entwicklungen beim Wohnungsbau tber
Nachverdichtung und Umbau.

Grundlage der stadtebaulichen Konzeption ist die bestehende stadtebauliche Struktur im Ge-
biet, mit Entwicklungsmdglichkeiten beim Neubau im Sinne einer nachhaltigen Verdichtung
des Gebietes und bei Umbaumafnahmen im Bestand. Die bisher im Plangebiet vorgesehene
Grundflachenzahl von 0,3 soll dabei aber unberihrt bleiben. Der ,grine“ Charakter des Ge-
bietes soll weiterhin bewahrt bleiben.

Die Zahl der Vollgeschosse wird generell auf zwei Vollgeschosse festgelegt, ohne kiinftig da-
bei zwischen einzelnen Quartieren zu unterscheiden wie es bisher der Fall war.

Bei den Gebaudehohen ist unter Beriicksichtigung der Bestandssituation und Umgebungsbe-
bauung eine Abstufung zwischen einzelnen Quartieren vorgesehen. Im nordlichen Bereich mit
Ubergang zum Bebauungsplan ,Am Kirchweg“ und ,An der WerkgaR® und im sidlichen Be-
reich zum Aul3enbereich ist eine Wandhdhe von bis zu 7,00 m zulassig. Im mittleren Bereich
wird sie auf bis zu 7,50 m erhéht. Auf der siiddstlichen Nachverdichtungsflache zum Dorfbach
hin wird sie auf 5,50 m begrenzt.

Da bisher ein- und zweigeschossige Geb&ude mit unterschiedlichen Dachneigungen im Gebiet
vorkommen, wird zur Steuerung der Gebdudehdhe neben der Wandhothe auch die Firsthéhe
fur das Gebiet definiert. Analog zur Wandhéhe wird auch die Firsthéhe in Kern- und Randbe-
reiche gegliedert. Zur freien Landschaft nach Siden und zum nérdlich angrenzenden Wohn-
gebiet wird die Firsthéhe auf 10,00 m begrenzt, wahrend sie zur Mitte des Plangebietes auf
10,50 m bzw. 11,50 m ansteigt. Zum Dorfbach wird die Firsthdhe wieder auf 10,00 m abgestuft.

Fir die Gestaltung der Dachlandlandschaften wird die Satteldachform vorgegeben mit einem
breiten Spektrum bezlglich der Dachneigung zwischen 30° und 45° wie es bisher grof3teils im
Plangebiet vorkommt. Die maximale Gebaudehthe durch steile Dachformen wird dabei mit
der maximal festgesetzten Firsthéhe begegnet.

Pragend fir das Gebiet ,Rehbihn® sind grof3e Grundsticke mit 1.000 m? und mehr Flache, die
mit Wohngebauden mit einer Gré3e von ca. 100 m2 bis ca. 200 m2 versehen sind. Der Garten-
anteil ist in dem Gebiet somit sehr hoch. Bei einer Beibehaltung der bisher festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 waren in dem Gebiet auch grol3ere Baukorper zuldssig. Um
die Eigenart des Gebietes jedoch zu wahren und es nicht durch grof3ere Baukdrper zu stéren,
wird in Verbindung mit der Grundflachenzahl von 0,3 kumulativ eine Grundflache von 210 m?
fur Hauptbaukorper je Baugrundstiick festgesetzt. So kann der stadtebauliche Charakter im
Plangebiet gewahrt bleiben, was dem Gebiet zugleich aber auch noch Entwicklungsmdglich-
keiten bei Nachverdichtungs- oder Umbaumal3nahmen gibt. Baukdrpern mit langen Gebaude-
seiten wird Uber die erganzende Bauvorschrift zur maximalen Geb&udebreite von 13,00 m
begegnet.
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Um die Eigenart des Gebietes zu wahren, wird die bisher unbegrenzte Zahl an Wohneinheiten
(WE) auf maximal 5 WE beschréankt. Fir das Gebiet bedeutet dies im Bestand eine maximal
mogliche Nachverdichtung auf ca. 290 WE. Mit den einzelnen Baulticken und Nachverdich-
tungsflachen wirden in Summe bis zu ca. 330 WE erreicht werden kdénnen.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung in der Polizeiverordnung zum Strafen- und Baufluchtenplan ,Rehbihn® lehnt
sich an einem ,Reinen Wohngebiet* an. Die bestehenden Strukturen und die Nahe zum an-
grenzenden Bebauungsplan ,Ortsmitte Vimbuch®“ mit der Ausweisung von Mischgebieten und
Allgemeinen Wohngebieten und die potenzielle Erweiterungsmdglichkeit nach Westen fir ein
Wohngebiet fiilhren im Uberarbeitungsplan jedoch zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes nach § 4 BauNVO. Die Art der baulichen Nutzung soll dabei weiterhin schwerpunkt-
mafig auf das Wohnen liegen, aber mit weiteren Optionen fur die bauliche Nutzung im Gebiet.

So werden im Allgemeinen Wohngebiet WA 1-5 die allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4
Abs. 2 BauNVO wie Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und die Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zugelassen.
Damit soll die Ergénzung der Wohnnutzung z.B. durch Versorgungseinrichtungen zur Deckung
des taglichen Bedarfs sowie eine standort- wie zeitgemale und zukunftsfahige Grundstiicks-
nutzung ermdglicht werden.

