Bebauungsplan ,Hofmatten® in Biihl-Moos
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 03. Méarz 2017

Textliche Festsetzungen:
des Bebauungsplanes ,,Hofmatten“ der Stadt Buhl, in Biihl- Moos
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes planungsrechtlich festgesetzt:

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA 1 - 3) § 4 BauNVO
Zulassig sind:
— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie

— nicht storende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise k6nnen zugelassen werden:
— sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind:

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Anlagen fir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen.

1.2. Mischgebiet MI § 6 BauNVO
Zulassig sind:
— Wohngebaude
— Geschafts- und Blurogebaude
— sonstige Gewerbebetriebe
— Schank- und Speisewirtschaften
— Einzelhandelsbetriebe
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke
— Anlagen fir sportliche Zwecke nur in geschlossenen Raumen

Nicht zulassig sind:
— Tankstellen
— Gartenbaubetriebe
— Vergnugungsstatten gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 19 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist als Planeintrag durch die Grundflachenzahl (GRZ) i.V.m.
der maximalen Hohe baulicher Anlagen (Wandhthe max. WH) und die Anzahl der Vollgeschos-
se (VG) festgesetzt.
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2.1. Grundflachenzahl (8§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Allgemeinen Wohngebiet wird im WA 1 und 2 mit
0,3 und im WA 3 mit 0,4 festgesetzt. Im Mischgebiet (MI) wird sie auf 0,4 festgesetzt. Die zulas-
sige GRZ darf im WA 1 - 3 sowie im MI durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden.

2.2.  Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO i. V. m. der Hohenlage § 9 Abs. 3 BauGB)

Fur die Hohe baulicher Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte maximale Wandhdhe
(WH).

Als unterer Hohenbezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen gilt die Deckelhdéhe des
nachstgelegenen Kanaldeckels der geplanten ErschlieBungsstral3e. Es gilt der der Erschlie-
Bungsstralle zugewandten Gebaudemitte, nachstgelegene Hohenbezugspunkt. Sind zwei oder
mehrere Hohenbezugspunkte heranzuziehen, gilt das arithmetische Mittel der beiden Héhenbe-
zugspunkte. Bei Eckgrundstiicken ist die Erschlieungsstral3e, auf die Bezug zu nehmen ist,
durch Planeintrag (Pfeil) festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

3. MindestgrundstiicksgrofRe von Doppelhausgrundstiicken im WA
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgrundstiicksgroRe fir eine Doppelhaushalfte im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes betragt 275 mz2,

4, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Mafgebend fir die lberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sind die Baugrenzen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

5. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 8812 und 14 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache und in den fir sie ausgewie-
senen Flachen zulassig.

Ausnahmsweise sind baurechtlich notwendige Stellplatze gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO auf der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache entlang von ErschlieBungsstralen zuldssig, wenn sie
dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, seiner Eigenart nicht widersprechen und die
sonstigen Nutzungsmalf3festsetzungen eingehalten sind.

Im Wohngebiet sind Einfahrten bzw. Zufahrten zu den Grundstiicken auf eine maximal zulassi-
ge Breite von insgesamt 6 m pro Baugrundstiick begrenzt.

Nebenanlagen, wie z.B. Garten- und Geratehduschen, Gartenlauben, Brennholzlager und dergl.
bis zu insgesamt 40 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig.
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6. Gemeinbedarfsflache ,Kindergarten“ mit Folgenutzung Wohnen
(8 9 Abs. 1 Nr.5 und Abs. 2 BauGB)

Bei den zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans genehmigten baulichen Anlagen
des bestehenden Kindergartens auf dem Grundstiick FIst.Nr. 1970 sind bis zu ihrer Nutzungs-
aufgabe, Anderungen, Erneuerungen und geringfiigige bzw. notwendige Erweiterungen zur
Bestandssicherung zulassig.

Diese sind nur so lange zuldssig, bis der geplante neue Kindergarten an anderer Stelle gebaut
und in Betrieb genommen ist. Die zuldssige Folgenutzung ,Wohnen® ist im zeichnerischen Teil
festgesetzt und tritt mit Abriss und R&umung des alten Kindergartens in Kraft. Siehe hierzu
auch unter Grinordnung, Nr.10.3 Ortrandeingriinung.

7. Maximal zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In Wohngebauden sind je Einzelhaus hdchstens zwei Wohneinheiten zuléassig, pro Doppel-
haushaélfte ist hOchstens eine Wohneinheit zulassig.

