Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg, 1. Anderung und Ergénzung® in Biihl-Eisental
Begriindung, Entwurf in der Fassung vom 11. Januar 2023

Beqgrindung

zum Bebauungsplan "Unterer Zielenweg 1. Anderung und Erganzung" der Stadt Buhl
und zu den ortlichen Bauvorschriften

1. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

In Buihl-Eisental gibt es entlang der InselstraBe, im Ubergangsbereich zwischen dem alten und
dem neuen Ortsteil, immer wieder Unsicherheiten hinsichtlich der Bebaubarkeit der Grundsti-
cke. Tatsachlich endet der seit dem Jahre 1975 geltende Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg®
mit den westlich an die Eugen-Seiterich-StralRe bzw. an den Blitenweg angrenzenden meist
bebauten Grundstiicken. Der weitere Bereich des neuen Plangebietes ist bislang unbebaut.
Aus stadtebaulicher Sicht ist eine zuséatzliche Bebauung entlang der Inselstral’e moglich.
Eine naturliche Begrenzung der bestehenden Bauflachen bildet dabei die pragnante Gelande-
kante, das Gelande von Suden nach Nordwesten, Richtung Krebsbéchel abfallt. Dieser Frei-
bereich bildet somit eine naturliche Zasur zwischen dem alten und dem neuen Ortsteil.

Mit dem Krebsbéachel endet der ndrdliche Planungsbereich.

Um fir die aus stadtebaulicher Sicht bebaubaren Grundstiicke hauptsachlich entlang der In-
selstral3e eine sich einfligende, geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung
der Topografie, Okologie und weiteren Gegebenheiten zu gewahrleisten, ist diese Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes erforderlich.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist ca. 1,12 ha grof3 und liegt im westlichen Bereich von Eisental.

Das Krebsbachel bildet die nérdliche Grenze.

Sudostlich grenzt der Planungsbereich an den bestehenden Bebauungsplan ,Unterer Zielen-
weg“ an, wobei die Grundstiicke Flst.Nr. 6809, 6809/1 und 6810 mit dieser Uberarbeitung
Uberlagert werden. Westlich bilden die Grundstiicke, mit den Flst.Nrn. 854/2, 829/1, teilweise
Flst.Nr. 837 und 836 den Abschluss.

Der Bebauungsplan beinhaltet somit die Grundstiicke Flst.Nr. 829/1, 836, teilweise Flst.Nr.
837, teilweise 839, 854/2, 874, 876, 877, 4953, teilweise 4958, teilweise 6811, teilweise
6788, 6809, 6809/1, 6809/2, 6809/3 und 6810.

Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.

3. Bestehende Rechtsverhéltnisse
3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist der Geltungsbereich "Unterer Zielenweg, 1. An-
derung und Erganzung" Gberwiegend als ,Siedlungsflache Bestand (Uberwiegend
Wohn/Mischnutzung)“ festgelegt.

Der Bebauungsplan "Unterer Zielenweg 1. Anderung und Erganzung" dient der Nachverdich-
tung. Er ist mit den Zielen des Regionalplans vereinbar.
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3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2030 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Buhl/Ottersweier ist der nordliche Bereich des Plangebiets entlang der InselstralRe als ge-
mischte Bauflache dargestellt.

Der noérdliche Bereich mit den FIst.Nrn. 829/1, 837 und 836 sind im Flachennutzungsplan als
gemischte Flache dargestellt, der stuidliche Bereich mit den FIst.Nrn. 854/2, 6809/3, 6809/2,
6809/1, 6809, und 6810 sind als Wohnbauflache enthalten.

Zwischen beiden Bereichen und das Grundstiick mit der FIst.Nr. 874 ist als "Flache fir die
Landwirtschaft" dargestellt.

Somit entspricht der siidliche Bereich des Bebauungsplanes ,Unterer Zielenweg 1. Anderung
und Erganzung“ dem Flachennutzungsplan.

Der nérdliche Bereich, weicht dahingehend ab, dass nun auch hier ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt wird. Dies entspricht weiterhin einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
auch dahingehend, dass die Dorfstruktur in diesem Bereich aufgegriffen wird. Das Grundstlick
FiIst.Nr. 874 und teilweise FIst.Nr. 877 und teilweise 876 kdnnen als Arrondierung gesehen
werden, zumal ein Flachennutzungsplan auch nicht parzellenscharf und grundstiicksgenau
ausgelegt ist. GemaR § 13a Abs. 2 BauGB wird dies im Wege der Berichtigung angepasst.

3.3 Bebauungsplan/ Angrenzende Bebauungspléne

Der westliche und stidwestliche umliegende Bereich des Plangebietes ist bisher unbeplant.
Im Norden, auf der gegeniberliegenden Seite des Krebsbachels, befindet sich der Bebau-
ungsplan , Tillmatten®.

Im sudostlichen Bereich besteht bereits der Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg®, an welchen
nun die ,1. Anderung und Ergéanzung“ nordwestlich angrenzt. Hierbei werden die Grundstiicke
mit den FIst.Nrn. 6810, 6809 und 6809/1 und die angrenzende Inselstral3e von dem Bebau-
ungsplan ,Unterer Zielenweg 1. Anderung und Ergénzung*“ liberlagert. Somit werden die bis-
herigen Festsetzungen in diesem Bereich ersetzt. Durch die Anderung kénnen z.B. nun auch
kleinere Gebaude mit Steildach gebaut werden und es wird trotzdem in diesem Bereich ein
harmonischer Ubergang zum neuen Planbereich ermdglicht. Das Grundstiick 6810 wird nun
in vergroRerter Form in den neuen Geltungsbereich integriert. Auch das an den Ursprungsbe-
bauungsplan angrenzende Teilstlick der InselstraRe wird mit der Erganzung Gbernommen.

Ducu Zc’thdr pieLs,

7, A\ ’.'(
o & T t C 'l S el M55
5 Y e, SR )
g

) j? 4 [ 4 e * A ”l' "=
Abb.1: Bebauungsplan Unterer Zlelenweg
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3.4  Verfahren
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Der Bebauungsplan ,1. Anderung Unterer Zielenweg“ dient der Nachverdichtung bisher teil-
weise unbebauter Grundstiicke und bisher nicht genutzter Grundstiicksflaichen. Ein Bebau-
ungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Dazu hat der Gemeinderat der Stadt Bihl in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 16. Dezember
2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Unterer Zielenweg, 1. Anderung und Erganzung”
in Buhl-Eisental beschlossen.