Ausnahmsweise zuldssig werden die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 S. 1 und 2 BauNVO (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe). Die Nutzungen
nach 8 3 Abs. 3 S. 3-5 BauNVO mit Anlagen fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden im Plangebiet ausgeschlossen. Es handelt sich um Nutzungen, deren Unter-
bringung sich im angrenzenden Mischgebiet im Bereich ,Ortsmitte Vimbuch® besser eignen.
Zudem soll durch diese Einschrankung das Verkehrsaufkommen im Allgemeinen Wohngebiet
in vertraglichen Grenzen gehalten werden.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird als Planeintrag durch die Grundflachenzahl (GRZ) ku-
mulativ mit der Grundflache (GR), Wandhéhe (WH), Firsthéhe (FH) sowie Zahl der Vollge-
schosse (VG) naher bestimmit.

Grundflachenzahl kumulativ mit Grundflache

Das Plangebiet zeichnet sich durch Gberwiegend grofRe Hausgrundstiicke mit ca. 500 m2 bis
ca. 1.500 m2 Flache aus. Einzelne Nachverdichtungsvorhaben wurden als Doppelhéuser oder
Hausgruppen im Plangebiet ausgefihrt, welche mit ihren ca. 220 m2 bis ca. 400 m2 gro3en
Hausgrundstiicken kleiner ins Gewicht fallen. Die Grundflache von Wohngeb&auden innerhalb
des Plangebietes bewegen sich in der Regel zwischen ca. 100 m2 und ca. 200 m2, ausgenom-
men hiervon sind die alten Wirtschaftsgebaude im Norden oder das Werkstattgelande in der
Mitte des Plangebietes, die groRere Grundflachen aufweisen, aber einen Sonderstatus im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben.

Hinsichtlich der unterschiedlich groRen Hausgrundstiicke reicht die bisher im Ursprungsplan
allein festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 nicht aus, um untypisch grof3e Gebaude
im Plangebiet zu vermeiden, die nicht in die Eigenart von Rehbiihn passen. Auf den grol3en
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Grundstiicken koénnten doppelt so grol3e Gebaudekubaturen entstehen wie es bisher im Ge-
biet vorherrscht. Daher wird dem entgegengewirkt, indem eine kumulative Festsetzung Uber
die Grundflache (GR) von maximal 210 m? fir Hauptbaukdrper je Grundstiick getroffen wird.
Diese Festsetzung ist als ,Summenmall® je Baugrundstiick zu verstehen. Je nach Grund-
stiicksgroéRe kann die GRZ von 0,3 oder die GR von 210 m2 als Maximalwert fir ein Hauptge-
baude je Grundstiick ausgeschopft werden. Auf grof3en Baugrundstiicken besteht dabei die
Maoglichkeit, zwei oder mehrere kleinere Geb&ude auf dem Grundsttick zu verwirklichen oder
die Grundstiicke zu teilen und weitere groRere Bauprojekte unter Wahrung der Regelungen
zur GRZ und GR zu verwirklichen. Mit der Festsetzung kann die Eigenart des Plangebietes
gewahrt bleiben, aber auch eine Nachverdichtung im Bestand ermdglichen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gilt die automatisch gesetzlich geltende Rege-
lung zu Nebenanlagen, Garagen etc., mit denen die GRZ von 0,3 gemal3 § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO um bis zu 50 v.H. tberschritten werden darf.

Um eine Nachverdichtung aufgrund der guten Nachfrage nach Wohnraum in Biihl mit Wohn-
bauprojekten im Bestand zu unterstiitzen, werden auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO abweichende Bestimmungen von der Obergrenze von 50 v.H. fir Tiefgaragen ge-
troffen. Demnach darf mit mindestens 0,50 cm begriinten erdiiberdeckten Tiefgaragen die
GRZ auf bis zu 0,6 Uberschritten werden. Der Eingriff in Grund und Boden stellt sich dabei
geringfligig dar, da Uber die festgesetzte Erdiberdeckung von 0,50 m der Boden spater als
gut angelegte Grin- und Gartenflache wieder genutzt werden kann. 40% der Flache bleibt
weiterhin vor jeglicher Bebauung unberihrt. Des Weiteren kann tber Nachverdichtungspro-
jekte im Bestand eine Inanspruchnahme neuer Flachen im Au3enbereich vermieden werden.
Folglich kann ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie zur Férderung
der Innenentwicklung geleistet werden.

Vollgeschosse
Nach dem bisher giltigen Rechtsplan ,Rehbihn“ wurden das Plangebiet in Bereiche mit ein-

und zweigeschossigen Gebauden gegliedert. Im Bestand ist diese Struktur allerdings nicht
unbedingt wiederzuerkennen. Viele im Plan festgesetzte eingeschossige Gebaude wurden
zweigeschossig ausgefihrt. Vor dem Hintergrund der nachhaltigen Nachverdichtung soll im
Zuge der Uberarbeitung des Planes allen die gleiche Mdglichkeit eingeraumt werden, bei Neu-
bauten oder Umbauten bis zu zwei Vollgeschosse auszunutzen. Die Zahl der Vollgeschosse
wird daher vereinheitlicht und auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Wand- und Firsthéhe

Die Geb&udehthe von eingeschossigen Wohnhdusern wurde im Bereich Rehbuihn tGber die
Traufhdhe von 4,00 m und die Dachneigung von mindestens 48° definiert. Flr zweigeschos-
sige Neubauten liegen keine Regelungen im bisherigen Planwerk vor. Fir das nordwestliche
Grundstlick Flst.Nr. 3905 gilt Gber den Bebauungsplan ,Am Kirchweg“ und ,,An der Werkgal®*
eine Traufhdhe von 3,60 m.

Im Plangebiet kommen in der Regel auf der einen Seite die eingeschossigen Baukdrper mit
einer Traufhohe von bis zu ca. 5,50 m mit Sockel und Kniestock sowie mit einem Steildach
von ca. 40-48° vor. Auf der anderen Seite finden sich in dem Gebiet die zweigeschossigen
Wohngebaude mit einer Traufhdhe von ca. 7,50 m und einem flachgeneigten Dach von ca.
30°-35° wieder.

