Bebauungsplan ,Hofmatten® in Buhl-Moos
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 03. Méarz 2017

A Stadtebauliche Begrindung

zum Bebauungsplan ,,Hofmatten* der Stadt Buihl, Gemarkung Moos
1. Erfordernis der Planaufstellung

Die standige Nachfrage nach Baugrundstiicken verdeutlicht den Bedarf an Ein- und Zweifa-
milienhausern in Moos und im gesamtstadtischen Zusammenhang, der auf der Grundlage
der Flachennutzungsplanberechnung fur den Wohnbaubedarf ermittelt wurde. Die bestehen-
den Baulliicken in Moos sind, soweit verfugbar, aufgefillt. Um den Bedarf decken zu kdnnen,
wird das Neubaugebiet ,Hofmatten® am nordwestlichen Siedlungsrand von Moos, in An-
schluss an den bestehenden Kindergarten entwickelt.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 3,2 ha grol3e Plangebiet liegt nérdlich von Moos in unmittelbarer Nahe zur Ortsmitte.
Ostlich angrenzend befindet sich das Kinderhaus Moos. Die bestehende, suidlich und west-
lich umliegende Bebauung ist ortstypisch mit 1-2 geschossigen Wohngebauden mit Sattel-
dachern bebaut. Vereinzelt befinden sich auch noch Wirtschaftsgebaude darunter. Nordlich
grenzt das Neubaugebiet an einen bestehenden Feldweg an, wo sich dahinter die freie Feld-
lage befindet. Moos wird nérdlich gréf3tenteils von einem mit alten Obsthochstdmmen be-
standenen Streuobstgurtel gesdumt, welcher eine lokale Bedeutung fir das Ortsbild und die
traditionell l&ndlich gepréagte Siedlungsform aufweist. Aufgrund der Ebenheit ist das Pla-
nungsgebiet gut einsehbar. Es besteht deshalb eine hohe Empfindlichkeit. Ansonsten ist das
Landschaftsbild des Planungsgebietes als kaum strukturierte Landwirtschaftsfliche gekenn-
zeichnet, die als Wirtschaftswiese, Fettwiese genutzt wird. Durch das Gebiet flihrt gegenwér-
tig eine oberirdisch verlegte 20KV Leitung, die im Zuge der Realisierung des Wohngebietes
verlegt werden muss. Auch ein Regenwasserkanal verlauft noch durch das Gebiet mit einem
Auslauf in den Eselsgraben, der jedoch im Zuge der Neugestaltung ebenfalls verlegt wird.
Der Eselsgraben ist ein naheliegendes Gewésser 2. Ordnung ohne besondere Begleitvege-
tation. MalRgebend fur den Geltungsbereich ist der unten dargestellte Abgrenzungsplan
vom 27. Januar 2016.
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3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Neubaugebiet ,Hofmatten® ist aus dem Regionalplan und aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

3.1. Regionalplan und Hochwassergefahrenkarte
Das Baugebiet ist ein abgestimmter Bereich fir Siedlungserweiterung. Die kiunftige bauliche
Nutzung steht daher im Einklang mit den Zielen des Regionalplans.

Gemall dem aktuellen Entwurfsstand der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-
Wirttemberg vom Juli 2015 im Bereich von Hofmatten sind keine Flachen des Neubaugebie-
tes betroffen. Aus der Karte zeigt sich, dass der Eselsgraben auch bei einem HQ Extrem Fall
in diesem Bereich den Bachlauf nicht verlassen wird. Zusatzlich ist zu beachten, dass beim
geplanten Ausbau des Eselsgrabens eine neue Retentionsflache geschaffen wird, die den
Altbestand und die neue versiegelte angeschlossene Flache beriicksichtigt.

3.2. Flachennutzungsplan

Das Baugebiet Hofmatten ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2030 mit
Rechtskraft vom 17. Februar 2014 der Verwaltungsgemeinschaft Buhl-Ottersweier entwi-
ckelt. Bereits im alten Flachennutzungsplan war diese Flache als kiinftige Wohnbauflache
vorgesehen und wurde im Rahmen der Fortschreibung erganzt und abgerundet. Sie dient
der Deckung des gesamtstadtischen Bedarfs an Ein- und Zweifamilienhausern.

Nordlich befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Sudlich und westlich grenzt das Gebiet
an Gemischte Bauflachen an. Ostlich befindet sich das Kinderhaus Moos auf einer Gemein-
bedarfsflache, welches aufgrund von Uberlegungen tiber den kiinftigen Standort neu in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen wurde.

3.3. Verbindliche Bauleitplanung
Fur diesen und direkt angrenzende Bereiche besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

3.4. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Baugebiet Hofmatten sind im Wesentlichen im Eigentum der Stadt Bihl,
mit Ausnahme der bereits bebauten Grundstiicke FIst.Nrn. 1976, 1975, 1982, 25/1, Teilfla-
chen von FIst.Nrn. 24/2, 24 und 20 und den unbebauten Grundstucken Flst.Nrn. 336/1 und
335/, die wahrend der Flachennutzungsplan-Fortschreibung mit in den Geltungsbereich auf-
genommen wurden, um hier einen Siedlungsabschluss mit einer geregelten Bebauung er-
maglichen zu kdnnen.

4. Ziele und Zwecke der Planung
4.1. Stadtebauliche Konzeption

Wohn-und Mischgebiet

Ziel dieser Planung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, welche sich an der bauli-
chen Struktur von Moos orientiert. Auf dem ca. 3,2 ha grof3en Neubaugebiet ,Hofmatten”
entsteht Wohnraum in Form von Einzel- und Doppelhdusern.

