Bebauungsplan ,Bihler Seite-Rohrhirschmuhle® in Buhl-Altschweier

Deckblatt und Rechtsgrundlagen, Erneuter Entwurf in der Fassung vom 01. Dezember 2021 St dt ,) B oo hl

Bebauungsplan
,Buhler Seite-Rohrhirschmuhle
der Stadt Buhl
Gemarkung Altschweler

Erneuter Entwurf

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, berichtigt S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, berichtigt S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095).
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Bebauungsplan ,Buhler Seite-Rohrhirschmuhle® in Buhl-Altschweier
Textliche Festsetzungen, Erneuter Entwurf in der Fassung vom 01. Dezember 2021

Textliche Festsetzungen

des Bebauungsplanes ,,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle* der Stadt Bihl

In Ergéanzung der Planzeichnung wird folgendes planungsrechtlich festgesetzt:

1.

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet MI (§ 6 BauNVO)

Zuldssig nach 8§ 6 Abs. 2 BauNVO sind:
— Wohngebéaude
—  Geschafts- und Birogebaude

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

— sonstige Gewebebetriebe

— Anlagen fur Verwaltungen, sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke

— Anlagen fir sportliche Zwecke in geschlossenen Gebauden

Nicht zulassig nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO sind:
— Gartenbaubetriebe

—  Tankstellen

— Vergnugungsstatten

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist als Planeintrag durch Grundflachenzahl (GRZ),
Wandhohe (WH) bzw. Firsthéhe (FH) und Zahl der Vollgeschosse (VG) festgesetzt.

Grundflachenzahl (88 16 und 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl ist geman Planeintrag mit 0,5 bzw. 0,6 festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen um bis zu 50 v.H. auf max. 0,75 Uberschritten werden.

Tiefgaragen mit einer begriinten Erdiiberdeckung von mind. 50 cm werden nicht ange-
rechnet.

Hohe baulicher Anlagen (88 16 und 18 BauNVO)

Fur die Hohe baulicher Anlagen gilt die durch Planeintrag festgesetzte maximale Wand-
hoéhe (WH) bzw. maximale Firsthbhe (FH) als HochstmalR in Meter Gber Normalnull
(mUNN).

Die maximale Wandhdhe (WH) als oberer Hohenbezugspunkt wird als Schnittpunkt der
AulRenwand des Geb&udes mit der Oberkante Dachhaut der Sattel-, Walm und Krtppel-
walmdacher definiert.

Die maximale Firsthohe (FH) als oberer H6henbezugspunkt wird bei Sattel- und Krip-
pelwalm- und Walmdéachern als Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut der geneigten
Hauptdachflachen definiert. Die maximale Firsthohe entspricht dem obersten Gebaude-
abschluss des Gebaudes.
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Zur Orientierung sind in der Planzeichnung in die Stral3enflache die Kanaldeckelhéhen
eingetragen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf 1l Vollgeschosse bzw. bei der historischen
Rohrhirschmuhle auf lll Vollgeschosse begrenzt.

3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.

Mafgebend fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen Baugrenzen.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die Stral3en abgewandten Baugrenzen
in den oberen Geschossen durch untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne von
8§ 5 Abs. 6 Nr. 1 und 2 LBO um bis zu 1,50 m Uberschritten werden dirfen, wenn sicher-
gestellt ist, dass Geh-, Fahr- und Leitungsrechte hierdurch nicht beeintrachtigt werden.

4.  Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die Stellung der Hauptgebaude ist die Hauptfirstrichtung in der Planzeichnung zwin-
gend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebdude sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

5.  Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
88 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen oder der dafir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Ausnahmsweise konnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanla-
gen geman § 14 Abs. 1 BauNVO wie z.B. Scheunen, Schuppen und Okonomiegebaude
auf dem rickwartigen, stralRenabgewanden Baugrundstiick zugelassen werden, wenn
sie dem Nutzungszweck des Grundstlicks dienen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 und 3 BauNVO kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen.