Da in dem Gebiet sowohl Steil- als auch flachgeneigte Dacher vorkommen, ist neben der Fest-
setzung der Wandhohe auch die Festlegung der Firsthohe wichtig. So kann die Gebaudehdhe
bei Ausnutzung der maximalen Wandhéhe kombiniert mit einem Steildach eingeddmmt wer-
den.

Stadt Buhl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung / GIS 12/ 22



1. Anderung, Erginzung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Rehbiihn® in Biihl-Vimbuch
Begrundung in der Fassung vom 16. November 2022

Die Wandhothe wird im Plangebiet vor dem Hintergrund der Vereinheitlichung der Zahl der
Vollgeschosse auf zwei und in Anlehnung an den Bestand angehoben. Wunsch des Ort-
schaftsrates Vimbuch ist die Bildung einer Kernzone im nordéstlichen Bereich mit einer hohe-
ren Auslastung gegeniber den Randzonen zur freien Landschaft oder zum nérdlich angren-
zenden Bebauungsplan mit niedrigeren Wand- und Firsth6hen. Demnach ist in der Kernzone
WA 3 eine Wandhdhe von maximal 7,50 m und eine Firsthéhe von 11,50 m zulassig. In den
Randzonen WA 1,2 und 5 wird die Wandhohe auf 7,50 m bis 7,00 m abgestuft. Die Firsthohe
wird dabei auf 10,50 m bzw. 10,00 m begrenzt. Zum Dorfbach wird im WA 4 die Wandhthe
auf 5,50 m zuriickgenommen, die Firsthohe bleibt dabei auf 10,00 m und passt sich dem Um-
feld an (WA5).

Zum Teil werden die festgesetzten Wand- und Firsthéhen im Gebiet durch den Gebaudebe-
stand Uberschritten. Hier liegt Bestandsschutz vor. Im Falle einer Ersatz- bzw. Neubebauung
gilt die festgesetzte maximale Wand- bzw. Firsthohe.

Da das Gelande relativ eben ist, wird flr den unteren Bezugspunkt zur Bestimmung der H6-
henlage der baulichen Anlagen die im Bebauungsplan festgesetzten Kanaldeckelhéhen (KD)
der ErschlieBungsstralRe in Meter tiber Normalhéhennull (NHN) nach dem Deutschen Haupt-
hoéhennetz 2016, Status 170, verwendet. Es gilt der dem Baugrundstiick, bezogen auf die Er-
schlieBungsseite, nachstgelegene Hohenbezugspunkt. Sind zwei oder mehrere HOhenbe-
zugspunkte heranzuziehen, gilt das arithmetische Mittel der beiden H6henbezugspunkte.

Die maximale Wandhdhe (WH) als oberer Hohenbezugspunkt wird als Schnittpunkt der Au-
Renkante des Gebaudes mit der Oberkante Dachhaut der Satteldacher definiert.

Die maximale Firsthohe (FH) als oberer Hohenbezugspunkt wird beim Satteldachern als
Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut der geneigten Hauptdachflachen definiert. Die maxi-
male Firsthéhe entspricht dem obersten Gebaudeabschluss des Gebaudes.

6.3 Bauweise und Uberbaubaren Grundsticksflachen

Bauweise
In Anlehnung an den Bestand wird im WA 1, 3 bis 5 die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig
sind Einzel- und/oder Doppelhauser.

Im WA 2 wird aufgrund der alteren Gebaude mit verkniipften Wirtschaftsbereichen (Schuppen,
Scheunen), die teilweise auf oder nah an Grundstiicksgrenzen errichtet wurden, eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Auch hier gilt die offene Bauweise mit Einzel- und/oder Doppel-
hausern. Sofern der Bestand dies heute bereits vorgibt und es sich nicht um eine Neubebau-
ung handelt, darf die Abstandsflachen ausnahmsweise unterschritten oder an die Grenze ge-
baut werden. Bei Neubauten gilt die offene Bauweise mit entsprechender Abstandsflache zur
Grundstiicksgrenze.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die bisher im StraRen- und Baufluchtenplan ,Rehbiihn“ definierten Baufluchten werden durch
Baugrenzen (Baufenster) ersetzt.

Das Gebiet ist durch grof3e Hausgrundstiicke gepragt, was mit einem relativ hohen Potenzial
an Nachverdichtungsmdglichkeiten auf dem Grundstiick verbunden ist. Um den Bauherren
bestmdgliche bauliche Entwicklungen fur Anbauten oder die Errichtung weiterer Gebaude auf
den Grundstticken zu ermdglichen, werden die Baufenster grol3ziigig angelegt. In Verbindung
mit der Festsetzung zur Grundflachenzahl und Grundflache kénnen die Baukdrper von ihrem
Volumen und GroRRe in Grenzen gehalten werden, so dass der stadtebauliche Charakter in
dem Gebiet gewabhrt bleiben kann.
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Im Vorgartenbereich wird in Anlehnung an den Planungsgedanken des Straf3en- und Bau-
fluchtenplanes die Baugrenze auf 4,00 m von der StralRe zurtickgesetzt. So kann die bisher
pragende freie Vorgartenzone im Plangebiet gesichert und erhalten werden.

Im noérdlichen Bereich befinden sich noch alte Wirtschaftsgebaude, die sehr nah an der Stral3e
stehen. Durch die konsequente Einhaltung der Vorgartenzone von 4,00 m befinden sich Teil-
stiicke dieser Gebaude aul3erhalb des Baufensters im Vorgartenbereich. Diese Gebéude ge-
nieRen Bestandsschutz. Sobald allerdings Neubauten an dieser Stelle errichtet werden, sind
die neuen Festsetzungen einzuhalten und die Vorgartenzone von 4,00 m wiederherzustellen.