Es sind insbesondere folgende Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren einzuhal-
ten:

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 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich;

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

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

e keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache betragt mit ca. 3.100 m2 deutlich
weniger als 20.000 m2,

Im beschleunigten Verfahren werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (keine Umweltprifung, kein Umweltbericht) angewendet. Zu er-
wartende Eingriffe gelten im Sinne des 8§ 1a Abs.3 Satz 6 BauGB als ausgeglichen. Unabhén-
gig hiervon berlcksichtigt das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes die Belange des
Umweltschutzes. Es werden insbesondere Festsetzungen zur Minderung der Versiegelungs-
wirkungen (z. B. versickerungsfahige Belage, Bepflanzung und Begriinung auf dem Grund-
stiick) getroffen, mit denen deutliche Minimierungseffekte erzielt werden. Somit kann trotz der
Nachverdichtung im Innenbereich ein Beitrag flr den Natur-/Umweltschutz geleistet werden.
Da das Gebiet nicht sehr grof3 ist, im Bestandsgebiet nur einzelne Nachverdichtungsgebaude
fir Wohn- und Geschéftsnutzung zugelassen werden und das Plangebiet keine besonderen
inhaltlichen Schwierigkeiten beinhaltet, wird eine Dauer der Offenlage von 30 Tagen als aus-
reichend angesehen.

3.5 Arten- Natur- und Umweltschutzbelange

Arten- und Naturschutz

Das beschleunigte Verfahren befreit zwar vom Verfahren der Umweltpriifung und einer allge-
meinen Ausgleichsverpflichtung, nicht aber von der Pflicht, die Umweltbelange in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen. Daher wurden die betroffenen Umweltbelange im Sinne des 8§ 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB vom Biro Zieger-Machauer erhoben und dargestellt (siehe Anlage).
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Es wurde festgestellt, dass das Plangebiet keine besonderen 6kologischen Wertigkeiten und
kein hohes arten- und naturschutzrechtliches Konfliktpotenzial aufweist. Eine zusatzliche Be-
bauung fihrt zu einem Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes,
auch wenn keine besonders schwerwiegende Beeintrachtigung zu erwarten ist.

In der planerischen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB missen insbesondere folgende Um-

weltbelange in angemessener Weise berticksichtigt werden:

- Die Boden im Plangebiet sind von hoher Bedeutung fir den Bodenschutz.

— Das Plangebiet liegt in einem Bereich von hoher lokalklimatischer Bedeutung.

- Der Griinzug am Krebsbachel ist als wertvolle innerértliche Freiraumverbindung zu erhalten
und zu sichern.

Es werden daher z.B. Festsetzungen zur klimaangepassten, 6kologischen Freiflachengestal-
tung getroffen und der Erhalt einer Griinzasur,

Auf Grund der 6kologischen Funktion soll der Gewasserrandstreifen, nicht wie im Innenbereich
vorgeschrieben mit 5 Metern, sondern in Verbindung einer Festsetzung zum Erhalt des Grin-
streifens mit Ba&umen und Strauchern entlang des Krebsbachels mit 10 Metern aufgenommen
werden.

Auch weitere erhaltenswerte Baume sollen somit geschutzt werden.

Um weitere Minimierungseffekte erzielen zu kénnen, werden auch Festsetzungen getroffen,
um belebte Bodenflache zu bewahren anstatt Kies- und Schottergéarten.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist auch der besondere Artenschutz nach § 44
BNatSchG zu beachten, der bestimmte Verbote der Beeintrachtigung europarechtlich beson-
ders und streng geschiitzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten beinhaltet.

Zur Prafung der Artenschutzbelange wurde die von der Planung betroffene Flache hinsichtlich
potenzieller Habitatstrukturen - mit Eignung als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur Vertreter
artenschutzrechtlich relevanter Tierarten (Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten nach Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie) - untersucht (Bebauungsplan Unterer
Zielenweg, 1. Anderung und Erganzung, Artenschutzrechtliche Vorpriifung, Biiro Zieger-
Machauer GmbH, AltluBheim, siehe Anlage).

Die Ubersichtsbegehungen durch den Gutachter erfolgten im Mai und Juli 2020.

Die artenschutzrechtliche Vorpriifung kommt zum Ergebnis, dass durch die 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplans "Unterer Zielenweg" in Bihl-Eisental keine besonderen ar-
tenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Vertiefende artenschutzrechtliche Untersu-
chungen sind nicht erforderlich.

Nach fachgutachterlicher Einschatzung werden weder bei streng geschutzten Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie noch bei europadischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG beriihrt, wenn der Griinzug am Krebsbachel erhalten und bei Baumfallungen
und Gebaudeabbrichen durch folgende MalRhahmenhinweise ausgeschlossen wird, dass
Tiere in potentiellen Quartieren getodtet werden.

Hierzu haben Rodungsarbeiten im Winter (1. Oktober bis 28. Februar) zu erfolgen und Gebau-
deabbriiche diurfen nur im Zeitraum 1. November bis 28. Februar erfolgen.

Eine insektenfreundliche AuRenbeleuchtung mit mdglichst zielgerichteter Ausleuchtung und
geringstmoglicher Abstrahlung in die Umgebung wird empfohlen.

Ebenso der Verzicht auf groR3flachige Glasfronten sowie auf grol3e, glatte Fassadenelemente
und Fensterflachen.

Gemald dem neuen 8§ 21 NatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und
Gartenflachen vorwiegend zu begrinen.

Schottergarten sind nicht zulassig. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmeféhig belas-
sen oder hergestellt werden.
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Kultur und Sachguter
Es sind keine Kultur und Sachguter im Gebiet bekannt.

Larm
Relevante Larmeinwirkungen im Gebiet sind nicht bekannt und durch die Ergéanzung des Be-
bauungsplanes bezuglich der Larm- und Verkehrsbelastungen nicht zu erwarten.