Stellplatze und Garagen gemald 8 12 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen oder der dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Ausnahmsweise sind baurechtlich notwendige Stellplatze gemar § 23 Abs. 5 BauNVO
auf der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache im Vorgartenbereich (definiert als Flache
zwischen der Grundstiicksgrenze zur ErschlieBungsstrae und der stral3enzugewand-
ten Baugrenze) auf maximal 50% der Grundstiicksbreite pro Baugrundstiick zulassig,
wenn sie dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, seiner Eigenart nicht widerspre-
chen und die sonstigen Nutzungsmalfifestsetzungen eingehalten sind.

Innerhalb des Landschaftsschutzgebietes sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlangen
gemaf 8§ 14 BauNVO unzuldssig.
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6.

8.1

Hochstzahl von Wohnungen in Wohngebéaude (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude betragt je nach Planeintrag
maximal 3 bzw. max. 6 Wohnungen.

Fur das FIst.Nr. 6 der Rohrhirschmuhle sind fiir das gesamte Grundstiick maximal 6
Wohneinheiten zuléssig.

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunflache Hausgarten/Wiese

Die innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Bihlertal gelegenen Flachen sind als pri-
vate Grinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" (Zier-und Nutzgarten) festge-
setzt und von Bebauung frei zu halten.

Es sind hier nur das gebietsheimische Saatgut Naturraum 3. Ordnung ,Mittleres Ober-
rhein-Tiefland“ zu verwenden. Die Zusammensetzung und Herkunft des Saatgutes ist
mit dem Landkreis Rastatt als unterer Naturschutzbehérde vor Einsaat abzustimmen.

Die privaten Grunflachen entlang der Bihlot bzw. des Bihlotkanals sind als private Griun-
flache mit der Zweckbestimmung ,Wiese* festgesetzt.

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses (8 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 16
und Abs. 6 BauGB

Nachrichtliche Ubernahme geméaR & 9 Abs. 6 BauGB: Gewéasserrandstreifen (ge-

maf § 29 WG BW zu § 38 WHG)

Der 5 m breite Gewasserrandstreifen ist zu erhalten bzw. anzulegen und zu pflegen. Die

damit verbundenen Verbotstatbestédnde nach § 38 Abs. 4 WHG (Wasserhaushaltsge-

setz) und 8 29 Abs. 3 WG (Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg) sind zu beachten.

Verboten sind

e der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenom-
men Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in einem Be-
reich von fuinf Metern

e die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortge-
bunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

e die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von fiinf Metern ab dem 1. Januar 2019;
hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehdlzen mit Ernteintervallen von
mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose Erhalt von Blihstreifen
in Form von mehrjahrigen nektar- und pollenspendenden Trachtflachen fur Insekten

Die Flachen sind von Bebauung frei zu halten, wozu insbesondere Garten-, Gerateht-

ten, Holzunterstande, Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern, Terrassen, Winter-
garten zahlen.

MaRRnahmen und Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Artenschutz

Leuchtmittel
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Die Aul3enbeleuchtung (Straf3en, Hof, Wandbeleuchtung, Werbeanlagen etc.) ist den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechend insektenfreundlich herzustel-
len. Demnach sind nach derzeitigem wissenschaftlichen Erkenntnisstand mindestens
folgende Anforderungen zu erfullen:

¢ Verwendung von LED-Leuchtmitteln, die warmwei3es Licht (bis max. 3000 Kelvin)
mit moglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen,

e Beleuchtung nur in notwendigem Umfang und Intensitét,

e Verwendung von Leuchtengehausen, die kein Licht in oder tber die Horizontale
abstrahlen, sondern die die zu beleuchtenden Flachen und Objekten nur von oben
nach unten anstrahlen (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®),

e Staubdichte Konstruktion des Leuchtengeh&duses, um das Eindringen z.B. von In-
sekten und Spinnen zu verhindern,

e Oberflachentemperatur des Leuchtengehéauses max. 40° C, um einen Hitzetod
z.B. anfliegender Insekten und Spinnen zu vermeiden.