6.4 Stellung der baulichen Anlagen

Mit dem bisher gultigen Rechtsplan zeichnen sich im Plangebiet Zonen mit unterschiedlichen
Gebaudestellungen aus. Mit der Uberplanung wird dieses Charakteristische im Plan aufgegrif-
fen und als solche gesichert. Je nach Lage werden giebel- und/oder traufstéandige Gebaude-
stellungen festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude werden aufgrund
ihrer untergeordneten baustrukturellen Rolle von dieser Festsetzung ausgenommen.

6.5 Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Carports und Garagen

Aufgrund der relativ grof3 angelegten Baufenster sind zur Vermeidung einer ungeordneten
Entwicklung Stellplatze, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Garagen gemaf § 12 BauNVO
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Au3erhalb der Baufenster sind
sie in den seitlichen Abstandsflachen (definiert als Flache zwischen der seitlichen Baugrenze
und der jeweiligen Grundstlicksgrenze) zulassig.

Im Vorgartenbereich (definiert als Flache zwischen der Grundstiicksgrenze zur Er-schlie-
RungsstralRe und der straRenzugewandten Baugrenze) dirfen gemal 8§ 23 Abs. 5 BauNVO
baurechtlich notwendige Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen auf einer Breite von maximal
10,0 m je Baugrundstuick angelegt werden, jedoch nicht mehr als 50% der Grundstuicksbreite
je Baugrundsttick.

Nebenanlagen
Da die Baufenster relativ grof3 angelegt sind, werden zur Vermeidung einer ungeordneten Ent-

wicklung die Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache gesteuert. Ne-
benanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Garten- und Geratehduschen, Gartenlauben,
Brennholzlager und dergleichen) sind je Baugrundstuiick hinter der stral3enzugewandten Bau-
grenze (aulRerhalb der Vorgartenzone) und bis zu einer GroR3e von insgesamt 40 m3 umbauter
Raum zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 und 3 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen nur zuldssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen und seiner Ei-
genart nicht widersprechen.

Anbauverbotszone entlang der K3747 und der K3763

Entlang der BahnhofstraBe (K3747) und der Vimbucher Strale (K3763) liegen Stral3enab-
schnitte teilweise aulRerhalb des OD-Steins. Fir diesen Bereich gilt eine Anbauverbotszone,
welche nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen wurde. GemaR § 22 Abs. 1 StrG
sind in diesem Bereich keinerlei Hochbauten (Garagen, Carports, Nebenanlagen z.B. Garten-
und Geratehduschen, Gartenlauben, Brennholzlager und dergleichen) zulassig.
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Das Wohnhaus auf dem Grundstiick Fist.Nr. 3905 (BahnhofstralRe 15) liegt teilweise innerhalb
der Anbauverbotszone. Das Baufenster musste vor diesem Hintergrund auf die Anbauverbots-
zone zuriickgenommen werden. Der innerhalb der Anbauzone liegende Gebaudeteil genief3t
dabei aber Bestandsschutz. Das Grundstiick hat jedoch keinen Anspruch auf eine direkte Zu-
fahrt von der Kreisstrafl3e aus und muss wie bereits im Bestand vorhanden rtickwartig erschlos-
sen bleiben. Unberthrt von der Lage der OD-Grenze, gibt es keine rechtliche Anspruchsgrund-
lage fur larmmindernde Mafl3nahmen, Anspruch auf aktive LarmschutzmalRnahmen ergeben
sich nur bei wesentlicher Anderung der StraRe. Hier miissten dann auch Faktoren wie Ver-
kehrsstarke und Auslésewerte nachgewiesen werden.

6.6 HOoOchstzahl von Wohnungen in Wohngebauden

Das Plangebiet ist durch Einzelhauser gepragt, die teilweise drei und mehr Wohnungen um-
fassen. Um eine gewisse Nachverdichtung in dem Gebiet zu ermdglichen, werden bis zu funf
Wohneinheiten je Wohngebéaude (einschliel3lich Ferienwohnungen) zugelassen. Im kleinen
Baugebiet im Stidosten wird die Zahl der Wohneinheiten aufgrund der beschrénkten Zufahrts-
mdoglichkeit dagegen auf zwei Wohneinheiten begrenzt. Wohngebéaude, die bisher mehr Woh-
nungen umfassen, haben Bestandsschutz. Bei Ersatz- bzw. Neubau sind dann allerdings die
neuen Festsetzungen einzuhalten.

6.7 Griunordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden gezielt grinordnerische Zielsetzungen verfolgt,
welche planungsrechtlich in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Dies umfasst Rege-
lungen zur Grundflachenzahl oder Grundflache, Anpflanzungen von Badumen, Erhaltungsbin-
dung oder die Pflanzliste. Dartber hinaus wurden artenschutzrechtliche Regelungen zur Kon-
fliktvermeidung in den Bebauungsplan tbernommen.

Grundflachenzahl (GRZ) und Grundflache (GR)

Die vorhandene Grundflachenzahl fir Hauptgebaude bewegt sich im Plangebiet zwischen ca.
0,1 und 0,2. Es gibt auch einzelne Grundstiicke, bei denen eine GRZ von bis zu 0,3 vorkommt.
Die im Plangebiet generell vorkommende niedrige Grundflachenzahl resultiert aus den relativ
grol3en Grundstiicken, so dass ein hoher Griinflachenanteil im Plangebiet besteht. Mit dem
Bebauungsplan soll der pragende ,griine“ Charakter des Plangebietes erhalten bleiben. Die
bisher im Rechtsplan festgesetzte GRZ von 0,3 wird demnach beibehalten und nicht auf die
fur ein Allgemeines Wohngebiet rechtlich moglichen 0,4 angehoben.