8. Flachen fiur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des
StraBenkorpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind auf allen an offentlichen Verkehrsflachen angrenzen-
den Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Stral3enbegrenzungslinie auf priva-
ten Grundstlicken zu dulden (z.B. Hinterbeton von Randsteinen).

Ebenso sind StraRenbeleuchtung, Masten, einschlief3lich Betonfundament auf den an die Stra-
e angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

9. Grunordnung / Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
9.1. Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den als private Grunflache ,Hausgarten® und ,Streuobstwiese® festgesetzten Flachen sind
Nebenalnagen im Sinne von § 14 BauNVO unzulassig.

9.2. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Aul3enbeleuchtung

Fur AuRRenbeleuchtungen (StraRen-, Hof-, Garten-, Fassadenbeleuchtung usw.) sind insekten-
freundliche Leuchtmittel (LED), warme Farbtemperaturen (max. 3.000 Kelvin) zu verwenden.
Die Ausrichtung der Leuchtmittel ist auf die zu beleuchtende Flache (Fahrbahn, Gehweg etc.)
zu fokussieren. Die Leuchtengehause sind gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten zu
schitzen und die Oberflachentemperatur der Leuchtengehause darf 60 °C nicht Ubersteigen
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Oberflachenentwasserung
Auf den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist in den Eselsgraben einzuleiten.
Rodungszeiten

Die Rodung von Vegetation, wie Geholzen, Gebiuschen und Baumen darf nur innerhalb der ge-
setzlich erlaubten Fristen vom 01. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden.

Zauneidechse

Erfolgt die tatsachliche bauliche Nutzung der Grundstiicke FIst.Nrn. 1972 - 1974 nicht inner-
halb der nachsten 2 Jahre (=bis Ende 2018), so ist vor Baubeginn eine erneute Uberprifung auf
ein Vorkommen der Zauneidechse durchzufiihren und im Falle eines Vorkommens Vermei-
dungsmafinahmen (wie z. B. Sperrzaun, Vergramung) vorzusehen. Die erforderlichen Vermei-
dungsmafnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung durch den Erlass einer entsprechen-
den Nebenbestimmung sicherzustellen.

Die neuen rickwartigen Baubereiche auf den Grundstiicke FIst.Nrn. 1975 und 1976 sind vor
Baubeginn auf ihre Habitateignung und moégliche Vorkommen der Zauneidechse zu Uberprifen
und ggf. weitergehende Vermeidungsmalinahmen (z. B. Sperrzaun, Vergrdmung) vorzusehen.
Diese Vorgehensweise ist im Rahmen der Baugenehmigung durch den Erlass einer entspre-
chenden Nebenbestimmung sicherzustellen.

GrolRRer Feuerfalter — MalRnahme wéhrend der Bauphase

Im Sommerhalbjahr sind vor Baubeginn potenzielle Eiablageplatze mit nicht sauren Ampferar-
ten zu erfasst und zur Vermeidung der Tétung von Entwicklungsstadien Eier und Raupen in
sichere Habitate umzusetzen.

Im Anschluss daran ist dafir zu sorgen, dass bis zur tatsadchlichen Inanspruchnahme der Fla-
chen keine fir die Eiablage geeignete Ampfer vorhanden sind. Potenzielle Eiablageplatze mis-
sen je nach Witterung alle 2-3 Wochen geméht oder gemulcht werden, um eine erneute Eiabla-
ge zu verhindern.

9.3. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB

Private Grundstiicke

Auf jedem Grundstick ist pro angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 12-14 cm, ein Obsthochstamm oder 10 Straucher mit einer Ho-
he von mindestens 60-80 cm gemald der beigefugten Pflanzliste (siehe Hinweise Nr. 16) zu
pflanzen, dauernd zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzun-
gen zu ersetzen. Auf den Grundstiicken bereits vorhandene Baume, die erhalten werden, sowie
zeichnerische Anpflanzbindungen und die zu pflanzenden Strallenbdume-werden auf die nach-
zuweisenden Baume angerechnet.