Insgesamt entstehen 29 neue Einzelhausgrundstiicke, welche ab einer Bauplatzgrof3e von
550m2, wenn es der Grundsttickszuschnitt zulasst, auch mit einem Doppelhaus bebaut wer-
den dirfen. Bei Umnutzung des Kindergartenstandortes zur Wohnnutzung stehen weiter 6
Einzelhausgrundstiicke zur Verfiigung. Mit in den Geltungsbereich einbezogen wurde auch
ein Grundstick auf Hohe Friedhof zur Abrundung des dortigen Siedlungsbereiches und zur
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Sicherung eines adaquaten Anschlusses an den Uberdrtlichen Verkehr. Neu hinzugekom-
men ist nun die Erweiterung der Bauflache im Bereich von Buchenstrale 16 und 18 bei Re-
duzierung der dortigen Griinflache, wodurch im Bestand 2-3 weitere siedlungsnahe Bauplat-
ze als Hinterlieger erschlossen werden konnen. In der Summe entstehen somit insgesamt
mind. 39 Einzelh&user.

Die Bebauung soll sich, wie die umliegende Wohnbebauung, an die ortstypischen Gegeben-
heiten anpassen. Die Grundstiicke figen sich mit Gro3en von ca. 440-800 m2 bzw. einer
durchschnittlichen Gré3e von ca. 530 m2 in die sensible Ortsrandlage ein und entsprechen
den heutigen Wohnbedurfnissen. Einer zu starken Versiegelung wird im allgemeinen Wohn-
gebiet (WA 1 und 2) mittels einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bzw. im WA 3 0,4 bei den
kleineren Grundstiicken Richtung Ortskern entgegen gewirkt. Im Mischgebiet, welches eben-
falls an den Gebaudebestand von Moos angrenzt ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festge-
setzt, um einen Ubergang vom Ortskern zum Neubaugebiet durch die Nutzungsmischung zu
schaffen, nicht jedoch die gleiche Dichte wie im Ortskern vorzusehen. Die Beschrankung auf
zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und einer Wohneinheit je Doppelhaushélfte unterstiitzt
dieses Ziel zusatzlich. Die Geb&aude orientieren sich mit einer Wandhthe von 6,0 m und ei-
nem Satteldach im Wesentlichen an der vorhandenen Bebauung.

Kindergartenstandort und Folgenutzung

Der Kindergarten in Moos-Hofmatten ist in die Jahre gekommen und energetisch sanie-
rungsbediirftig (Heizanlage, Dach, usw.). Ebenso besteht der Bedarf nach einem weiteren
Gymnastikraum. Aufgrund dieser Planungen zur benétigten Sanierung und Erweiterung der
Kindertageseinrichtung Moos, sowie den daraus resultierenden Moglichkeiten im Bebau-
ungsplanverfahren, wurde die Flache des Kindergartens mit in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen und das Baufenster entsprechend dem Uberkommenden Bestandsschutz
festgesetzt. Ziel ist langfristig aber den heutigen Kindergarten abzureil3en und im Bereich der
Karl-Reinfried-Halle neu zu errichten. Auch bei der Halle gibt es Sanierungsbedarf. Bei ei-
nem gemeinsamen Standort von Kindergarten und Turnhalle kénnten so Synergieeffekte
genutzt werden. Die dann frei werdende Flache des ehemaligen Kindergartens wird einer
Wohnbebauung mit 6 Einzelhduser bzw. max. 8 Doppelhduser und 2 Einzelhausern zuge-
fuhrt. Mit der Festsetzung des Uberkommenen Bestandschutzes ist die Umnutzung zeitlich
versetzt moglich, ohne eine erneute Anderung oder Erganzung des Bebauungsplanes her-
vorzurufen. Die Folgenutzung tritt dabei in Kraft sobald der alte Kindergarten abgerissen und
die Flache freigeraumt ist.

4.2. Erschlieung

Die ErschlieBung des Baugebietes ,Hofmatten“ wurde mehrfach diskutiert und untersucht.
Das Gebiet kann von mehreren Punkten aus erschlossen werden, jedoch bringt jeder An-
schluss unterschiedliche Einschrankungen in der Nutzbarkeit mit sich. Im Siden bestehen
zwei Anbindungen, einmal Uber die BuchenstralRe und lber die Engelstralie. Die bestehende
StralRenflache der BuchenstraRe wurde zur Sicherung des Anschlusses an die Mooser Stra-
Re mit in den Bebauungsplan aufgenommen. Beide Zu- bzw. Abfahrten beinhalten Engstel-
len, welche beim Aus- und Einfahren erfordern, dass gegenseitig Riicksicht genommen wer-
den muss. Um daher fur mogliche kiinftige Notfélle geristet zu sein, wurde der Anschluss
Uber den Heimatweg im Norden aufgenommen und gesichert. Somit besitzt das Gebiet einen
dritten Anschluss an das uberortliche Verkehrsnetz. Auf der Hohe des Friedhofes wurde da-
fur die kiinftige StraRenflache mit den erforderlichen Kurvenradien und Stral3enbreite festge-
setzt. Der Heimatweg, mit einer Breite von ca. 3,0 m, wird zwar nicht in den Abgrenzungsbe-
reich des Bebauungsplanes mit aufgenommen, jedoch vorerst mittels Ausweichbuchten fir
den Begegnungsverkehr Schwerlastverkehr und PKW hergestellt. Somit kann der Heimat-
weg als verbesserte Verbindung zum d&rtlichen StraRennetz genutzt werden. Zusatzlich wird
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auch der vorhandene Feldwege FIst.Nr. 1966 in einer Breite von 3,0m befestigt und als Ein-
fahrtsmdglichkeit in das Baugebiet im Einbahnverkehr geschaffen. Er dient einseitig als Ein-
fahrt vom Friedhof zufahrend, wobei der Heimatweg vom Kindergarten aus kommend als
Ausfahrt aus dem Plangebiet genutzt werden kann. Langfristig ist hier ein Ausbau geplant im
Zusammenhang mit einer moglichen Erweiterung der Bebauung Richtung Friedhof. Eine
weitere genutzte Anbindung ist der westlich gelegene Feldweg (Flst.Nrn. 1987 und 1993).
Durch diese verschiedenen Zufahrtsmoglichkeiten, kann sich der kinftige Anliegerverkehr,
trotz der genannten Einschréankungen entsprechend aufteilen. Auf dieser Grundlage wird
davon ausgegangen, dass die ErschlieBung des Gebietes bzw. der Anschluss an das beste-
hende Stral’ennetz ausreichend sichergestellt ist.