Auch die kumulative Festsetzung der Grundflache von 210 m? tragt dazu bei, den Griinanteil
im Rehbihn zu sichern.

Anpflanzen und Erhaltungsbindungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Um eine Durchgriinung im Plangebiet zu erreichen, wird in den Bebauungsplan die Festset-
zung aufgenommen, dass pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 12-14 cm, ein Obsthochstamm oder 10 StrAucher mit
einer Hohe von mindestens 60-80 cm gemal der beigeflugten Pflanzliste zu pflanzen, dauernd
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.
Auf den Grundstlicken bereits vorhandene Baume, die erhalten werden sowie zeichnerische
Anpflanzbindungen werden auf die nachzuweisenden Baume angerechnet.

Ein besonderes Augenmerk liegt auch beim Schutz vorhandener Baume, Straucher etc. Dem-
nach sind die innerhalb der Flachen zur Erhaltungsbindung liegenden Baume, Strucher etc.
dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen mit
Arten gemalR der Pflanzliste zu ersetzen. Die der stral3enzugewandten Flache fur die Erhal-
tungsbindung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen darf von notwendigen
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Grundstuickszufahrten, Stellplatzen und Zuwegungen unterbrochen werden. Der Ubrige Be-
reich ist aber entsprechend der Pflanzliste, mit Stauden, Rasen 0.4. zu begriinen. Des Weite-
ren sind Baume im gesamten Wurzel- und Kronentraufbereich vor schadigenden Einfliissen
zu schitzen, was zusatzlich als Beiblatt den Hinweisen des Bebauungsplanes beigeflgt ist.

Klimaangepasste und dkologische Freiflachengestaltung

Um groRRangelegte Kies- und Schottergéarten zu unterbinden, wird aus klimatischer und 6kolo-
gischer Sicht die Festsetzung aufgenommen, dass die nicht Uberbauten Flachen (definiert als
GroRRe des Baugrundstiickes abziglich der zulassigen Gesamtversiegelung nach 8§ 19 Abs. 4
BauNVO) mit Stauden, Strauchern, Rasen u.d. vegetationsbedeckt, insektenfreundlich und
wasserdurchlassig anzulegen sind.

Pflanzliste

Dem Bebauungsplan ist unter den Hinweisen eine Pflanzliste mit Gberwiegend heimischen
Baumen, Strauchern, Schling- und Kletterpflanzen beigefugt, die bei den ,Pflanzgeboten” an-
zuwenden ist. Bei darlber hinaus gehenden Bepflanzungen sind auch anderweitige Bepflan-
zungsarten und Stammumfange maoglich.

Artenschutz

Neben grunordnerischen Festsetzungen werden zur Konfliktvermeidung auch Vorgaben zum
Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen, die sich tiber die artenschutzrechtliche Vor-
untersuchung ergeben haben. Mit den dort genannten MalBhahmen werden weder bei streng
geschuitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei européaischen Vogelarten Ver-
botstatbestéande des § 44 Abs. 1 BNatSchG berthrt.

Nach der artenschutzrechtlichen Stellungnahme sind gemaf den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Zum Schutz der V6gel ist die
Fallung der Gehdlze und Baume nur innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen zulassig. Zur
Vermeidung von Vogel- und Fledermausschlag an Fenstern wurden Auflagen bei Glasfassa-
den bzw. spiegelnden Materialien und bei Glasflachen vorgenommen. Auch bei Geb&audeab-
briichen wurden Mal3nahmen getroffen, um Végel und Fledermause zu schiitzen. Zaun- und
Mauereidechsen sind im Plangebiet nicht auszuschliel3en. Daher ist vor einer konkreten Bau-
absicht der Eidechsenbestand zu untersuchen. Bei einem Vorkommen sind entsprechende
Schutz- und CEF-MalRnahmen durchzufiihren.

6.8 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes bestehen zur Sicherung der Erschliel3ung fiir rickwartige Grund-
stiicke eingetragene Rechte im Grundbuch oder als Baulast. Fir die rickwartigen Grundsti-
cke wurde zur ErschlieBbarkeit daher Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechte in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Diese Bereiche dirfen weder mit Hochbauten tiberbaut noch mit Baumen,
Strauchern bepflanzt werden; er muss zu jeder Zeit zuganglich sein.

Geh- Fahr- Leitungsrecht 1 (GFL 1)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache 1 (GFL 1) im Nordwesten des
Plangebietes mit einer Breite von 3,0 m besteht zugunsten der jeweiligen Eigentimer des
rickwarts liegenden Hausgrundstiickes FIst.Nr. 2155/1 und der jeweiligen Eigentiimer der da-
ran anschlieBenden, sich aber au3erhalb des Plangebietes befindlichen Auf3enbereichsflache
Flst.Nr. 2155/2.

Gehrecht 2 (G 2)
Die mit Gehrecht zu belastende Flache 2 (G 2) besteht zugunsten der jeweiligen Eigentiimer
des sich au3erhalb des Plangebietes befindlichen Grundstiickes FIst.Nr. 2155/2.
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Geh- Fahr- Leitungsrecht 3 (GFL 3)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache 3 (GFL 3) im nordwestlichen
Plangebiet mit einer Breite von 3,0 m besteht zugunsten der jeweiligen Eigentimer des sich
rackwarts befindlichen Hausgrundsttickes Flst.Nrn. 2131.