Die nicht Giberbauten Flachen sind tiberwiegend vegetationsbedeckt anzulegen.
StraRenbaume

Stral3enbegleitend sind auf den privaten Grundstiicken sowie im 6ffentlichen StralBenraum an
den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten Stadtbirnen (Pyrus calleryana 'Chan-
ticleer', 3-mal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm) fachgerecht zu pflanzen und
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dauerhaft zu erhalten. Um die Entwicklung der Baume sicherzustellen, sind Baumscheiben in
einer GrolRe von min. 12 m2 anzulegen. Geringflgige Abweichungen von den eingetragenen
Baumstandorten kénnen in begriindeten Fallen (Zufahrt, Leitungstrasse, Grenzveranderung) als
Ausnahme zugelassen werden. Die vorgeschriebenen Mindestabstande zu Leitungstrassen und
Grundstiicksgrenzen sind einzuhalten.

Ortsrandeingrinung

Entlang des Wirtschaftsweges ist auf den privaten Grundsticken eine 5 m breite (4 bis 5-
reihige) Heckenpflanzung mit Baumen und Strauchern der Pflanzliste anzulegen und vollstandig
zu begriinen. Die dauerhafte Unterhaltung obliegt den Eigentimern der jeweils angrenzenden
Baugrundstlicke.

Bis zur Folgenutzung ist die private Grinflache nérdlich des Kindergartens als Streuobstwiese
zu erhalten und extensiv zu pflegen. Bei Umsetzung der Folgenutzung ist im Norden eine
Randeingriinung durch eine 5 m breite (4 bis 5-reihige) Heckenpflanzung mit Baumen und
Strauchern der Pflanzliste anzulegen und vollstandig zu begriinen. Die dauerhafte Unterhaltung
obliegt den Eigentiimern der jeweils angrenzenden Baugrundstiicke.

Gewasserrandstreifen

Nach dem naturnahen Ausbau ist der 5 m breite Gewasserrandstreifen siddstlich des Esels-
grabens als Wiese zu erhalten bzw. anzulegen und zu pflegen. Die Verbote des § 29 Wasser-
gesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) sind zu beachten. (Siehe Hinweisen Nr. 10).

9.4. Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b)

Die im Bebauungsplan als zu erhaltend gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen mit Arten gemaf der Pflanz-
liste zu ersetzen. Die Baume sind im gesamten Wurzel- und Kronentraufbereich vor schadigen-
den Einflissen zu schitzen.

9.5. Zuordnung von Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft

(8 1 a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1a Satz 2, § 135 BauGB und Satzung der Stadt Buhl tber die
Erhebung von ErschlieRungsbeitrdgen vom 25. Januar 2006, geandert am 16. Februar 2011)

Das durch den geplanten Eingriff in Natur und Landschaft entstehende Gesamtdefizit betragt
170.922 Okopunkte (OP) fur 26.059 m2 Eingriffsflache (entspricht ca. 6,56 Okopunkte/m2 Ein-
griffsflache). Auf die zuzuordnenden oOffentlichen Verkehrsflachen kommt eine Eingriffsflache
von 2.660 m2 (10,21 %), auf neue Wohnbauflachen 18.082 m2 (69,39 %) und auf die Ubrige
Flache 5.317 m? (20,40 %) zusammen. Die einzelnen Eingriffsflachen verteilen sich wie folgt auf
die AusgleichsmaRnahmen (umgewandelt in Okopunkte):
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Offentliche
Verkehrsflachen

Neue
Bauflachen

Ubrige
Flachen

Summe

Defizit in OP

Defizit in %

17.451 OP

10,21 %

118.603 OP

69,39 %

34.868 OP

20,40 %

170.922 OP

100%

Al
Naturnaher
Ausbau des
Eselsgrabens

1.253 OP

8.513 OP

2.502 OP

12.268 OP

A2

Anlage einer
Streuobstwiese
Flst.1960

3.303 OP

22.448 OP

6.599 OP

32.350 OP

A3
Umwandlung
Acker in Grin-
land vorgesehen
Flst. 1682

2.939 OP

19.971 OP

5.872 OP

28.782 OP

A4
Okokonto-
MalRnahme
,Ruttmatten*

3.996 OP

27.161 OP

7.985 OP

39.142 OP

A5 Umwandlung
Acker in Wiesen
Waldhagenich-
Oberweier

5.960 OP

40.510 OP

11.910 OP

58.380 OP

Es verbleibt zudem noch ein Uberschuss von 858 OP aus der Okokonto-MaRnahme ,Ruttmat-
ten®, die nicht fur den Ausgleich benétigt werden, jedoch durch die MaRnahmen entstehen.
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