Insgesamt ist durch die neuen Bauplatze bei Umnutzung des Kindergartens in Wohnen von
einem durchschnittlichen taglichen zusatzlichen Verkehrsaufkommen (DTV) von rund 220
Fahrzeugen1 zu rechnen. Mit den bestehenden Grundstticken liegt der durchschnittliche tag-
liche Verkehr bei etwa 350 Kfz/24h und damit unter dem Wert flr eine Wohngebietsstalie
gemal der RASt 06, der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstraf3en, Ausgabe 2006.

Die ErschlieBungsstralie durch das Neubaugebiet ist niveaugleich als Mischverkehrsflache
mit einer StralRenbreite von 5,50 m bzw. 6,5 m fir die Hauptrichtung sidlich des Kindergar-
tens und Richtung Heimatweg vorgesehen. Der entlang der westlichen Grenze des Kinder-
gartengrundstiickes bestehende Trampelpfad wird in die Planung aufgenommen und als
FuRBweg festgesetzt. Somit wird die bestehende Wegeverbindung von der Ortsmitte mit der
freien Feldlage gesichert.

Bereits heute benutzt das Millfahrzeug fir seine Entsorgungsfahrt durch Moos die Zufahrt
Uber den Heimatweg, die Buchenstral3e und die EngelstralBe sowie den Feldweg (H6he Bu-
chenstralle 16). Der Begegnungsverkehr Millfahrzeug/PKW im Bestandsgebiet gestaltet
sich heute bereits schwierig bzw. es werden private Flachen in Anspruch genommen. Durch
das geplante Baugebiet wird die Entsorgung nicht beeintrachtigt. Es kénnte sogar lberlegt
werden, kinftig Gber die neu gebaute StraRe siudlich des Kindergartens und Richtung Feld-
weg weiter zu fahren und die Engelsstral3e gesondert anzufahren. Eine Stichstraf3e im Nord-
osten des Plangebietes ermdglicht die Entsorgung fir die dortigen Wohnhéuser und dient als
mogliche Fortsetzung der Wohnbebauung zu einem spéteren Zeitpunkt Richtung Friedhof.

Der private ruhende Verkehr ist auf dem eigenen Grundstiick untergebracht. Die Baufens-
ter wurden durchgéngig festgesetzt, um so eine gewisse Freiheit bei der Unterbringung der
notwendigen Stellplatze und Garagen zu erméglichen. Zuséatzlich wurden Flachen fur Gara-
gen und Carports festgesetzt. Im 6ffentlichen StraRenraum wurden 3 Parkplatze eingeplant.

4.3. Ver- und Entsorgung

Das Neubaugebiet Hofmatten wird im Trennsystem entwassert. Zur Ableitung des
Schmutzwassers im Baugebiet ist eine Anbindung an die Mooser StralRe erforderlich. Die
ErschlieBungsstral3e muss hierfir zwischen 0,50 m und 0,80 m Uber das bestehende Gelan-
de gelegt werden.

Die Oberflachenentwasserung des Baugebietes ,Hofmatten“ wird kinftig Gber den Esels-
graben erfolgen. Der Eselsgraben als Vorfluter des nordlichen bzw. westlichen Ortsbereiches
von Moos weist zurzeit noch ein unzureichendes hydraulisches Leitungsvermégen auf. Auf-
grund der vorliegenden Defizite und der geplanten Entwasserung des zukinftigen Wohn-

! 36 Einzelhduser a 2 WE = max. 72 Wohneinheiten (WE) x 1,5 Pkw/WE = 108; bei 2 Fahrten/PkW und Tag = insg. 216
Fahrten/Tag
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baugebietes ,Hofmatten® ist geplant, den angrenzenden Eselsgraben leistungssteigernd und
naturnah auszubauen und eine Retentionsflache anzulegen. Fir die Einleitung des Oberfla-
chenwassers ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich, das zurzeit pa-
rallel lauft. Gegenwartig fiihrt noch eine Regenwasserleitung durch das Gebiet, die im Vor-
entwurf noch als Leitungsrecht festgesetzt war, kinftig jedoch entfallen kann, da der An-
schluss an den Eselsgraben innerhalb des Wirtschaftsweges verlauft. Zusatzlich wird der
gemal § 29 Abs. 1 Wassergesetz (WG) Baden-Wirttemberg gesetzliche vorgeschrieben
5,0 m breite Gewasserrandstreifen innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzt und mit einer
sonstigen Anpflanzflache ,Wiese“ Uiberlagert. Dabei wird mit der Renaturierung der bisher im
Bereich des Bestandes BuchenstraRe 18 noch nicht vorhandene Randstreifen geschaffen.

4.4. Altlasten

Im sudlichen Bereich ragt die Altlastenflache 02176 AS auf einer Teilflache von Fist.Nr. 20 in
das Plangebiet hinein. Sie wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen, ge-
kennzeichnet und mit der Festsetzung ,private Griinflaiche® Uberlagert, da es sich heute be-
reits um einen begrinten Ortrandbereich handelt.