Altlasten/Altlastenstandorte
Mdgliche Altlasten oder Belastungen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nicht
bekannt.

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

Hochwassergefahrenkarte
Nordlich des Plangebietes verlauft der Krebsbach. In der Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wirttemberg ist der Bach nicht erfasst. Aussagen zum Hochwasser liegen nach der Hochwas-
sergefahrenkarte nicht vor.

3.6 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich bis auf die offentlichen Verkehrsstral3en
mit den FIst.Nrn. 4953 und teilweise 4958, teilweise 6811 und teilweise 6788, in Privateigen-
tum.

4, Beschreibung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich in nordwestlicher Verlangerung zum bereits bestehenden Bebau-
ungsplan ,Unterer Zielenweg“ und verbindet somit landschaftlich den alten bebauten Bereich
von Eisental mit dem in den 70/80 er Jahren entstandenen neueren Bereich. Der dazwischen
befindende Teil ist bisher unbebaut.

Das Gebiet ist sowohl nérdlich, mit einem Wohngebaude und Schuppen, als auch im Stidosten
mit vier kleineren eingeschossigen Einzel- oder Doppelhausern mit steiler Dachneigung zwi-
schen 30-40°bebaut. Angrenzend befindet sich ein grdl3eres eingeschossiges Gebaude mit
flacherer Dachneigung. Drei dieser Grundstiicke mit den Flursticksnummern 6809, 6809/1
und 6810 befinden sich auch im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes. Die
beiden Grundstiicke Ecke Eugen-Seiterich-Stral3e und Inselstral’e waren lange nicht bebaut.
Sie wurden auf der Grundlage des Bebauungsplanvorentwurfes von 2001 bereits auf die Ziele
des zukiinftigen Bebauungsplanes der 1. Anderung und Erganzung angepasst. In diesem
Ubergangsbereich zur Bebauungsplanerweiterung waren anstatt eines groRen Geb&udes
zwei kleinere Gebaude mit steilerer Dachneigung vorgesehen und ermdglicht, was der heuti-
gen Bauform und Zeit entspricht. Auch zwei weitere Gebaude nérdlich anschlieRend mit der
FlIst.Nrn 6809/2 und 6809/3 sind auf dieser Basis entstanden und begrenzen nun die Bebau-
ung bis zu einer steilen Hangkante. Da hier noch kein entwasserungstechnischer Anschluss
vorhanden war, wurde dieser auf privater Basis im Trennsystem Uber das Grundsttick mit der
Flst.Nr. 836 erstellt und danach an das stadtische Netz tibergeben und angeschlossen.
Somit ist hier und bereits auch im weiteren Planungsgebiet Ver- und Entsorgung sowie Was-
serversorgung fur weitere Baumdglichen vorhanden.

Das Regenwasser verlauft tiber den Kanal DN 250 6stlich der ,Inselstral’e” von Stid nach Nord
und wird anschlieBend in ein Gewasser neben der WeinstralRe eingeleitet.
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Weitere Versorgungsanlagen wie z.B. Gas und Strom befinden sich in der Inselstralie.

Die bestehende InselstralRe ist bisher auf eine Breite von ca. 3,50 m schmal ausgebaut und
fungiert als Einbahnstraf3e. Norddstlich der Inselstralie verlauft, teilweise auf3erhalb des Pla-
nungsgebietes, Uber das Grundstiick mit der FIst.Nr. 836, ein schmaler FuRweg Uber private
Grundstiicke zum Krebsbachel, welcher auch als Wegeverbindung ins anliegende Gebiet ,Till-
matten® dient. Dieser Weg ist Uber eine Grunddienstbarkeit gesichert. Auch weitere Geh-Fahr-
und Leitungsrechte bestehen im Planungsgebiet.

Entlang der westlich noch unbebauten Inselstrafl3e besteht die Moglichkeit, die Bebauung ent-
lang der Stral3e fortzusetzen. Auf dem Grundstiick mit der FIst.Nr. 836 lassen sich mehrere
Bebauungsmadoglichkeiten verwirklichen. Somit wurden dem Ortschaftsrat verschiedene Vari-
anten vorgestellt, um mit ihm gemeinsam die Zielrichtung zu verfolgen. Bisher besteht in die-
sem Bereich ein Geb&ude mit zwei vollen Geschossen und einem angebauten Schuppen. Ein
weiterer Schuppen befindet sich im hangigen Gelande.

Zwischen den beiden Grundstiicken mit der FIst.Nrn. 6810 und 6840 (aul3erhalb des Geltungs-
bereiches) besteht eine weitere Baumaoglichkeit um den Bereich entlang der Eugen-Seiterich-
Stralle abzurunden. Es besteht bereits eine kleine Zufahrt flr die Bewirtschaftung dieser
Grundstiicke im hangigen, rickwartigen Gelande.

Die nach Norden abfallende, pragnante Hangkante bildet die natirliche Zasur zwischen dem
alten bebauten Bereich mit doérflich gepragten Baustrukturen und dem neuen bebauten Be-
reich von Eisental. Das Geléande fallt ca. 10 m nach Norden ab zum Krebsbachel. Das Krebs-
bachel, ein naturfernes Gewasser Il. Ordnung, bildet die nérdliche Grenze des Plangebietes.
Ein kleiner Teil des § 30 BNatSchG geschitzten Feldgehdlzes am Krebsbachel ragt auf
FIst.Nr. 877 in das Plangebiet. Der Grinzug am Krebsbéachel ist eine wertvolle innerortliche
Freiraumverbindung. Der teilweise alte Baumbestand im nordlichen Teil des Plangebietes be-
steht aus zahlreichen Arten wie ERkastanie, Walnuss, Kirsche, Esche, Fichte, Sumpfeiche,
Rotahorn, Larche und einem Mammutbaum.