Rodungszeiten

Eine Féllung der Gehdlze bzw. Baufeldraumung darf nur innerhalb der gesetzlich erlaub-
ten Fristen (1. Oktober bis 28. Februar) durchgefuhrt werden, oder es wird vorab gut-
achterlich eine Besatzfreiheit festgestellt.

Reptilien / Vermeidungsmalnahme

Bei Baumalnahmen auf den Grundstiicken Flst.Nrn. 3967/1, 3968 und 3770 ist durch
einen Reptiliensperrzaun Sorge zu tragen, dass keine Reptilien in das Baufeld einwan-
dern.

Der Reptiliensperrzaun ist entsprechend der der artenschutzrechtlichen Vorpriifung
(siehe dort Abb. 3: ,Vorschlag zum Verlauf des Reptiliensperrzauns) durch eine fach-
kundige Person oder ein Planungsbiro aufzustellen und regelmafig auf seine Funkti-
onsfahigkeit zu Uberprifen sowie bei Zerstdérung oder Verlust umgehend zu ersetzen.
Des Weiteren ist vor Baubeginn eine Besatzfreiheit der zu bebauenden Flache durch
eine fachkundige Person oder Planungsbiiro festzustellen. Uber die fachkundige Auf-
stellung des Reptiliensperrzaunes ist der unteren Naturschutzbehdrde vor Baubeginn
ein kurzer Bericht einschlie3lich Fotodokumentation vorzulegen.

Die ruckwartigen Grundstiicksflachen dirfen beim Bau nicht als Lagerplatz genutzt oder

auf andere Art verandert werden.

Gebaudeabbruch
Der Abbruch von Gebauden ist zwischen Mitte August und Ende Méarz durchzufiihren.

Kann der Gebaudeabbruch nicht auf3erhalb der Vogelbrutzeit (= Vogelbrutzeit von Ende
Februar bis Ende August) erfolgen, ist vorsorglich eine Kontrolle auf Vogelbruten durch-
zufihren. Werden Vogelbruten festgestellt, gilt es das Ende der jeweiligen Einzelbrut
abzuwarten.

Bei Flederméausen ist bei Quartiersfund das weiter Vorgehen mit der Naturschutzbe-
horde abzustimmen.

Fledermausschutz

Zum Schutz von Fledermausen sind grofRe Fenster und glatte Metallfassaden - insbe-
sondere zur freien Landschaft hin - bauseits unzulédssig. Ungegliederte oder nicht ange-
raute Fassadenteile iber 30 m2 Grol3e sowie mehr als 5 m? grof3e einzelne transparente
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Glasflachen sind zur freien Landschaft hin zu vermeiden. Ausnahmsweise sind Fenster-
flachen von mehr als 5 m2 zuléssig, wenn fachtechnische Vorschriften dies erfordern.

Vogelschutz
Vogelkollisionen an Glasfassaden ab 5 m2 Gesamtelementflache sind durch geeignete

VogelschutzmalRnahmen zu vermeiden. Die konkrete Ausformung (Ort, Art, etc.) ist mit
der zustandigen Naturschutzbehorde im Zuge der Bauantragsplanung zu klaren.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind verspiegelte Glasfassaden bzw. hochglanzende
und/ oder spiegelnde Materialien an den Aul3enfassaden sowie Bereiche mit Durchsich-
ten und Ubereckverglasungen zu vermeiden. Zur Reduktion der Spiegelung sollten nur
Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % eingesetzt werden. Zur Re-
duktion der Durchsichten missen Glasflachen groRer 5 m2 an exponierten Stellen wie z.
B. aul3enliegende Fenster zur freien Landschaft und zum Landschafschutzgebiet zuséatz-
lich auf mindestens 15 % der Fensterflache nicht transparente Markierungen erhalten,
die gleichméaRig tUber die Gesamtflache zu verteilen sind. Alternativ kann eine Rasterfolie
Verwendung finden. Dabei ist ein Muster zu wahlen, welches den Empfehlungen der
Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” — Schweizerische Vogelwarte
Sempach, SCHMID et al. 2012, entspricht und im Flugkanal mit der Benotung ,hoch
wirksam®“ (sog. Vogelschutzglas) abgeschnitten hat (Anfluggefahr von unter 10 %). So-
wohl die Raster als auch die Farbbeklebung sind von der AuRenseite anzubringen. M6g-
lich sind alternative Produkte oder Maflinahmen, die das Vogelschlagrisiko hachweislich
gleichwertig wirksam mindern. UV-Produkte oder Greifvogelsilhouetten sind wirkungslos
und nicht zul&ssig.