4.5. Grinordnung / Auswirkungen auf Natur und Landschaft

In manchen Bereichen fehlt die dorftypische Begriinung des Ortsrandes. Somit ware es
sinnvoll, den Streuobstgirtel um den Ort zu erweitern und fortzufihren zur 6kologischen
Einbindung des Gebietes und fir eine gestalterische Verbesserung des Ortsrandes. Ur-
sprunglich war daher auch beabsichtigt auf dem FIst.Nr. 1965 diese Ortsrandeingrinung
vorzusehen. Der dortige Streuobstbestand wurde in den letzten Jahren stark verringert und
zu Maisanbau umgenutzt. Im Umweltbericht wird dies auch weiterhin als Notwendigkeit und
Mdoglichkeit der Aufwertung erachtet. Da die Verflgbarkeit der Flache jedoch nicht gegeben
ist, wurde zumindest ein Anpflanzstreifen entlang der nérdlichen Baugrundstiicke in einer
Breite von 5,0 m vorgesehen um eine gewisse Eingriinung der baulichen Struktur zum
Ortstrand hin zu erreichen. Somit wurde versucht mit den vorhandenen Gegebenheiten eine
Ldsung fur eine Eingriinung zu finden.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird auf Grund der Nachfrage an Ein- und Zweifamilienwohnh&usern und
wegen der Lage, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Siiden wird ein kleiner Be-
reich im direkten Anschluss an den durch Mischnutzung gepragten Bestand als Mischgebiet
ausgewiesen um hier einen Ubergang zur dorflichen Struktur in Moos zu schaffen.

Allgemeine zulassig im Wohngebiet sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
da dies einem Gebiet in Ortsrandlage entspricht. Nicht storende Gewerbebetriebe sind auf-
grund der vorhandenen Mischnutzung im Ortskern ausnahmsweise zulassig. Damit soll
eine Nutzung ermdglicht werden, in der auch im neuen Wohngebiet zeitgemalie nicht sto-
rende, wohnungsnahe gewerbliche Nutzungen in Wohnhausern zugelassen werden kénnen.
Die normalerweise ausnahmsweise zuldssigen Nutzung wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, An-
lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden als unzulassig abge-
stuft, da sie mit der Lage, der Zufahrtssituation und der Umgebung des Plangebietes (ruhige
Wohnlage am Ortsrand) nicht vereinbar wéaren.
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Im Mischgebiet sind allgemein zulassig Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude und
sonstige Gewerbebetriebe sowie die Schank- und Speisewirtschaften wie sie auch im allge-
meinen Wohngebiet zugelassen sind. Ebenso zulassig sind Einzelhandelsbetriebe, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Anlagen fir sportliche Zwecke nur in geschlossenen Raumen. Auch hier wer-
den Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstatten gemafd 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 und
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden aufgrund der
Ortstrandlage und der Zufahrtsituation des Gebietes ausgeschlossen und aufgrund ihres
Flachenbedarfes. Vergniigungsstéatten entsprechen hier nicht der aktuellen Siedlungsent-
wicklung und wirden das stadtebaulich vorhandene Geflige empfindlich stéren und werden
daher ebenfalls ausgeschlossen.

5.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl (GRZ), durch
die Hohe baulicher Anlagen (maximale Wandhthe WH) und durch die maximale Zahl der
Vollgeschosse (VG) festgesetzt. Die Grundflachenzahl figt sich mit 0,3 bzw. 0,4 im Wohn-
gebiet und im Mischgebiet in die sensible Ortsrandlage ein. Fir Nebenanlagen darf die 50 %
Uberschreitung der Grundflachenzahl in Anspruch genommen werden, da es zum Teil auch
kleinere Grundstiicke gibt. Die Flache des Neubaugebietes kann damit effizient genutzt wer-
den.

Die Hohenlage der Gebaude bezieht sich auf die Hohe der kiinftigen ErschlieRungsstralie.
Die hierfur notwendige Stralenplanung wurde von einem externen Buro erarbeitet und die
kinftigen Kanaldeckel (KD) als unterer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Dabei gilt die Deckelhdhe des nachstgelegenen Kanaldeckels
der geplanten ErschlieBungsstrale als unterer Hohenbezugspunkt. Da bei einer Stra-
Benneuplanung die mUuNN Werte der kinftigen Kanaldeckelh6hen zwischen Planung und
Ausflihrung abweichen kdnnen, wurde zwar die Lage der Kanaldeckel aufgenommen, jedoch
nicht die miNN Werte als zwingend festgesetzt. Die Festsetzung wird somit allgemein auf
den der Gebaudemitte nachstgelegenen Kanaldeckel bezogen - in Bezug auf die Erschlie-
Bungsseite des Grundsticks. Wenn kein Kanaldeckel direkt zuordbar ist, sind die zwei
nachstgelegenen heranzuziehen und arithmetisch zu ermitteln, um den unterem Bezugs-
punkt zu erhalten. Bei Eckgrundstiicken wurde fir die bessere Zuordnung, durch Planeintrag
(Pfeil) die ErschlieBungsstralBe gekennzeichnet, die fir die Bezugshdéhe Kanaldeckelhdhe
heranzuziehen ist.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Wandhdhe bestimmt. Der Obere Bezugs-
punkt ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die Wandhdhen
werden auf 6,0 m inklusiv Aufsparrendammung festgesetzt. Ziel ist es dass die Gebaude im
Strallenraum ein- bis maximal zweigeschossig in Erscheinung treten um sich in die sensible,
einsichtige Ortsrandlage einzupassen. Die Wandhthe der vorhandenen Geb&ude wird an die
Bestandssituation angepasst. In Anlehnung an den Bestand wir die maximal zuldssige An-
zahl der Vollgeschosse auf bis zu 2 Vollgeschossen festgesetzt.

5.3. Mindestgrundstiicksgrofie von Doppelhausgrundstiicken im allgemeinen Wohn-
gebiet

Um im landlichen Bereich keine zu kleinen Grundstiicke zu erhalten, wird eine Mindest-
grundstiicksgrofe fir eine Doppelhaushalfte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fest-
gesetzt. Diese liegt bei 275 m2. Somit kann ein Einzelhausgrundstiick ab einer Gréf3e von
550 m2 als Doppelhausgrundstiick verwendet werden. Damit wird sichergestellt, dass keine
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zu dichte Bebauung am Ortsrand entsteht. Dies bedeutet aber auch, dass nicht alle Bau-
grundstiicke mit Doppelhdusern bebaubar sind.