Die weiterverlaufende Grinflache verbindet das ,Krebsbachel“ und den ,Eisentaler Dorfbach®.
Gegenwartig wird diese Grinflache als Obstwiese und landwirtschaftliche Flache genutzt.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im nachfolgenden Ubersichtsplan
dargestellt:
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5. Stadtebauliche Konzeption

Der vorliegende Bebauungsplan regelt die Bebauung entlang der bestehenden Inselstralie
und angepasst an die gegebene Ortsstruktur und die 6kologischen Verhaltnisse auch die Bau-
moglichkeit auf dem grof3en Grundstiick mit der Flst.Nr. 836. Zur Findung der Zielkonzeption
hierfir wurden dem Ortschaftsrat mehrere Bau- und Planungsmaglichkeiten vorgestellt. Hier-
bei favorisierte dieser eine gemaRigte Bebauung mit einer Art Hofbebauung. Somit kann der
bestehende bauliche Altbestand mit der Neuplanung in ahnlichem Mafl abgerundet werden.
Die Gesamtplanung orientiert sich weiterhin am Bebauungsplanvorentwurf von 2001. Die nach
Norden abfallende, pragnante Hangkante zwischen Bestand und Neubaubereich soll weiterhin
erhalten und betont bleiben und somit wird die besondere landschaftliche vorhandene Gelan-
destruktur bewahrt, indem in diesem Bereich keine Bebauung erfolgen soll und somit das be-
stehende Ortsbild sichtbar bleibt.

Die hier festgesetzte private Griinflache erstreckt sich bis zum Krebsbéachel. Somit bleiben im
weiteren Verlauf die beiden Gewasser ,Krebsbachel“ und ,Eisentaler Dorfbach“ durch den
Griinzug verbunden. Die darin bestehenden gesunden markanten Wallnussbaume sollen als
Baumgruppe erhalten werden und fiigen sich in den griinen Ubergang ein.

Auch der besonders ausgepragte Baumbestand entlang des ,Krebsbachels® soll geschutzt
und erhalten werden. Der wertvolle Gewasserrandstreifen wird somit hier in einer Breite von
10 m aufgenommen.

Im Geltungsbereich sind insgesamt 10-11 zweigeschossige Einzel- oder Doppelhdauser ge-
plant. Analog der Umgebungsbebauung und heutigen Wohnverhéltnisse sind die Geb&ude
zweigeschossig mit Satteldach geplant, nérdlich mit einer Dachneigung zwischen 30-40°. Im
sudlichen Bereich variiert die Dachneigung, da hier der Bestand auch flachere Dacher vorgibt.
Im bestehenden angrenzenden Bebauungsplan sind demzufolge flacher geneigte Dacher fest-
gesetzt und im Ubergang zum jetzigen Planungsbereich bestehen kleinere Gebaude mit stei-
lerer Dachneigung mit 40°. Um hier die Bestandsgeb&dude mit den neu geplanten Gebé&ude
aufeinander abzustimmen, werden maximale Wand- und Firsthohen festgesetzt. Es besteht
die Mdglichkeit, zwei Vollgeschosse analog der Umgebung zu bauen.
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Die ErschlieBung Uber die bestehende ,lInselstrale” ist gegenwartig mit einer Breite von
ca. 3,50 m sehr schmal ausgebaut und fungiert als Einbahnstral3e. Sie soll zukinftig auf eine
Breite von 4,50 m erweitert werden. Der Charakter der Strafl3e soll eher untergeordnet bleiben.
Die Verbreiterung der Stral3e dient insbesondere dem Zugang fir Rettungsfahrzeuge wie Feu-
erwehr oder Krankenwagen, aber auch der Weg fir Mullfahrzeuge soll besser gewahrleistet
werden, ohne die Belastung wesentlich zu erhéhen. Das Grundstiick mit der FIst.Nr. 874 sowie
die dazugehdrigen riickwartigen Grundstiicke mit Grinfestsetzung kénnen ber die Eugen-
Seiterich-StraRe mit anschlieendem Geh- und Fahrrecht fir die rickwartigen Grundsticke
erschlossen werden. Die Bebauung auf dem Grundstiick mit der Flst. Nr. 836 wird von der
InselstraRe angebunden und der direkte Zugang zu diesen einzelnen Baugrundstiicken erfolgt
privat Uiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. In diesem Planungsbereich ist der Ubergang
vom altgewachsenen Dorfkern mit ca. 4-5 Gebauden, als sensible Ergdnzung geplant. Im
nordlichen Bereich von dem Grundsttick mit der Flst.Nr. 836 befinden sich weitere Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte als Erschliel3ung fur Grundstiicke au3erhalb des Geltungsbereiches.

Die Entwasserung im Gebiet kann an das bestehende Trennsystem mit einem Regenwasser-
kanal DN 250 bzw. DN 300 und einem Schmutzwasserkanal mit DN 150 bzw. DN 250 zu der
Entwasserung angeschlossen werden. Das anfallende Regenwasser ist vorzugsweise auf
dem eigenen Grundstlick schadlos fiir Dritte zu versickern. Sollte dies aus geotechnischen
Grinden nicht mdglich sein, kann die Entwasserung Uber eine zwischengeschaltete Retenti-
onszisterne und einem Anschluss an den stadtischen Regenwasserkanal erfolgen. Das Fas-
sungsvermogen der Retentionszisterne muss min. 50 I/m2 projizierte Dachflache betragen. Je
Grundstlck ist eine Regenwasserzisterne mit mind. 4 m3 Fassungsvermégen zu errichten.
Von diesem Volumen mussen mind. 3 m3 als Ruckhalteraum eingerichtet sein. Der Drossel-
abfluss der Ruckhaltung ist auf 0,71/s zu begrenzen.

Im Planungsgebiet kann zudem auch an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der ,Insel-
stralle” und ,Eugen-Seiterich-Stralle“ angeschlossen werden.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das bestehende Wohngebiet ,Unterer Zielenweg“ wird Uber das Plangebiet nach Nordwesten
bis zur Bestandsbebauung fortgefiihrt. Das Planungsgebiet dient dabei der Nachverdichtung
zum Wohnen und wird als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

In WA sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke
zulassig. Damit soll die Ergdnzung der Wohnnutzung z.B. durch Versorgungseinrichtungen
zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie eine standort- wie zeitgemaf3e und zukunftsfahige
Grundstucksnutzung ermdglicht werden.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese aufgrund ihres Platzbedarfs bzw. des von
ihnen verursachten Verkehrsaufkommens im Plangebiet stadtebaulich nicht integriert werden
kénnen und nicht vom Begriff "Wohnnutzung" abgedeckt sind.
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6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Verbindung mit
der Hohe der baulichen Anlagen (maximale Wandhdhe, maximale Firsthéhe) tUber einen un-
teren H6henbezugspunkt (eingemessene Kanaldeckelhdhe, siehe Planeintrag) sowie der Zahl
der Vollgeschosse differenziert festgesetzt.