Dachbegriinung
Flachdécher und flach geneigte Dacher sind extensiv (Substratschicht mindestens 10
cm hoch) zu begriinen.

8.2 Klimaangepasste und 6kologische Freiflachengestaltung
Die nicht Uberbauten Flachen (definiert als Gré3e des Baugrundstiickes abziiglich der
zulassigen Gesamtversiegelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit Stauden, Strau-
chern, Rasen u.&. vegetationsbedeckt und wasserdurchlassig anzulegen. Das Anlegen
von Kies- und Schotterflachen ist auf diesen Flachen unzul&ssig.

10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Es sind gemaR Planeintrag folgende Rechte festgesetzt:

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1 und 2)

e Fir die mit GFL 1 gekennzeichnete Flache wird auf FIst.Nr. 8 ein 3,0 m breites
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Biihl und des Eigentiimers von
FIst.Nr. 6 festgesetzt.

e Fir die mit GFL 2 gekennzeichnete Flache wird auf FIst.Nr. 16 ein 3,0 m breites
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer der Flst.Nrn. 15, 17,
17/1, 18 und 18/1 festgesetzt.

Leitungsrechte zur Ver- und Entsorgung (L 1)

e FuUr die mit L1 gekennzeichneten Flachen wird ein 3,0 m breites Leitungsrecht (Re-
genwasser Sandfang Nr. 5 Schulzenberg) zugunsten der Stadt Bihl festgesetzt.
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11. Schallschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind zum
Schutz vor Gewerbe-, Stral3en-, Schienenverkehrslarmeinwirkungen die Auf3enbauteile
einschlieB3lich Fenster, Turen und Décher entsprechend den Anforderungen der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom Januar 2018 aus-
zubilden. Auf dem Grundstiick Fist. Nr. 6 ist ein entsprechender Nachweis im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fihren.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'w ges der Aulden-
bauteile! von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten nach folgender Formel?.

R’W,ges = La - Kraumart

Mit:

La Malgeblicher AuRenlarmpegel, gemanr DIN 4109-2: 2018, 4.4.5
Kraumat = 25 fur BettenrGume in Krankenanstalten und Sanatorien

dB

Kraumat = 30 fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uberr]_achtungsréume in Be-
dB herbergungsstétten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Kraumat = 35 fur Buroraume und Ahnliches

dB

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 firBettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

dB

R'w, ges = 30 fiir Aufenthaltsraume, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstét-
dB ten, Unterrichtsrdume, Blroraume und Ahnliches.

Es werden entsprechend die Larmpegelbereiche festgesetzt, in welchen folgende er-
forderlichen Schalldamm-Maf3e (erf. R'w,ges geman DIN 4109) durch die AuRenbau-
teile einzuhalten sind:

Larmpegelbereich Mal3geblicher AuRenlarmpegel

La in dB
[ bis 55
Il 56 bis 60
" 61 bis 65
\% 66 bis 70
V 71 bis 75
VI 76 bis 80

2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

1 Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w ges Sind in Abhéngigkeit vom Verhéltnis der vom Raum
aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2:2018-01 Glei-
chung (32) mit dem Korrekturwert K. nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fiir AuBenbauteile, die unterschiedlich zur maf3gebli-
chen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.

2 DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen. 2018.
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Die Anforderung an die AufRenbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpegelbe-
reichen nach DIN 4109. Ein Nachweis im Baugenehmigungsverfahren nach DIN 4109
in der jeweils geltenden Fassung fir die Fassaden in den gekennzeichneten Bereichen
(vgl. Abbildung 1) zu erbringen.