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

Bauweise

Die Bauweise ist der Nachfrage entsprechend und auf Grund der sensiblen Ortsrandlage als
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. In Anlehnung an die vorgeschla-
gene Grundstlcksgrenze kénnen je nach Nachfrage gro3zligige Einzelhduser oder auf dem
gleichen Grundstiick kompaktere Doppelhduser gebaut werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten Bau-
grenzen. Aufgrund der durchgangigen Baufenster ist eine flexible Grundstiicksausnutzung
mdglich.

5.5. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung der Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze dient der Ordnung des
ruhenden Verkehrs und zur Minimierung der Inanspruchnahme von Flachen auR3erhalb der
festgesetzten Baufenster. Die Errichtung von Carports oder Garagen ist somit nur auf den
dafiir gekennzeichneten Flachen oder innerhalb der festgesetzten Baufenster zulassig.

Ausnahmsweise sind notwendige Stellplatze gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auf der nicht
uberbaubaren Grundstiicksflache entlang von ErschlieBungsstrafen zulédssig, wenn sie dem
Nutzungszweck des Baugebietes dienen, seiner Eigenart nicht widersprechen und die sons-
tigen Nutzungsmalfestsetzungen eingehalten sind. Auch hier geht es um flexible Unterbrin-
gungsmaoglichkeiten bei gleichzeitiger Begrenzung der versiegelten Flache im Vorgartenbe-
reich. Daher wird auch die zulassige Breite fir Garagen-, Carportzufahrten und Stellplatze
auf insgesamt 6,0 m pro Baugrundstlick begrenzt um eine unndétige Versiegelung der Vor-
gartenbereiche entgegen zu wirken. Nur notwendige Stellplatze und wenn nicht anders mog-
lich kann auch dieser Standort vorgesehen werden. Somit besteht fur die einzelnen Bau-
grundstucke ausreichend Spielraum fur die Unterbringung der baurechtlich notwendigen
Stellplatze.

Nebenanlagen wie Garten- und Geratehutten, Holzunterstande sind heutzutage ubliche Ne-
benanlagen, diese sind aul3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache nur bis 40 m3 zulas-
sig, jedoch nicht auf den privaten Grinflachen.

5.6. Gemeinbedarfsflache Kindergarten mit Folgenutzung Wohnen

Der Mooser Kindergarten ist in die Jahre gekommen und sanierungsbediirftig. Daher wurde
Uber eine Auslagerung und Neubau an anderer Stelle diskutiert. Aus diesem Grund wurde
der Bereich des Kindergartens als Gemeinbedarfsflache in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Ziel ist, sobald die Voraussetzungen an anderer Stelle fur einen Neubau geschaf-
fen sind, die Gemeinbedarfsflache aufzugeben und kinftig als Folgenutzung eine Wohnbe-
bauung vorzusehen. Diese tritt ein, wenn der Neubau des Kindergartens funktionsféahig ist
und der alte Standort beseitigt wurde. Neben dem Bestandschutz fur den alten Kindergarten
besteht aber auch die Moglichkeit auf Erweiterung um wahrend der Umstellungsphase ggf.
auf einen erhdhten Bedarf reagieren zu kénnen bzw. ein nétiges Raumprogramm umzuset-
zen. Als kunftige Festsetzung werden Baufenster fur Einzel- oder Doppelhauser in offener
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Bauweise festgesetzt, mit den gleichen Nutzungsmal3en wie das restliche Baugebiet. Gara-
gen sind wie im Ubrigen Baugebiet nur auf den daflr festgesetzten Bereichen oder innerhalb
des Baufensters zulassig.

5.7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Festsetzung, dass je Einzelhaus hochstens zwei Wohneinheiten zuldssig und pro Dop-
pelhaushélfte hdochstens eine Wohneinheit zuléssig ist, zielt darauf ab, die dorfliche Bau-
struktur zu sichern. Gleichzeitig soll damit die Belastung durch den ruhenden Verkehr bzw.
die Parksituation gemindert, sowie die Anzahl und GroRRe der Nebenanlagen und Garagen
auf dem Grundsttck reduziert werden.

5.8. Griinordnung / Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Grunflachen

Die Festsetzung von privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ und
~Streuobstwiese” erfolgt zur Sicherung der vorhandenen Durchgrinung des Gebietes. Daher
sind auf diesen auch die Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO ausgeschlossen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zur Minimierung der nachteiligen Umwelteinwirkungen werden im Bebauungsplan verschie-
dene MaRRnahmen, wie insektenschonende Beleuchtung, die Anbringung von Nistkasten und
die Oberflachenentwasserung der Dachflachen in den Eselsgraben zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft getroffen. Daher wird zum Schutz der
Brutzeit von Vogeln aufgenommen, dass Rodung von Vegetation, wie Geholzen, Gebiischen
und Baumen nur innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar durchgefiihrt werden dirfen.

Gemal 8§ 1 a Abs. 3 BauGB, 8§ 9 Abs. la Satz 2, § 135 BauGB und Satzung der Stadt Blhl
Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen vom 25. Januar 2006, gedndert am 16. Feb-
ruar 2011 kénnen die MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
bzw. die Kosten flir den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich fir die Stra3enanla-
ge den einzelnen Grundstiicken zugeordnet werden.

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

Zur Minimierung des Eingriffs in die Natur und Landschaft sowie zur Einbindung der Bebau-
ung in die Landschaft wird festgesetzt, dass auf den privaten Grundstiicken pro angefan-
gene 300 m? Grundsticksflache mindestens ein grof3kroniger, einheimischer Laubbaum,
Obsthochstamm oder 10 Straucher zu pflanzen dauernd zu pflegen, zu erhalten und bei Ab-
gang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen ist. Welche Baume als einheimisch
gelten und damit angepflanzt werden kdnnen, ist der in den Hinweisen vorhandenen Pflanz-
liste zu entnehmen. Bereits vorhandene Baume, die erhalten werden, kénnen darauf ange-
rechnet werden, ebenso die fir die StralRenbegriinung zu pflanzende Stadtbirne. Ziel ist hier
eine Druchgrinung des Gebiets und die Férderung von Lebensraumen fiir Tiere sowie die
Unterstitzung des Kleinklimas.