Im Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl von 0,4 bzw. bei grof3eren Grundstiicken im Allge-
meinen Wohngebiet von 0,3, um die Grundstiicke sinnvoll nutzen zu kénnen.

Die HOhe der baulichen Anlagen wird durch die Vorgabe maximaler Wandh6hen und Firstho-
hen im Bereich sudlich der Grunflache bestimmt. Hier ist die umliegende Bebauung und die
bestehende Bestandsbebauung in Bezug auf die Dachneigung und bestehender Wand- und
Firsth6hen sehr heterogen. Auf Grund dieser Tatsache sind die Festsetzungen so getroffen,
dass sie sich von den Gebaudehthen angleichen und es sich somit stadtebaulich einflgt und
zukUnftig Erweiterungsspielraum entsteht.

Es sind zukunftig im ganzen Planungsgebiet zwei Vollgeschosse mdglich, wobei im vorherge-
henden Bereich in der Randlage nur ein Vollgeschoss ermgglicht war.

Nordlich der Grinflache befinden sich die Neubaumdoglichkeiten im gro3tenteils hangigen Ge-
lande. Hierbei ist die Wandhthe bezogen auf die bestehende Kanaldeckelhéhe meist mit 4,50
m festgesetzt, so dass je nach Planung hangseitig auch zwei Vollgeschosse sichtbar und maog-
lich sind. Damit sich in diesem Bereich das steilere Satteldach in die Umgebung gut einfligt,
ist eine Dachneigung dies mit 30°- 40° festgesetzt. Die Firsthéhe ergibt sich in diesem Fall
durch die vorgegebene Dachneigung in Anlehnung an die Geb&udebreite (Die Gebaudetiefe
bzw. -breite des Hauptbaukdrpers darf maximal 12 m betragen - siehe 6rtliche Bauvorschrif-
ten).

Das Wohngebiet (WA 1) ist eine Uberplanung und Erganzung des bestehenden Bebauungs-
planes ,Unterer Zielenweg“ und orientiert sich somit in der Hohenfestsetzung an diesem Be-
stand und an den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen. Hier ist eine eingeschossige
Bebauung sichtbar. Auf Grund der riickwartigen Hangigkeit sind jedoch auf dem ergénzenden
Grundsttick Flst. Nr. 874 zwei Vollgeschosse mdéglich. Da der Zugang sehr beengt ist, wird nur
ein Einzelhaus ermdglicht und kein Doppelhaus. Das angrenzende Bestandsgebaude war bis-
her mit einem Vollgeschoss festgesetzt, jedoch in Verbindung der nun bebauten Umgebung
kann auch in diesem Gebaude ein zweites Vollgeschoss ermdglicht werden.

Im stidostlichen Wohngebiet im Bereich von Wohngebiet (WA 2) befinden sich bereits bebaute
Grundstiicke, welche den Ubergang zwischen dem bestehenden Bebauungsplan ,Unterer Zie-
lenweg“ und der Erweiterung des Bebauungsplanes bilden.

Hier ist eine maximale Wandhéhe von 5,0 m festgesetzt und eine Firsthéhe von 10,0 m,
wodurch eine hdéhere Ausnutzung im Dachgeschoss mdglich ist als im Ursprungsbebauungs-
plan, in dem damals ein Vollgeschoss mit einer Dachneigung von 25-30° mdglich war. Durch
die Uberplanung mit den neuen Festsetzungen ist auf diesen jetzt kleineren Grundstiicken
mehr Spielraum gegeben und es kénnen in diesem Bereich somit auch kleine Gebaude gebaut
werden, welche sich trotzdem gut in die Umgebung einfiigen. Zudem sind somit jetzt auch
Doppelhaushélften maglich.

Im gegentiberliegenden Wohngebiet (WA 3) ist die Gebaudekubatur auf Grund der formge-
benden Hangsituation am Rand mit einer Wandhohe von 6,0 m festgesetzt. Die Firsth6he ist
etwas geringer als bei der Bebauung gegenuiber, damit das Geb&ude nicht zu wuchtig er-
scheint und sich somit als klarer Abschluss bzw. Anfang zum Neubaugebiet anpasst.

Auch hier sind zwei Vollgeschosse moglich.
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Im Wohngebiet (WA 4) ist eine Wandhthe von 4,50 m festgesetzt mit Satteldach und einer
Dachneigung von 30°bis 40°, so dass entlang der InselstralBe am Gefélle das Gebaude ein-
geschossig erscheint und riickwartig oder im Dachgeschoss ein zweites Vollgeschoss unter-
gebracht werden kann.

Wohngebiet (WA 5) und Wohngebiet (WA 7) sind vom Gebaudetyp gleich, jedoch durch die
Lage im héangigen Gelande kann je nach Standort das Gebaude mit zwei sichtbaren Vollge-
schossen oder einem und dem zweiten im Hang- oder Dachgeschoss gebaut werden. Durch
den Hohenbezugspunkt der Kanaldeckel ergeben sich die unterschiedlich festgesetzten
Wandhohen.

Im Wohngebiet (WA 6) orientiert sich die Festsetzung an der Bestandsituation, welche in der
Uberplanung aufgenommen wird, um die vorhandene gewachsene Situation zu erhalten und
aufzugreifen und harmonisch zu erganzen. In diesem Bereich zeigt sich der altgewachsene
Dorfkern. Die Wandhohe ist mit maximal 7,0 m (Il Vollgeschosse) festgesetzt und auch mit
einer Dachneigung von 30°- 40°.