Abbildung 1 - Larmpegelbereiche, nachts

Legende
in dB(A)
D Hauptgebaude <= 55

55< Il <= 60
] Nebengebaude 50< Hl <= g5

Rohrhirschmuhle 65 < IV <= 70
70 < <= 75
Fabrik/Scheune 75< VI <= 80

80 < NI
Rohrhirschmiihle

Wohnhaus
== == Geltungsberaich

e Baufenster

—— Emission Strae ® o D i B

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall gerin-
gere AulRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Ge-
baudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kdnnen die Anforderungen an
die Schalldammung der Aul3enbauteile entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 redu-
ziert werden.

Hinweis: Die festgesetzten Malinahmen gelten nur fir den Neubau oder Umbau von
Gebauden, fur bestehende Gebaude gilt der Bestandsschutz.

Luftungseinrichtungen

Fur die Fassaden die in den hellrot gekennzeichneten Bereichen (vgl. Abbildung 2) lie-
gen (Zumutbarkeitsschwelle der 16. BImSchV), sind in den fur das Schlafen genutzten
R&aumen, schallgedammte Liftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luft-
austausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise (z.B. durch ein weiteres an
einer larmabgewandten Fassade befindliches Fenster) sichergestellt werden kann.

Das Schalldamm-Mal} R"w,ges des gesamten Aul3enbauteils aus Wand/Dach, Fenster,
Luftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

Wird die Liftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Mal3nah-
men sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in
dem Raum oder den R&umen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster nicht Uber-
schritten werden.
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Abbildung 2 - Bereiche > 54 dB(A) nachts

'

Legende

Hauptgebaude

Mebengebaude
Rohrhirschmihle
Fabrik/Scheuna

Rohrhirschmihle
Wohnhaus

= == Galtungsberaich

= Baufenster

[—— Emission Stralte

Pegelwerte nachis
in dB{A)

<= &4

L 4

AuRRenwohnbereiche

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind fur die Fassaden in den dunkelrot gekennzeichneten
Bereichen (vgl. Abbildung 3) AuRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig. Vorzugs-
weise sind AuRenwohnbereiche auf die larmabgewandte Seite auszurichten.

Abbildung 3 - Bereiche > 65 dB(A) tags in 2 m Hohe . Gelande
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12.

12.

Anpflanzung und Bindungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baumpflanzungen

Auf jedem Grundstuick ist pro angefangene 300 m2 Grundstticksflache 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 2019 zu
pflanzen, dauernd zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen. Auf den Grundstlicken bereits vorhandene Baume, die er-
halten werden sowie zeichnerische Anpflanzbindungen werden auf die nachzuweisen-
den Baume angerechnet.

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

Die im Bebauungsplan als zu erhaltend gekennzeichneten B&dume sind dauerhaft zu er-
halten, zu pflegen und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen mit Arten ge-
malf der beigefugten Pflanzliste zu ersetzen.

Die Baume sind im gesamten Wurzel- und Kronentraufbereich vor schadigenden Ein-
flussen zu schitzen, insbesondere wahrend der BaumalRnahme gemaf DIN 18920 bzw.
dem Arbeitsblatt der Stadt Biihl ,Baumschutz auf Baustellen®.
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Ortliche Bauvorschriften

zum Bebauungsplan ,,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle® der Stadt Bihl

1.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und Begriinung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachgestaltung

1.1.1 Dachform und -neigung

Fur Hauptgebéaude sind je nach Planeintrag Walmdacher, Kriippelwalmdacher und sym-
metrische Satteldacher mit einer Dachneigung je nach Planeintrag mit mind. 30 bis max.
45° DN zulassig.

1.1.2 Dacheindeckung und -begriinung

Die zulassigen Farben der Dachdeckung sind ziegelrot bis rotbraun oder anthrazit. An-
lagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zuléssig. Flachdacher
und flach geneigte Dacher von Nebengebéuden sind extensiv zu begriinen (Substrat-
schicht mindestens 10 cm hoch).

Glanzende und hoch reflektierende Materialien sind unzulassig.