Geh- Fahr- Leitungsrecht 4 (GFL 4)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache 4 (GFL 4) im westlichen Teil des
Plangebietes mit einer Breite von 3,0 m besteht zugunsten der jeweiligen Eigentimer der
Grundstiicke Flst.Nrn. 2124 und 2122/4.

Leitungsrecht 5 (L 5)
Die Leitungsrecht zu belastende Flache 5 (L 5) im Westen des Plangebietes besteht fiir einen
Regenwasserkanal zugunsten der Stadt Bihl.

Geh- Fahr- Leitungsrecht 6 (GFL 6)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache 6 (GFL 6) besteht zugunsten der
jeweiligen Eigentimer der rickwartigen Haus- und Gartengrundstticke Flst.Nrn. 2110/1 und
2110/2.

Geh- Fahr- Leitungsrecht 7 (GFL 7)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache 7 (GFL 7) besteht zugunsten der
jeweiligen Eigentiimer des ruickwarts liegenden Baugrundstiickes Flst.Nr. 2103/3 und des sich
auf3erhalb des Plangebietes liegenden Obstbaumwiesengrundstiickes Fist.Nr. 2103/4.

6.9 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Gewasserrandstreifen

Entlang dem Dorfbach im siidostlichen Teil des Plangebietes wurde ein 5,00 m breiter Gewas-
serstreifen nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Demnach sind der Einsatz und
die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wundverschlussmittel
zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in einem Bereich von 5,00 m verboten. Auch die
Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder was-
serwirtschaftlich erforderlich sind, sind unzulassig. Ebenfalls nicht zugelassen wird die Nut-
zung als Ackerland in einem Bereich von 5,00 m ab dem 1. Januar 2019; hiervon ausgenom-
men sind die Anpflanzung von Gehdlzen mit Ernteintervallen von mehr als zwei Jahren sowie
die Anlage und der umbruchlose Erhalt von Blihstreifen in Form von mehrjahrigen nektar- und
pollenspendenden Trachtflachen flr Insekten.

Die Flachen sind von Bebauung frei zu halten, wozu insbesondere Garten-, Geratehutten,
Holzunterstdnde, Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern, Terrassen, Wintergarten zéh-
len.

Hochwassergefahrenkarte

Gemalf der aktuell vorliegenden Hochwassergefahrenkarte befinden sich Teile des Plange-
bietes in einem HQexrem-Bereich, welche zugleich als HQ100-geschuitzter Bereich eingestuft ist.
Die Flachen wurden als blau schraffierte Flache nachrichtlich in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Starkregengefahrenkarte

Da das Verfahren zur Starkregengefahrenkarte fir den gesamten Landkreis Rastatt und den
Stadtkreis Baden-Baden noch andauert und noch keine fachlich fundierten Ergebnisse fiir den
Bereich Buhl vorliegen, wird ein allgemeiner Passus auf bauliche MaRnahmen an Gelénde-
tiefpunkten in die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen.
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Demnach hat sich jeder Grundstiickseigentiimer zur Vorsorge gegen wild abflieBendes Ober-
flachenwasser von umgebenden Grundstiicken z.B. bei Starkregen, Schneeschmelze, gefro-
renem Boden usw. durch geeignete Maflihahmen zu schitzen. Es wird empfohlen, Licht-
schachte, Eingange usw. an Gelandetiefpunkten zu vermeiden oder ggf. durch Aufkantungen
0.4. zu schitzen.

Pflanzliste und Baumschutz

Dem Bebauungsplan ist eine Pflanzliste mit Gberwiegend heimischen Baumen, Stréauchern,
Schling- und Kletterpflanzen fir die Pflanzgebote beigefigt. Dartiber hinaus gehende Bepflan-
zungen im Garten sind nicht an die Vorgaben der Pflanzliste gebunden.

Zum besonderen Schutz der B&dume ist ein entsprechendes Hinweispapier dem Bebauungs-
plan beigefugt. Bei BaumaRnahmen sind die Kronen- und Wurzelbereiche vor Eingriffe zu
schutzen.

Artenschutz

Bei den im Plangebiet bestehenden Geb&uden ist nicht vollig auszuschliel3en, dass bei einem
Umbau, einer Sanierung oder einem Abbruch die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG erfullt werden. Der Artenschutz ist auch bei kleineren Bauvorhaben im In-
nenbereich, wie z. B. Dachsanierungen, Aufstockungen von Geb&uden oder Anbauten zu be-
rucksichtigen, beim Geb&audeabbruch und wenn Baume gefallt werden sollen, die mdglich-
erweise Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Flederméausen und Vdgeln sind.

Selbst wenn keine baurechtliche Genehmigung fiur den Abriss oder die Sanierung eines Ge-
baudes bendtigt wird, ist das Artenschutzrecht (8 44 BNatSchG) zu beachten! Der Arten-
schutz ist eigenverantwortlich durch den Bauherrn oder seine Beauftragten zu beachten, auch
wenn eine Baugenehmigung vorliegt.

Bei konkreten Hinweisen und tberall dort, wo ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht ausge-
schlossen werden, wie z. B. bei alteren, ungenutzten Gebauden, fugenreichen Fassaden und
Mauerwerken, ungenutzten Dachstihlen, Verschalungen und alljahrlich erneut genutzten Vo-
gelnestern von z. B. Mauersegler, Mehlschwalbe, Haussperling etc., ist im Einzelfall durch eine
sachverstandige Person oder ein Gutachterbliro zu Uberprifen, ob die Auslésung der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschliel3en ist oder ob
gegebenenfalls entsprechende Maflinahmen zu ergreifen sind (z. B. Bauzeitenbe-schrankung,
Ersatzquartiere).