Die festgesetzten Gebaudetypen mit den festgesetzten Hohen ermdglichen eine dorfgerechte
Nachverdichtung, mit Erweiterungsmaglichkeit, abgestimmt auf die bestehende Umgebungs-
bebauung und auch mit Beriicksichtigung des Uberganges zur freien Landschaft und zum Ge-
wasser.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bebauungsplan klarstellend mit 1l Vollgeschossen festge-
setzt, um den Vollzug der Abwassersatzung (Ermittlung des Abwasserbeitrages tber Vollge-
schossmal3stab) zu gewahrleisten.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

In Anlehnung an die vorhandene Baustruktur sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Dies
entspricht dem dorflichen Charakter von Eisental und ergénzt die bereits vorhandene Bebau-
ung in aufgelockerter Bauweise. Auf Grund des schmalen Zuganges zum Grundstiick mit der
Fist. Nr. 874 ist auf diesem Grundstiick lediglich eine Einzelhausbebauung zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt und definieren die
Standorte der Hauptgebaude mit Garagen.

Es werden die Hauptfirstrichtungen in der Planzeichnung festgesetzt. Die Ausrichtung orien-
tiert sich am Stral3enverlauf und ggf. auch am Gelandeverlauf und schafft somit einen stadte-
baulichen Raum.

6.4 Flachen fir Stellplatze und Garagen und fir Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanla-
gen geregelt, um an der schmalen ErschlieBungsstral3e und auf den Grundsticken und Grin-
flachen geordnete Grundstickverhaltnisse zu bewirken.

Diesbeziglich sind auch Einfahrten bzw. Zufahrten zu den Grundsticken auf eine maximal
zulassige Breite von insgesamt 10 m pro Baugrundstiick, jedoch nicht mehr als 50% der
Grundstucksbreite pro Baugrundstiick begrenzt, damit zudem die versiegelte Flache auf diese
Weise reduziert werden kann.

Auf dem Grundstiuick mit der Flst. Nr. 6810, welches im Vergleich zu den angrenzenden Grund-
sticken groRer ist, wurde im ruckwartigen Bereich, Flache flur Nebenanlagen erweitert, um
hierfiir noch Erweiterungsspielraum zu schaffen.

In Grunflachen sind keine Stellplatze, Garagen und Carports zulassig, damit die Funktion einer
Grunflache gewahrt ist. In den ndrdlichen Grunflachen entlang von WA 5, WA 6 und WA 7
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nahe der Baugrundstticke sind Nebenanlagen zur Bewirtschaftung in der Griinflache méglich,
um fir die erforderlichen Geréate genugend Stauraum zu ermdglichen bis zu einer Gré3e von
10 m2 je Grundstiick. So kann einerseits in diesem Bereich baulicher Spielraum fir die Bau-
herren eingerdumt und andererseits weiterhin eine durchgéangige Grinflache von Nord nach
Siud gewahrleistet werden. Innerhalb der Baumkronen sind zum Schutz der Baumgruppe Ne-
benanlagen allerdings unzulassig. Im weiteren Griinbereich der Griinachse zwischen dem
nordwestlichen Wohnbereich (WA 4, 5 und 7) und dem sudostlichen Wohnbereich (WA 1 bis 3)
sind somit Nebenanlagen unzulassig. Ziel ist, eine durchgangige Griinflache von Nord nach
Sid zu erhalten.

Auf den Bauflachen sind Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 und 3 BauNVO auf den nicht tber-
baubaren Grundstticksflachen nur zulassig, wenn sie dem Nutzungszweck des Baugebietes
dienen und seiner Eigenart nicht wiedersprechen.

6.5 Grunordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen, Flachen oder Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Pflanzverpflichtungen dienen der Begrinung der Grundstiicke und der Einbindung des
Gebietes in die Landschaft. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass das Begriinungskonzept
nachhaltig und langfristig umgesetzt wird.

Diese Festsetzungen tragen auch zur Minimierung des Eingriffs bei. Dementsprechend sind
u.a. auf jedem Grundstiick pro angefangene 300 m2 Grundsticksflache ein Laubbaum mit
einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm, ein Obsthochstamm oder 10 Straucher mit
einer Hohe von mindestens 60-80 cm gemal der beigefligten Pflanzliste zu pflanzen, dauernd
zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.
Die bereits vorhandenen Baume, die erhalten werden, sowie zeichnerische Pflanzgebote und
-bindungen werden auf die hachzuweisenden Baume angerechnet.

Der Grunzug am Krebsbachel ist als wertvolle innerértliche Freiraumverbindung zu erhalten
und zu sichern. Die Griinfestsetzungen in diesem Bereich sind zum Schutz und zum Erhalt
dieser Gegebenheit aufgenommen.

Auf Grund der 6kologischen Funktion soll der Gewasserrandstreifen, nicht wie im Innenbereich
vorgeschrieben mit 5 Metern, sondern in Verbindung einer Festsetzung zum Erhalt des Grin-
streifens mit Baumen und Strauchern entlang des Krebsbéchels mit 10 Metern aufgenommen
werden.

Die Grunverbindung zwischen den beiden Gewdassern dient als Luftschneise und wertvolle
dorfliche Freiraumstruktur. Darin enthalten sind auch zwei markante Walnussbaume. Diese
werden deshalb mit einem Erhaltungsgebot gesichert. Diese und alle Baume sind im gesamten
Wurzel- und Kronentraufbereich vor schadigenden Einflissen zu schitzen, insbesondere
wahrend der BaumalRnahme. Dies erfolgt, um die dkologische Wertigkeit des Geltungsberei-
ches mit den typischen Bestand in diesem Bereich zu erhalten und zu schiitzen.

Hinzu kommt, dass Rodungsarbeiten im Winter (1. Oktober bis 28. Februar) zu erfolgen haben
und Geb&udeabbriche nur im Zeitraum 1. November bis 28. Februar durchgefiihrt werden
durfen. Durch diese MalRBhahmen kann ausgeschlossen werden, dass Tiere in potentiellen
Quartieren getotet werden.

