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1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Herbert-Odenheimer-StraRe/
Bahnhof,,in Buhl

a)

b)

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen
der Beteiligung der Offentlichkeitsowieder Behdrdenund
sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange

Erneute Entwurfsbilligung mitgeandertem Geltungsbereich
und Offenlagebeschluss

Anlagen: Die Anlagen wurden Ihnen bereits mit den Unterlagen zum

Technischen Ausschuss am 6. Juli 2017 g_jesandt.

Sachverhalt:

Mit dem Weiterverkauf des ehemaligen Loérch-Gelandes bzw. des
Eigentimerwechsels an zwei Buhler Investoren und der neu ausgearbeiteten
Konzeption der Investorengruppe fir die Umgestaltung des Areals, kann nun
das Anderungsverfahren zur 1.Anderung des Bebauungsplanes ,Herbert-
Odenheimer-Stralde/ Bahnhof‘ weitergefuhrt werden.

In seiner Sitzung am 19. Marz 2014 hat der Gemeinderat der Stadt Buhl den
Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Herbert-Odenheimer-StraRe /
Bahnhof" in BUhl gebilligt und die Verwaltung beauftragt, eine Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufilhren und die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB zu horen.

Mit Schreiben vom 03. April 2014 wurden 14 Behdrden und Trager offentlicher
Belange angeschrieben. Davon gaben 9 eine Rickmeldung, 4 mit und 5 ohne
Anregungen. Die Offenlage erfolgte vom 31. Marz 2014 bis einschlief3lich
02. Mai 2014. Wahrend dieser Zeit wurde 1 Anregung von der Offentlichkeit
eingereicht. Die eingegangenen Stellungnahmen sind mit einer Stellungnahme
der Verwaltung versehen und als Anlage 1 beigefugt.

Da mit der vorliegenden Konzeption der Investorengruppe die Grundziige der
Planung berthrt sind, muss der Bebauungsplanentwurf erneut offen gelegt
werden. Gegeniuber dem Entwurf von 2014 haben sich folgende wesentliche
Anderungen ergeben:

Nachrichtliche Ubernahme Geltungsbereich Erhaltungssatzung

Die von der Offentlichkeit eingereichte Stellungnahme bezog sich auf den in der
urspringlichen Konzeption geplanten Abriss der historischen Villa Walchner/
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Lorch. Daher wurde, erganzend zum Bebauungsplanverfahren, die am
25. November 2015 beschlossene Erhaltungssatzung aufgestellt, mit dem Ziel
u.a. die Villa auf dem Grundstick, FIst.Nr. 1980/1, zu erhalten. Im Zuge des
Eigentimerwechsels mit der neuer Planung fir das Gelande steht der geplante
Abriss der historischen Villa Walcher/Lérch nicht mehr zur Disposition. Somit
entsprichnt der  kinftige  Bebauungsplan der  Stellungnahme. Der
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung wurde nun nachrichtlich in den neuen
Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Baugrenzen, Gebaudehdhen und Dachaufbauten

Aufgrund der neu geplanten Gebdude wurde das Baufenster gegentiber dem
Bebauungsplanentwurf mit Sammlungshaus noch weiter vergréf3ert. Ebenso
mussten mit der neuen Planung auch die Gebaudehthen verandert werden.

Die Festsetzung zu den Dachaufbauten aus dem urspringlichen Rechtsplan
~-Hindenburgstral’e/Bahnhof* wurde wegen den Gegebenheiten im Bestand
dahingehen angepasst, dass Dachaufbauten nun bis zur Halfte der an der
Traufe gemessenen Dachlange zulassig sind, anstatt einem Drittel.

Tiefgaragenzufahrt / Erweiterter Geltungsbereich

Der ruhende Verkehr fiur die geplanten und bestehenden Gebaude soll
vorwiegend in einer Tiefgarage untergebracht werden. Hierzu wurden 3
Zufahrtsmoglichkeiten larm- und verkehrstechnisch untersucht.

Variante 1: Zufahrt iber Herbert-Odenheimer-Stral3e

In Variante 1 wird die Tiefgarage im Norden des Plangebietes von der Herbert-
Odenheimer-Stral3e aus erschlossen. Zu diesem Zweck sollen ca. 104 gm des
stadtischen Grundstickes, FIst.Nr.1982, dem Schulhof der Carl-Netter-
Realschule, erworben werden. Die Investoren haben bereits den Antrag auf
Grunderwerb gestellt. Da diese Planung dem Siegerentwurf zum Campus nicht
entgegensteht, sieht der zum Beschluss vorgelegte Bebauungsplanentwurf vom
21. Juni 2017 diese Variante vor. Hierfir muss der Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung angepasst und erweitert werden.

Variante 2: Zufahrt Gber EisenbahnstraRerechts
Die Zufahrt der Variante 2 wirde zwischen der bestehenden Villa
Lorch/Walchner und dem geplanten Neubau Haus V liegen.

Variante 3: Zufahrt Gber EisenbahnstralRe links
Bei Variante 3 befande sich die Zufahrt zwischen dem bestehenden Haus
Eisenbahnstrale 30 und dem neuen Haus IV.