1.1.3 Dachaufbauten

Zulassig sind:

o Giebelgauben,

e Schleppgauben,

dabei sind die Schlepp- und Giebelgauben auch auenwandbiindig zulassig,
e Zwerchhaus,

o Dachflachenfenster

¢ Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung

Auf einer Dachflache durfen nur Aufbauten vom gleichen Typ errichtet werden. Dabei
sind folgende MaRe einzuhalten:

e Dachaufbauten und Zwerchhaus haben zur Giebelwand einen Abstand von mind.
1,50 m einzuhalten.

e Zwischen den Dachaufbauten ist untereinander ein Abstand von mind. 0,75 m ein-
zuhalten

e Die First- bzw. Schnittlinie der Dachflachen der Dachaufbauten und Zwerchh&user
muss senkrecht gemessen mind. 0,65 m unter der Firstlinie unterhalb des Hauptda-
ches liegen

¢ Unterhalb des Dachaufbaus muss die Dachflache mindestens 50 cm senkrecht ge-
messen, ab Schnittpunkt AuRenwand mit der Dachhaut, durchlaufen.

e Dachaufbauten und Zwerchh&user sind in einer Breite von max. 5,50m zul&ssig.

e Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf die Halfte der jeweiligen Dachseite nicht
Uberschreiten.

e Die zulassige Wandhohe darf bei auRenwandbiindigen Dachaufbauten und Zwerch-
hausern Uberschritten werden.

e Die Dachneigung der Dachaufbauten und des Zwerchhauses muss der des Haupt-
daches entsprechen. Schleppgauben sind hiervon ausgenommen.

o Dachlberstande sind mindestens 0,40 m tief auszubilden. Sie dirfen an Traufe und
am Ortgang (einschlief3lich Regenrinne) 1,00 m nicht tiberschreiten.

Stadt Bihl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung/GIS
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Nicht zulassig sind

e Negativgauben (Dacheinschnitte)

e Ubereinanderliegende Gauben

e  Gauben mit gegenlaufiger Dachneigung zum Hauptdach

First Hauptdach
First Zwerchhaus v

VW 065m[

1.2 Gestaltung von Doppelhdusern
Bei Doppelhdausern ist die aul3ere Gestaltung hinsichtlich Wandhdhe, Dachneigung und
Sockelhdhen einheitlich auszubilden und aufeinander abzustimmen. Die Fluchten der
Hauswande dirfen bis zu 1 m gegeneinander verspringen.

1.3 Fassadengestaltung
Es sind nur Fassaden mit hellem Anstrich in der Farbnuance bis NCS (Natural Colour
System) S 0510/ (alle Farbfamilien mit einem 85 %-igen WeiRanteil) zulassig

2.  Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke und von Einfriedungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

2.1 AuBenanlagen
FuRgangerwege, Stellplatzflachen, Grundstiickszufahrten und private Wege sind in ei-
ner wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splitt-
fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren. Vorplatze, Einfahrten und
private Gehwegflachen von Ladengeschéaften sind hiervon ausgenommen.
Vorgéarten und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sind - mit Ausnahme der Zufahr-
ten, Zugangen, zulassigen Stellplatzen sowie den zuldssigen Nebenanlagen - als Grin-
/Gartenflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

2.2 Stutzmauern
Stitzmauern sind je Abstufungseinheit bis zu einer H6he von max. 1,50 m zulassig. Eine
horizontale Abstufungseinheit betragt 2,25 m (vgl. Systemskizze). Zugrunde gelegt wird
ein Béschungsverhaltnis von 1:1,5.

225m
|1 50 m
Steigungsverhaltnis 1:1,5
Stadt Bilhl, Fachbereich S_., cuviciicvviciviniys crmmepr g —ie
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Ortliche Bauvorschriften, Erneuter Entwurf in der Fassung vom 01. Dezember 2021

Stutzmauern sind zu begriinen oder in Form von Natursteinmauern zu errichten. Beim
Erstellen von Stltzmauern darf nicht in den Wurzelbereich (Trauf) der als zu erhaltend
festgesetzten Baume eingegriffen werden.

Zum AulRenbereich ist mit einer Stitzwand ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten.