Auch stralBenbegleitend sind Baume auf den privaten Grundstiicken festgesetzt und dienen
der Attraktivierung des Neubaugebietes bzw. verbessern das Wohnumfeld und das Kleinkli-
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ma. So sind auf den privaten Grundstiicken sowie im 6ffentlichen Straf3enraum an den in der
Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten die einheimische Stadtbirne fachgerecht zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Um die Entwicklung der Baume sicherzustellen, sind
Baumscheiben in einer Grof3e von min. 12,0 m? anzulegen. Um Schwierigkeiten z.B. bei der
Zufahrtsituation auf das Grundstiick zu vermeiden darf von den eingetragenen Baumstandor-
ten geringfligige abgewichen werden. Die Baumart wird hier festgesetzt damit eine einheitli-
che StralRenraumgestaltung entstehen kann obwohl sich die B&dume nicht im 6ffentlichen
StraRenraum befinden.

Ein weiteres Ziel der Festsetzung von Anpflanzflachen ist die Sicherung und Erganzung be-
stehender Griinbereiche in dieser landschaftlich reizvollen Lage als Ortsrandeingrinung.
Da die Flache mit dem vorhandenen Streuobstgurtel (FIst.Nr. 1965) nicht verfugbar ist, soll
durch einen Begrinungsstreifen auf den ortrandnahen Grundstiicken trotzdem ein harmoni-
scher Ubergang zwischen Bebauung und der freien Landschaft geschaffen werden. Hierfur
wird entlang des Wirtschaftsweges auf den privaten Grundstiicken eine Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern in einer Tiefe von 3,5 m festgesetzt - zur Realisierung
einer 2 bis 3-reihigen Heckenpflanzung mit Ba&umen und Strauchern gemaf der Pflanzliste.
Gleiches gilt bei Umsetzung der Folgenutzung auf der heutigen Kindergartenflache und
der angrenzenden Streuobstwiese. Auch hier soll im Norden eine Randeingriinung angelegt
werden. Da mehr Platz zur Verfligung steht, wird ein 5,0 m breiter Anpflanzstreifen mit eine 4
bis 5-reihige Heckenpflanzung aus Baumen und Stréuchern der Pflanzliste angesetzt. Die
dauerhafte Unterhaltung obliegt dabei den Eigentimern der jeweils angrenzenden Bau-
grundstlcke.

Der Eselsgraben soll aufgrund seiner mangelnden Leistungsfahigkeit renaturiert werden.
Beidseitig von Gewassern ist, gesetzlich vorgeschrieben gemal § 29 Abs. 1 Wassergesetz
(WG) Baden Wirttemberg, ein 5,0 m breiter Gewasserrandstreifen einzuhalten. Im Zu-
sammenhang mit der Renaturierung soll der bisher im Bereich des Bestandes Buchenstralle
18 nicht vorhandene Randstreifen geschaffen werden. Die hier festgesetzte Anpflanzflache
als ,sonstiger Bepflanzung“ sichert die Umsetzung einer Wiesenflache fur den Gewasser-
randstreifen.

Die gesamte Renaturierung erfolgt dabei in Etappen. Zuerst wird der obere Bereich zwi-
schen Feldweg (FlIst.Nr. 1966) und Friedhof, welcher auch fir die Einleitung des Oberfla-
chenwassers aus dem Baugebiet bendtigt wird, renaturiert. Voraussichtlich wird der in der
Buchenstral3e liegende Durchlass bis zur Umsetzung des folgenden Abschnittes beibehal-
ten. So lange liegt der gesetzlich erforderliche Gewéasserrandstreifen im Bereich der dortigen
Bebauung, welche jedoch aufgrund des Bestandschutzes dort weiterhin zuldssig bleibt. Da
geplant ist, zu einem spateren Zeitpunkt die Renaturierung weiterzuftihren, wird im Bebau-
ungsplan bereits der Endausbau mit Gewasserrandstreifen festgesetzt. Sobald die Renatu-
rierung erfolgt, kann das ganze Baufenster genutzt werden. Der Bestandschutz wird dann
nicht mehr bendtigt.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b)

So lange bis die Folgenutzung fir den Kindergarten eintritt, soll auf der heutigen Streuobst-
wiese nordlich des Kindergartens der Bestand an Streuobst erhalten werden. Daher wird die
private Grunflache mit der Festsetzung fir erhaltenswerte Bdume und Straucher Uberlagert.

Ausgleichsmalinahmen

Der Bebauungsplan fuhrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die teilweise vermieden,
gemindert und planintern sowie planextern ausgeglichen werden. Auswirkungen auf Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung, europaische Vogelschutzgebiete oder gesetzlich ge-
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schitzte Biotope sind nicht gegeben. Trotz vorgesehener Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen fuhrt das Vorhaben zu nachteiligen Umweltauswirkungen fir die Belange von
Natur und Landschaft, insbesondere fir das Schutzgut Pflanzen aufgrund der Freiflachen-
und Lebensraumverluste sowie fiir das Schutzgut Boden aufgrund der Versiegelung und
Flachenbefestigung. Fir den Ausgleich sind insbesondere der naturnahe Ausbau des Esels-
grabens, die Anlage einer Streuobstwiese und die Umwandlung Acker in Grinland bzw.
Wiese vorgesehen. Zudem wird eine bereits umgesetzte Okokonto-MaRnahme verwendet
(Okokonto-MaRnahme ,Ruttmatten®).

Artenschutz

Fur die planungsrelevanten Artengruppen wurden eine Erfassung und eine artenschutzrecht-
liche Prufung durchgefiihrt. Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestéande nicht erflllt sind, wenn die Rodungszeiten beachtet werden.
Die Umsetzung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten zuldassigen Nutzungen steht damit
im Einklang mit den artenschutzrechtlichen Anforderungen des 8 44 BNatSchG. Umwelt-
schaden im Sinne von § 19 BNatSchG bzw. § 90 Wasserhaushaltsgesetz kénnen ausge-
schlossen werden. Aufgrund der durchgefiihrten Umweltprifung besteht eine Haftungsfrei-
stellung nach § 19 Abs. 1 S. 2 BNatSchG.