In der verkehrstechnischen Stellungnahme wird die Variante 2 als vorteilhaft
beurteilt und Variante 3 als problemlos. Bei Variante 1 wird die Zunahme von
Verkehr in dem an sich als autofrei geplanten Bereich der Herbert-Odenheimer-
Stralle als kritisch gesehen. Aus schalltechnischen Aspekten eignen sich
Variante 1 und 2 als Zufahrt (siehe unten ,Larm®).



Larm

Das bestehende Schallgutachten far den alten Rechtsplan
,=Hindenburgstrale/Bahnhof* aus dem Jahre 2000 wurde aktualisiert und
hinsichtich der Belastung der Wohnbebauung durch Stralen- und
Schienenverkehrslarm erneut Uberprift, sowie zusatzlich in Bezug auf die
geplante Tiefgaragenzufahrten mit ihren Auswirkungen auf den Bestand und die
geplanten Wohngebaude.

Fur die geplante Tiefgaragenzufahrt kommt die Untersuchung der 3 Varianten
zu dem Ergebnis, dass nur bei Variante 1 und 2 die Immissionsrichtwerte der
TA Larm tags wie nachts sowohl im Bestand als auch fir die geplanten
Gebaude eingehalten werden. Nachts werden in Variante 3 an der Neuplanung
diese Werte Uberschritten. Hinsichtich der sog. Spitzenpegel durch
Turenschlagen kommt es nachts bei allen Varianten zu Uberschreitungen.
Allerdings kann dies vernachlassigt werden, da laut eines VGH-Urteil von 1995
Maximalpegel von Parkierungsanlagen an  Wohnanlagen nicht zu
berticksichtigen sind, wenn sie zu den Ublichen Alltagserscheinungen gehdren.

Die Schalltechnische Untersuchung des Stralenverkehrs zeigt deutlich, dass
die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV durch den Stral3enverkehr und den ZOB tags wie nachts
Uberschritten werden, was dazu fuhrt, dass Larmschutzmaf3nahmen erforderlich
werden.

Ahnlich stellt es sich beim Schienenverkehr dar. Hier werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts an der geplanten Bebauung
uberschritten, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zwar tagsuber
eingehalten, jedoch nachts ebenfalls Uberschritten, so dass auch hier
Larmschutzmaflnahmen erforderlich sind. Das Gutachten kommt sogar zu der
Einschatzung dass aus schalltechnischer Sicht die Umsetzung von
Wohnbebauung an den zur Schiene orientierten Gebaude | und IV im Westen
des Plangebietes als kritisch zu bewerten ist, da der Schwellenwert der
Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts Uberschritten wird.

Da aktive Malnhahmen wie Wande und Walle aufgrund der verfigbaren
Flachen, der stadtebaulichen Vertraglichkeit und der Erschlief3ungssituation
kaum realisierbar sind, muss auf passive SchutzmalBhahmen wie
Schallschutzfenster, larmoptimierte Grundrissgestaltung und Liftungsanlagen
sowie ggf. Verglasungen an AuRRenwohnbereichen zuriickgegriffen werden.
Entsprechende Vorgaben wurden in die textichen Festsetzungen
aufgenommen.

Der Technische Ausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, die Stellungnahmen
der Verwaltung zu den vorgebrachten Stellungnahmen unter Abwagung privater
und offentlicher Belange zu beschliel3en.



a)

b)
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Ebenso schlagt der Technische Ausschuss dem Gemeinderat vor, den
geanderten Bebauungsplanentwurf mit textlichen Festsetzungen, Ortlichen
Bauvorschriften und der Begrindung vom 21. Juni 2017 einschlief3lich
artenschutzrechtlicher  Stellungnahme, Schalltechnischer Untersuchung und
geandertem Geltungsbereich zu biligen und die Verwaltung zu beauftragen,
eine erneute Anhorung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie sonstigen
Trager  oOffentlicher  Belange durchzufihren. Die  Offenlage  des
Bebauungsplanentwurfes ist vom 14. August 2017 bis zum 15. September 2017
geplant.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel3t die vorgebrachten Stellungnahmen unter
Abwagung privater und Ooffenticher Belange gemaR der in Anlage 1
aufgefuhrten Stellungnahmen der Verwaltung.

Der Gemeinderat biligt die 1. Anderung des Bebauungsplanentwurfes
.Herbert-Odenheimer-Strale/Bahnhof* in Buhl mit textlichen Festsetzungen,
Ortlichen Bauvorschriften und Begrindung vom 21.06.2017, einschlief3lich
artenschutzrechtlicher  Stellungnahme, Schalltechnischer Untersuchung und
einem geanderten Geltungsbereich und beauftragt die Verwaltung, die
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB in Form einer
erneuten Offenlage durchzufiihren sowie die Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB erneut zu horen.

Beratungsergebnis Abstimmung/Wahl laut Beschluss- Abweichender

vorschlag Beschluss

Ja Nein Enthalten
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