Bezlglich Fledermause muss vor Abbruchbeginn eine Gebaudeuntersuchung durch einen
Fachgutachter und bei Verdachtsfallen ggf. eine Ausflugkontrolle direkt vor dem Abbruch des
Gebaudes vorgenommen werden. Sollte sich dabei herausstellen, dass sich ein Quatrtier in
oder an dem Gebaude befindet, ist das weitere Vorgehen mit der Naturschutzbehdrde zu be-
sprechen.

Arbeiten im Nistplatzbereich von Geb&udebritern sollten moéglichst aul3erhalb der Brutzeit er-
folgen (siehe Artenschutzrechtliche Vorprifung Abb. 4). Netze und stérende Geristbauteile im
Einflugbereich sind zu vermeiden. Muss dennoch in der Brutzeit gearbeitet werden, gilt es das
Ende der jeweiligen Einzelbrut abzuwarten. Eine Folgebrut muss danach aber verhindert wer-
den.

Zu beachten ist weiterhin, dass die artenschutzrechtliche Uberpriifung an bestimmte Jahres-
zeiten gebunden (Phanologie des Tierverhaltens) ist. Es ist daher ein ausreichend zeitlicher
Vorlauf einzuplanen. Auch ggf. erforderliche Schutz- und CEF-MalRnahmen miissen vorge-
zogen durchgefihrt werden und mit dem Baubeginn wirksam sein.
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Freiflachenplan

Sowohl in Baugenehmigungs- als auch in Kenntnisgabeverfahren ist ein Freiflachengestal-
tungsplan einzureichen. Anpflanzungen sind in der ersten Pflanzperiode nach Anderung, Er-
ganzung oder Erstbezug herzustellen.

Léschwasserversorgung )

Die Léschwasserversorgung fur das Plangebiet ,Rehbuhn, 1. Anderung, Ergénzung und Teil-
aufhebung® in Buhl-Vimbuch kann mit 48 m3/h Uber mindestens 2 Stunden sichergestellt wer-
den.

Abfallbehélter

Die von der OberhofstraRe abgehende Stichstrafl3e Richtung Westen (Flst. Nr. 2142) wird nicht
mit Abfallsammelfahrzeugen befahren. Die Abfallbehalter sind von den Nutzern zu den jewei-
ligen Leerungen am Rand der Oberhofstral3e bereitzustellen und nach Leerung am selben Tag
wieder zurtickzustellen.

7 Flachenbilanzierung

Raumlicher Geltungsbereich 60.422 (in m2) 100 (in %)
Allgemeines Wohngebiet 53.822 89,1
Verkehrsflache 4.420 7.3
Versorgungsflache 62 0,1
Grunflache offentlich 1.110 1,8
Grinflache privat 1.008 1,7

8 Malnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Die Grundstiucke wurden bereits umgelegt. Daher sind keine Mal3nahmen zur Verwirklichung
der Planung erforderlich.

9 Kosten

Weitere Kosten fallen nicht an.
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B. Ortliche Bauvorschriften

Zum Bebauungsplan werden auch Ortliche Bauvorschriften erlassen. Sie beinhalten
Regelungen zur aufReren Gestaltung baulicher Anlagen und Begrinung, Werbeanlagen,
Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke und von Einfriedigungen sowie zu
AuBenantennen und Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser. Damit soll eine Bandbreite definiert werden, in der sich die Gestaltung
der baulichen Anlagen im Plangebiet bewegen soll.

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und Begriinung
1.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Mit dem Bebauungsplan ist die Sicherung der Eigenart des Gebietes und des fir Rehbihn
typischen Ortsbildes beabsichtigt. Mit der planungsrechtlichen Festsetzung der Grundflache
von 210 m2 wird die Gebaudegrundflache im Plangebiet geregelt. In Kombination mit der Ort-
lichen Bauvorschrift zur Gebaudebreite bzw. —tiefe von maximal 13,00 m kann das pragende
Ortsbild entlang der ErschlieRungsstrafien gesteuert werden. Fir das Gebiet eher untypische
lange Baukorper (mit Ausnahme der Wirtschaftsgebaude) kénnen damit unterbunden werden.

1.2 Dachform und Dachneigung

Im Plangebiet kommen altere und neuere Baukorper gemischt vor. Die Unterscheidung zwi-
schen den alteren und neueren Gebaudetypen lasst sich sehr stark bei den Dachneigungen
ablesen. So wurden die dlteren Gebaude mit symmetrischen Satteldachern mit einer Dachnei-
gung von ca. 40°-48° ausgefihrt. Die Gebaude neueren Ursprungs wurden mit flachgeneigten
Satteldachern von ca. 30°-35° errichtet.

Um einen Ausbau sowohl bei &lteren als auch bei neueren Gebauden oder Neubauten zu
ermdglichen, wird die symmetrische Satteldachform mit einer Dachneigung von 30-45° ge-
wahlt. Bestehende Gebaude mit Dachneigungen unterhalb oder oberhalb der Regelung haben
Bestandsschutz. Im Falle eines Neubaus sind die neuen Regelungen anzuwenden.

Die letzten Bauvorhaben in Biihl zeigen aus funktionaler Sicht vermehrt Gebaudeteile, die die
innere ErschlieBung bzw. technische Aufbauten (z.B. Aufzug/Klimaanlage) beinhalten, dass
sie in Flachdachbauweise ausgefuhrt werden. Ausnahmsweise wird daher eingeraumt, dass
solche Bauteile bis maximal zu 1/5 des Hauptbaukorpers als begrintes Flachdach zulassig
sind, wenn die Wandhthe dabei nicht Gberschritten wird.