Die sogenannten Okotone der Zauneidechse sind nicht bzw. kaum vorhanden, ihr Vorkom-
men nur spéarlich. Der Hauptlebensraum der kleinen lokalen Zauneidechsenpopulation sind
vermutlich die Gartengrundstiicke stdlich des Eselsgrabens. Plangebiet, Eselsgraben und
Umfeld werden als fur die Zauneidechse wenig bedeutend eingestuft. Der Bestand hat nur
eine geringe Relevanz fur die Situation der im Bihler Raum verbreiteten und haufigen Art.
Eine Betroffenheit der Zauneidechse wird durch den Bebauungsplan nach der aktuell doku-
mentierten Bestandssituation allenfalls am nordwestlichen Rand der geplanten neuen Bau-
grundstiicke gegeben sein. Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen der Art sind
nach jetzigem Stand dabei weitgehend auszuschliel3en. Dennoch sollte, um sicher zu gehen,
dass auch kinftig keine Verbotstatbestande entstehen, fiir die Zauneidechse eine Nachun-
tersuchung bzw. Habitatpriifung auf folgenden Grundstiicken durchgefihrt werden:

e Grundstucke FIst-Nrn.1972 — 1974
Wenn die tatséchliche bauliche Nutzung der Flurstiicke 1972 - 1974 nicht innerhalb
der nachsten 2 Jahre erfolgt ist, muss vor Baubeginn eine erneute Uberprifung auf
ihre Habitateignung bzw. auf ein mdgliches Vorkommen durchgefuhrt und ggf. tber
weitergehende Vermeidungsmalinahmen (z. B. Sperrzaun, Vergramung) nachge-
dacht werden.

e Grundsticke FIst-Nrn. 1975 und 1976
Gleiches gilt fir die neu hinzugekommen riickwartigen Baubereiche auf den Flur-
stiicken 1975 und 1976, welche vor einer Bebauung auf ein Vorkommen zu Uberpri-
fen sind. Diese Vorgehensweisen sind im Rahmen der Baugenehmigung durch den
Erlass einer entsprechenden Nebenbestimmung sicherzustellen.

Im Plangebiet konnten zwar insgesamt 3 Eier des Grof3en Feuerfalters nachgewiesen wer-
den. Da es sich bei den beeintrachtigten Flachen aber, ausnahmslos um regelmaRig ge-
pflegte und bewirtschaftete Flachen handelt, in denen der Grol3e Feuerfalter im Ei-/ Rau-
penstadium grundsatzlich einer hohen Verlustrate bzw. einem niedrigen Reproduktionserfolg
ausgesetzt ist, wird nur sehr eingeschrankt von eine Funktion als ,Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte” im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgegangen. Die Beeintrachtigungen
durch die landwirtschaftliche Nutzung sind sehr ausgeprégt.
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Insofern unterscheidet sich das Tétungsrisiko durch Baumaschinen unwesentlich von der
Ublichen Bewirtschaftungsweise. Ein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko besteht somit nicht.
Eine Vermeidung jeder Totungsrisiken durch Bauzeitenbeschrankung ist aufgrund der Biolo-
gie des Feuerfalters praktisch unméglich. Entwicklungsstadien der Art konnen das ganze
Jahr Uber vorkommen, so dass eine Tétung von Individuen des GrofRen Feuerfalters als un-
vermeidbar einzustufen ist. Da bezliglich des grof3en Feuerfalters jedoch vom Landratsamt
Rastatt immer wieder die Auffassung vertreten wurde, dass die Gefahr eines Totungsverbo-
tes besteht, wurde, um jeglichen Artenschutzkonflikt zu vermeiden, der Passus in die textli-
chen Festsetzung aufgenommen , dass im Sommerhalbjahr vor Baubeginn potenzielle Eiab-
lageplatze mit nicht sauren Ampferarten zu erfasst und zur Vermeidung der Tétung von Ent-
wicklungsstadien Eier und Raupen in sichere Habitate umzusetzen sind. Ebenso wurde vor-
gegeben, dass im Anschluss daran daflir zu sorgen ist, dass bis zur tatsachlichen Inan-
spruchnahme der Flachen keine fir die Eiablage geeigneten Ampfer vorhanden sind. Poten-
zielle Eiablageplatze mussen je nach Witterung alle 2-3 Wochen geméaht oder gemulcht wer-
den, um eine erneute Eiablage zu verhindern.

6. Altlasten / Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
deten Stoffen belastet sind (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Hierbei handelt es sich um die Teilflache von Flurstiick 20, welche im Siiden in das Plange-
biet hineinragt. Innerhalb des Bebauungsplans ist der Bereich als private Grunflache festge-
setzt und als Altstandort ,AS* gekennzeichnet. Zu beachten ist, dass bei kinftigen Baumalf3-
nahmen und Nutzungsanderungen im Bereich der altlastenverdéchtigen Flache auf dem
Flst.Nr. 20 das Umweltamt im baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu beteiligen ist.

7. Larm

Zur Klarung der Larmbelastung durch den bestehenden Betrieb fiir Landmaschinen im Be-
reich der BuchenstraRe auf das klnftigen Baugebietes wurde im September 2014 eine
Schalltechnische Untersuchung fir das Baugebiet Hofmatten durch das Ingenieurbiro fir
Akustik Heine und Jud durchgeflihrt. Die Analyse ergab, dass keine Beeintrachtigung flr das
Baugebiet zu erwarten ist, lediglich der Bestandsbereich in der BuchenstralRe wird in vertret-
barem Mal3e durch den Larm beeintrachtigt.