Da die Boden im Plangebiet von hoher Bedeutung fiir den Bodenschutz sind und das Plange-
biet in einem Bereich von hoher lokalklimatischer Bedeutung liegt, wurden spezielle Festset-
zungen zur klimaangepassten, 6kologischen Freiflachengestaltung getroffen. Auch das Pla-
nungskonzept bertcksichtigt dies durch die angepasste, nicht zu dichte Bebauung, womit
deutliche Minimierungseffekte erzielt werden kénnen.
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Ebenso unterstitzt der Verzicht auf gro3flachige Glasfronten sowie auf gro3e, glatte Fassa-
denelemente und Fensterflachen dieses Ziel. Zudem ist auch eine insektenfreundliche Aul3en-
beleuchtung zu verwenden.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktionen der Garten sind diese vegetationsbedeckt und
wasserdurchlassig zu gestalten aulerdem hilft die Vermeidung von Kies- und Schotterflachen,
sommerliche Aufheizeffekte zu minimieren.

Im Bebauungsplan sind somit, entsprechend den Vorgaben bzw. Empfehlungen der arten-
schutzrechtlichen Vorprifung, verschiedene Malinahmen insbesondere zum Schutz von V6-
geln festgesetzt. Hierdurch sollen Verstéf3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden.

6.7 Geh,- Fahr- und Leitungsrecht

Es werden verschiedene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur Sicherung der Erschlieung fest-
gesetzt. Betroffen hiervon sind auch rickwartige Grundstiicke zur Pflege und Unterhaltung.
Es bestehen weitere private Rechte, welche vom Bebauungsplan nicht berthrt sind.

Geh- und Fahrrecht 1 (GFR 1). Die mit einem mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache 1
(GFR 1) mit einer Breite von 3,00 m besteht zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Grund-
stiicke Flst.Nrn. 876 und 877 Hierbei soll der Zugang und die Bewirtschaftung der rlickwartigen
Grundsttcke sichergestellt werden. Die genaue Lageposition, kann je nhach Bebauung gean-
dert werden. Der Zugang ist sicherzustellen. Der Bereich darf weder mit Hochbauten tberbaut
noch mit Baumen, Stréauchern bepflanzt werden; er muss zu jeder Zeit zuganglich sein.

Geh- Fahr- Leitungsrecht 2 (GFL 2) Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fl&-
che 2 (GFL 2) mit einer Breite von 3,00 m besteht zugunsten der betreffenden Grundstiicksei-
gentimer des Grundstlickes Flst.Nr. 836. Der Bereich darf weder mit Hochbauten Uberbaut
noch mit Baumen, Strauchern bepflanzt werden; er muss zu jeder Zeit zuganglich sein.

Geh- Fahr- Leitungsrecht 3 (GFL 3) Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
che 3 (GFL 3) mit einer Breite von 3,00 m besteht fir einen Regen- und Schmutzwasserkanal
zugunsten der Stadt Buhl. Ausnahmsweise darf im Bereich der Giberbaubaren Grundsticksfla-
che an das Geh-Fahr- und Leitungsrecht naher herangertickt werden, so dass zur Leitung ein
Abstand von mindestens 1,0 m bestehen bleibt und die Griindung des Hauses im Bereich der
Kanaltrasse mindestens 0,5 m unter die Kanalsohle hergestellt wird. Da somit die Griindung
des Hauses in diesem Bereich bei spateren Kanalarbeiten als einseitiger Grabenverbau fun-
giert, kann der Abstand des Gebaudes auf 1,0 m reduziert werden.

Der Bereich darf weder mit Hochbauten Uberbaut noch mit Baumen, Strauchern bepflanzt
werden; er muss zu jeder Zeit zuganglich sein.

Gehrecht 4 (GR 4) Die mit Gehrecht (FulBwegrecht) zu belastende Flache 4 (G 4) mit einer
Breite von 1,15 m besteht zu Gunsten der Allgemeinheit. Hiermit wird offentlich-rechtlich der
bestehende Weg bestatigt.

Geh- Fahr- Leitungsrecht 5 (GFL 5). Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende
Flache 5 (GFL 5) mit einer Breite von 3,00 m besteht zugunsten des Grundstiickseigentiimer
des Grundstiickes FIst.Nr. 829/4. Das Pflanzen von Badumen im Bereich des Leitungsrechtes
ist unzulassig. Hier wird 6ffentlich-rechtlich der Zugang auf das Grundstiick mit der FIst.Nr.
829/4 aufgezeigt. Es bestehen hierfir weitere private Rechte.
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7. StraRenverkehrsflache

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist nicht verbindlich, damit der Ausbauplanung nicht vor-
gegriffen wird.

8. Flachenbilanz
Geltungsbereich ca. 11.855m?2 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 7.191m?2 61 %
Grunflache Ca. 3.997 m? 34 %
StraRenverkehrsflache ca. 667 m2 5%

9. MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Die Baugrundstiicke und Grunflachen im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz. Die
erforderliche ErschlielBungsstral3e ist in diesem Bereich die bestehende InselstralBe. Hier ist
jedoch eine StralRenverbreiterung vorgesehen, was planerisch im Bebauungsplanentwurf fest-
gehalten ist. Hierzu ist private Flache zu erwerben.

Die einzelnen Baugrundstiicke auf dem Grundsttick3 mit der Flst.Nr. 836 sind Uber ein Geh-,
Fahr und Leitungsrecht angebunden. Das Grundstiick mit der FIst.Nr. 874 ist gegenwartig Uber
eine kleine Strichstral3e an die Eugen-Seiterich-Stral3e angeschlossen, welche zukiinftig dem
Baugrundstiick zugeordnet werden soll, somit ist dieser Zugang zu verauf3ern.

10. Kosten

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan fallen weitere Kosten fiir den StralRenausbau an. Hierflr
sind ohne weitere Planungsdetails fur den Ausbau ca. 200.000 € geschatzt. ErschlieSungs-
beitrage mussen veranlasst werden. Zudem fallen Kosten an fur den Grundstiickserwerb fiir
die Stral3enverbreiterung.
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B. Ortliche Bauvorschriften

Zum Bebauungsplan werden auch Ortliche Bauvorschriften erlassen. Sie beinhalten
Regelungen zur &ufBeren Gestaltung baulicher Anlagen und Begriinung, Werbeanlagen,
Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke und von Einfriedigungen sowie zu
Aulenantennen 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 typischen Orts-
bildes beabsichtigt. Insbesondere zum Erhalt des Ortshildes wird die Gebaudebreite flr gie-
belstandige Hauptbaukérper bzw. die Gebaudetiefe bei traufstdndigen Gebauden auf 12,0 m
beschrankt. Damit sollen zu grof3e Baukdrperdimensionen, die sich stadtebaulich und gestal-
terisch nicht in das Landschaftshild bzw. die doérfliche Struktur einfigen, vermieden werden.