1.3 Dachflachengestaltung

Im Plangebiet kommen rote und dunkle Dachdeckungen vor. Die zulassigen Farben der Dach-
deckung werden daher als ziegelrot bis rotbraun oder anthrazit gewéahlt. Anlagen zur photo-
voltaischen und thermischen Solarnutzung sind zuldssig. Flachdacher und flachgeneigte D&-

cher von Nebenanlagen sind extensiv zu begriinen (Substratschicht mindestens 10 cm hoch).

Zur Vermeidung der Blendwirkung dirfen keine glanzenden und hech reflektierenden Materi-
alien verwendet werden.
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1.4 Dachaufbauten und -einschnitte

Nach bisherigem Planrecht wurden nur den Gebauden mit steilen Dachneigungen Dachgau-
ben zugesprochen. Aufgrund der steigenden Nachfrage an Wohnraum wird die Begrenzung
im Zuge der Uberarbeitung aufgegeben und allen Gebaudetypen die Mdglichkeit auf den Ein-
bau von Dachgauben eingeraumt. Aufgrund der Ortskern- und Ortsrandlage wird Uber die Bau-
vorschriften ein Rahmen zur Zuléssigkeit von Dachaufbauten und -einschnitten vorgegeben.

1.5 Gestaltung von Doppelhausern

Aufgrund der sensiblen Lage des Plangebietes am Ortsrand und des direkten Bezugs zur
Ortsmitte Vimbuch werden aus gestalterischen Griinden einheitliche Gestaltungsvorgaben fur
Doppelhauser vorgenommen.

1.6 Fassadengestaltung

Das Gebiet ist gemalf den bisherigen Vorgaben des Stral3en- und Baufluchtenplanes mit Po-
lizeiverordnung mit hellen Fassadenfarben gepragt, was in diesem Mal} erhalten bleiben soll.
Durch die Festsetzung eines festen WeilR3anteils wird die Helligkeit der Fassadenfarben hinrei-
chend konkret bestimmt; die Wahl der Farbpigmente wird dem Bauherrn liberlassen.

Die Helligkeit der Fassaden wird tiber das NCS (Natural Colour System) hinreichend bestimmt:
Farbnuance S 0510/ alle Farbfamilien mit einem Weil3anteil 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; Blendwirkun-
gen wie bspw. bei einem Remissionswert von 100 % werden ausgeschlossen.

Darlber hinaus kann durch die Wahl heller Fassadenfarben (Albedowert >= 0.3) die bioklima-
tische Belastung im Nahbereich der Geb&ude wirksam herabgesetzt werden. So fiihrt die hohe
Absorptionsfahigkeit dunkler Fassadenanstriche gegenliber hellen Fassaden zu deutlich ho-
heren Oberflachentemperaturen. Je héher 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 erwdrmen als Gebaude mit dunklen Fas-
saden. Diese Vorgabe bewirkt zugleich einen positiven Beitrag zur Klimaanpassung.

Somit kann auch das Gebiet vor einem durch dunkle Fassadenfarben verursachten Aufheizen
geschuitzt werden.

Mit dieser Festsetzung werden die bisher geltenden Vorgaben zur Fassadengestaltung an
neues Recht angepasst. Demnach sind somit nur Fassaden mit hellem Anstrich in der Farbnu-
ance bis NCS (Natural Colour System) S 0510/ (alle Farbfamilien mit einem 85%-igen Weil3-
anteil) zulassig. Dartber hinaus sind Holzfassaden, Fassaden mit Wandbegriinung und verti-
kale Solarenergie- bzw. Photovoltaikanlagen zul&ssig.

2 Werbeanlagen

Da im Plangebiet auch gewerbliche Nutzungen zulassig sind, werden Regelungen zu
Werbeanlagen getroffen. Aufgrund der Ortsrandlage mit Ubergang zur Ortsmitte Vimbuch
werden die Werbeanlagen im Wohngebiet auf 0,50 m? begrenzt. Freistehende Werbeanlagen
werden dabei nicht zugelassen. Ebenfalls werden Webeanlagen mit Blink- und
Wechselbeleuchtung und Lichtwerbung in grellen Farben ausgeschlossen.
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1. Anderung, Erginzung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Rehbiihn® in Biihl-Vimbuch
Begrundung in der Fassung vom 16. November 2022

3 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke und von Einfriedigun-
gen

Der Versiegelungsgrad soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitestgehend gering
gehalten und der Grunflachenanteil gesichert werden. Vor diesem Hintergrund werden Rege-
lungen zu Stellplatzflachen, Grundstiickszufahrten und private Wege aufgenommen, die in
wasserdurchladssigen Oberflachenbefestigung auszufiihren sind. Zudem ist der (brige, nicht
Uberbaute Bereich als Grin- und Gartenflache anzulegen und als solche dauerhaft zu unter-
halten.

Darlber hinaus soll die Ausgestaltung von Stitzmauern und Einfriedigungen gesteuert wer-
den, um zu massiv wirkende Elemente im Plangebiet zu vermeiden. Auch wird zur Vermeidung
mehrerer und unterschiedlich ausgefihrter Antennen- und Parabolanlagen an einem Geb&ude
die Anzahl pro Gebaude begrenzt.

Da der Kanal im Bereich Rehbiihn bereits gut ausgelastet ist, wird zur Entlastung des Kanals
eine Vorschrift zu Retentionszisternen aufgenommen.

Wolfgang Eller
Fachbereich Stadtentwicklung - Bauen - Immobilien

Anlage
,Darstellung der Umweltbelange* zur 1. Anderung, Ergénzung und Teilaufhebung des Bebau-
ungsplanes ,Rehbihn“ vom 16. November 2022

,Artenschutzrechtliche Vorprifung“ zur 1. Anderung, Ergéanzung und Teilaufhebung des Be-
bauungsplanes ,Rehbihn® vom 16. November 2022
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