Zur Beurteilung der Situation wurden die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm® herangezogen. Fir allgemeine Wohngebiete gilt ein
Richtwert von 55 dB(A) tags und 40dB(A) nachts, fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Richtwert tags um nicht
mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20dB(A) tberschreiten. Durch den Betrieb
der Landmaschinen ist an den geplanten Baugrenzen innerhalb des allgemeinen Wohnge-
biets mit Beurteilungspegeln von bis zu 55 dB(A) tags und bis zu 29 dB(A) nachts zurech-
nen. Die Richtwerte der TA Larm fiur allgemeine Wohngebiete werden damit an den Bau-
grenzen tags und nachts eingehalten. An dem bereits bestehenden Geb&ude innerhalb des
Mischgebiets (BuchenstralRe 4) betragen die Beurteilungspegel bis zu 58 dB(A) tags und bis
zu 33 dB(A) nachts. Die Richtwerte der TA Larm fir das allgemeine Wohngebiet und Misch-
gebiet werden demnach tags, wie nachts eingehalten.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange wurde vom
Eigentimer darauf hingewiesen, dass es den Stof3zeiten / Erntezeiten auch zu Sonntagsar-
beit kam. In den Bauakten wurde dazu keine Aussage getroffen bzw. die Thematik nicht be-

% Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Sechste Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998 (GMBI. 1998 S. 503).
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handelt. Eine Genehmigung lag nicht vor. Daher wurde diese Larmeinwirkung vom beauf-
tragten Ingenieurbiro Uberpriuft. Das Ergebnis ist, dass an den Immissionsorten innerhalb
des Mischgebietes die Beurteilungspegel sonntags bis 58 dB(A) tags und bis 33 dB(A)
nachts betragen. Gegenuber den Beurteilungspegeln fir Werktage ergeben sich keine Ver-
anderungen. Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets liegen die Beurteilungspegel auf-
grund des Zuschlages fur Ruhezeiten entsprechend TA Larm 1 tags rund 3 dB(A) hoher als
an Werktagen. Hier treten Beurteilungspegel bis 52 dB(A) tags und bis 29 dB(A) nachts auf.
Die Richtwerte der TA Larm werden somit auch sonntags an allen Immissionsorten eingehal-

ten.

8. Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache Anteil

Allgemeines Wohngebiet 18.520 mz 57,0 %
Mischgebiet 2.700 m2 8,3 %
Gemeinbedarfsflache 2.420 mz2 7,4 %
Flache fur Versorgungsanlagen (Elektrizitét) 20 m? 0,1%
Verkehrsflachen 5.670 m2 17,5 %
davon neu 2.901m2

davon bestehend 2.769m?2

Private Grunflachen 3.140 m? 9,7 %
Raumlicher Geltungsbereich 32.470 m? 100 %
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B Ortliche Bauvorschriften

Zum Bebauungsplan werden entsprechend § 74 LBO o6rtliche Bauvorschriften zu der duf3e-
ren Gestaltung der baulichen Anlagen und der Gestaltung der unbebauten Flachen und der
bebauten Grundstiicke aufgenommen, um einen einheitlichen Gestaltungsrahmen innerhalb
des Plangebietes zu bestimmen. Hierzu gehéren Regelungen zu Einfriedungen, Stitzmau-
ern, Abgrabungen und Aufschittungen, Werbeanlagen und Freileitungen / Aul3enantennen.

Ziel ist auch die Dachlandschaft an die ortstypische Umgebung anzugleichen in der das
symmetrische Satteldach mit einer Dachdeckung in ziegelrot bis rotbraun oder anthrazit vor-
handen ist. Auf Grund dessen sind bunte oder glanzende Abdeckungen unzuléssig. Die zu-
lassige Dachneigung betragt bei Satteldachern 30° bis 40° im Allgemeinen Wohngebiet und
30° bis 45° im Mischgebiet. Dachaufbauten sind in Anlehnung an andere Bebauungsplane
und an das Ortsbild mit den genannten Einschrankungen zugelassen. Damit auch eine mo-
derne Architektursprache entstehen kann und dennoch die Hauptkorperstruktur erhalten
bleibt sowie die Ortsrandsituation nicht beeintrachtigt wird, kann fir 1/3 des Hauptkoérpers
das Flachdach zugelassen werden, wenn gleichzeitig die zulassige Wandhohe nicht tber-
schritten wird.

Im Sinne des Klimaschutzes sind bei den Déachern fir Garagen und Nebenanlagen auch
begrinte Flachdacher bzw. begriinte flach geneigte Dacher erlaubt. Als MalRnahme des
Grundwasserschutzes werden auf den Dachflachen Materialien aus unbeschichteten Metal-
len wie Kupfer, Zink und Blei ausgeschlossen.

Fur ein geordnetes Straf3enbild wird eine Hauptgebauderichtung, die sowohl trauf- als auch
giebelstandig Gebaude zuldsst, vorgegeben. Um auch hier Spielraum zu lassen, wird eine
Abweichung von 10 Grad in beide Richtungen zugelassen. Daher wird auch die Geb&audetie-
fe fur giebelstandige Hauptbaukdrper und eine Gebaudebreite bei traufstandigen Gebauden
auf 12,0 m beschréankt. Damit sollen zu grof3e Baukdrperdimensionen, die sich stadtebaulich
und gestalterisch nicht in das Landschaftsbild bzw. die doérfliche Struktur einfliigen, vermie-
den werden.

Damit Doppelhauser mit gleicher Wandhdéhe und Dachneigung realisiert werden und somit
das Erscheinungsbild eine Einheit ist, ist es erforderlich festzusetzen, dass ggf. Sockelhthe,
die Wandhohe und die Dachneigung einheitlich zu gestalten sind.

Um die Versiegelung zu verringern, sollen Fu3ganger- und Wirtschaftswege, Stellplatzfla-
chen, Grundstiickszufahrten und private Wege in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbe-
festigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene De-
cke) ausgefihrt werden. Ebenso sind Vorgarten auf denen keine notwendigen Stellplatze
vorgesehen sind als Grun- bzw. Gartenflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Buhl, den

Wolfgang Eller
Fachbereich Stadtentwicklung - Bauen - Immobilien
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