1.2 Dachform, Dachneigung, Dachflachengestaltung, Dachaufbauten

Im Hinblick auf den dérflichen Charakter des Gebiets sind fur die Hauptgeb&dude nur symmet-
rische Satteldacher zulassig. Die unterschiedlichen Dachneigungen im sidlichen Teilbereich
vermitteln zwischen der Neuplanung und der Bestandsbebauung. Im nérdlichen Bereich fligt
sich die Dachneigung mit 30°-40° an heutige Wohnverhaltnisse, das Geléande und an die dorf-
lichen Strukturen und Gegebenheiten an.

Die zulassigen Farben der Dachdeckung (ziegelrot bis rotbraun oder anthrazit) werden fest-
gesetzt, um eine harmonische und ortstypische Dachlandschaft in diesem Bereich von Eisen-
tal beizubehalten. Unzulassig sind glanzende und reflektierende Materialien. Zur Vermeidung
der Blendwirkung dirfen keine glanzenden und reflektierenden Materialien verwendet werden.

Zur Zulassigkeit von Dachaufbauten wird ein Gestaltungsrahmen vorgegeben, der ebenfalls
ein Einflgen der Neubebauung in die Umgebung gewéhrleistet und eine Einheit bildet; daher
sind auch Dacheinschnitte nicht zulassig. Die Vorschriften entsprechen den Bihler Standard-
regelungen fiir Dachaufbauten in Bebauungsplanen.

1.3 Gestaltung von Doppelhdusern

Aufgrund der sensiblen Lage des Plangebietes am Ortsrand und des direkten Bezugs zur vor-
handene Umgebungsbebauung werden aus gestalterischen Grinden einheitliche Gestal-
tungsvorgaben fir Doppelhauser vorgenommen.

1.4 Fassadengestaltung

Durch die Festsetzung eines festen Weil3anteils wird die Helligkeit der Fassadenfarben hinrei-
chend konkret bestimmt; die Wahl der Farbpigmente wird dem Bauherrn tberlassen.

Die Helligkeit der Fassaden wird Uber 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 WeiRanteil bei
85% zu liegen kommt. Die Helligkeit von Fassaden wird hierdurch gewahrleistet; Blendwirkun-
gen wie bspw. bei einem Remissionswert von 100 % werden ausgeschlossen.
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Daruiber hinaus kann durch die Wahl heller Fassadenfarben (Albedowert >= 0.3) die bioklima-
tische Belastung im Nahbereich der Gebaude wirksam herabgesetzt werden. So fuhrt die hohe
Absorptionsfahigkeit dunkler Fassadenanstriche gegeniber hellen Fassaden zu deutlich ho-
heren Oberflachentemperaturen. Je hoher der WeilRanteil 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 Fas-
saden. Diese Vorgabe bewirkt zugleich einen positiven Beitrag zur Klimaanpassung.

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

Es sind somit nur Fassaden mit hellem Anstrich in der Farbnuance bis NCS (Natural Colour
System) S 0510/ (alle Farbfamilien mit einem 85%-igen Weil3anteil) zulassig, sowie Holzfas-
saden, Fassaden mit Wandbegriinung und vertikale Solarenergie- bzw. Photovoltaikanlagen

2 Werbeanlagen

Da im Plangebiet auch gewerbliche Nutzungen zulassig sind, werden Regelungen zu
Werbeanlagen getroffen. Aufgrund der sensiblen, nicht zentrumsnahen Lage werden die
Werbeanlagen im Wohngebiet auf 0,50 m2 begrenzt. Freistehende Werbeanlagen werden
dabei nicht zugelassen. Ebenfalls werden Webeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung
und Lichtwerbung in grellen Farben ausgeschlossen.

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 privaten Wegen aufgenommen, die in
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen auszufiihren sind. Zudem ist der Gbrige, nicht
Uberbaute Bereich als Griin- und Gartenflache anzulegen und als solche dauerhaft zu unter-
halten.

Darluber hinaus soll die Ausgestaltung von Stiitzmauern und Einfriedigungen gesteuert wer-
den, um zu massiv wirkende Elemente im Plangebiet zu vermeiden und um einen harmoni-
schen Umgang mit dem Gelande zu gewabhrleisten. Zur landschaftsgerechten Gestaltung sind
Stlitzmauern zu begriinen oder in Form von Natursteinmauern zu errichten.

Aus gestalterischen Griinden wird die Ausfiihrung mehrerer und unterschiedlicher Antennen-
und Parabolanlagen an einem Gebaude auf eine Anlage pro Gebaude begrenzt.

Zur Entlastung des Kanals sind Vorschriften zum Anlagen, zum Sammeln, Verwenden oder
Versickern von Niederschlagswasser aufgenommen, Somit ist das auf den Dachflachen an-
fallende Regenwasser in Zisternen zu sammeln, damit es zeitverzogert in die ortliche Kanali-
sation gelangt.

Stadt Bihl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung/GIS
15/16



Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg, 1. Anderung und Ergénzung® in Biihl-Eisental
Begriindung, Entwurf in der Fassung vom 11. Januar 2023

Buhl, den

Wolfgang Eller
Fachbereich Stadtentwicklung - Bauen - Immobilien

Anlagen

Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg, 1. Anderung und Erganzung*, Artenschutzrechtliche Vor-
prufung, Biro Zieger-Machauer GmbH, AltluZheim vom 11.01.2023.

Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg 1. Anderung und Ergéanzung®, Darstellung der Umweltbe-
lange gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB, Biiro Zieger-Machauer GmbH, Altlul3heim vom 11.01.2023.
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