Bestehende Stitzmauern, die Uber die festgesetzten MaRRe hinausgehen, diirfen in glei-
cher HOhe erneuert werden.

2.3 Abgrabung und Aufschittung 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Das Auffillen der Vorgartenbereiche ist bis auf das Niveau der StraBenhinterkante zu-
lassig.

Zum Anlegen von Terrassen und Wintergarten sind im seitlichen und riickwartigen
Grundsticksbereich Aufschittungen/Abgrabungen auf das Niveau des Erdgeschoss-
fuBbodens zulassig.

Hohenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abbéschungen auf dem eige-
nen Grundstiick auszugleichen. Ein Béschungsverhéltnis von 1:1,5 ist dabei einzuhal-
ten.

2.4 Einfriedungen

Im Vorgartenbereich (definiert als Flache zwischen Erschlieungsstralie bis zur straRen-
zugewandten Baugrenze) und entlang 6ffentlicher Wege sind Einfriedungen bis zu einer
Hohe von maximal 1,80 m Hohe in folgender Form zul&ssig:

o freie Gehdlzpflanzungen und Naturhecken gemaf der Pflanzliste

o Draht-, Stabgitterzdune und Holzzaune, wenn sie vollstandig eingegrint sind und
mindestens 10 cm Bodenfreiheit haben

e Gabionen, Stelen und Steinwande

Die oben genannten geschlossenen Einfriedigungen sind nur in Kombination mit Pflanz-
bereichen zulassig:

- L&nge einer geschlossenen Einfriedigungseinheit max. 5,00 m

- Summe aller (geschlossener) Einfriedigungseinheiten auf einer Grundstiicksseite
max. 15,00 m, jedoch nicht mehr als 50% der Grundstuckslange

- die Pflanzbeete zwischen den Einfriedigungseinheiten mussen eine Lange von
mind. 2,50 m haben

- die Lange des Grin-/Pflanzanteils muss gegentiber der gesamten (geschlosse-
nen) Einfriedigungseinheit mind. 50 % betragen

An Grundstucksgrenzen, die an den Aul3enbereich angrenzen, sind Einfriedungen nur
mit frei wachsenden Hecken aus heimischen und standortgerechten Strauchern und
Baumen gemal der Pflanzliste zulassig.

Stadt Bihl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung/GIS
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3.  AuBenantennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zuléssig.
Satellitenempfangsanlagen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und mindestens
0,50 m unterhalb des Firstes anzubringen.

4.  Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(8 74 Abs. 3Nr. 1LBO)

Oberflachenentwasserung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Falle von Neubauvorhaben das auf den
befestigten Flachen anfallende Regenwasser durch bauliche oder technische Maf3nah-
men auf dem Grundsttick zurtick zu halten. Dazu sind auf dem Grundstuck flache Riick-
haltemulden oder unterirdische Wasserspeicher (Zisternen) mit einem Volumen von
mind. 50 | / m? je projizierte Dachflache herzustellen. Zusétzlich wird ein Notuberlauf an
die offentliche Kanalisation errichtet. Mindestens 1/3 des Speichervolumens ist fur die
Retention vorzusehen.

Die Bestimmungen des Landeswassergesetzes sind weiterhin zu beachten.

5.  Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Fassade in einer Grof3e von 1,50 m? zulassig. Freiste-
hende Werbeanlagen sind unzulassig. Unzulassig sind Webeanlagen mit Blink- und
Wechselbeleuchtung und Lichtwerbung in grellen Farben.

6. Ordnungswidrigkeit 8 75 LBO

Ordnungswidrig handelt derjenige, der diesen drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt
(8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO).

Stadt Bihl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung/GIS
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

zum Bebauungsplan "Bihler Seite - Rohrhirschmuhle" der Stadt Buhl

1.

Ver- und Entsorgung

Fur Wasser-, Gas- und Stromversorgung gelten die jeweils gultigen allgemeinen Ver-
sorgungsbestimmungen (AVB's) mit den jeweils glltigen ergédnzenden technischen
Anschlussbestimmungen (TAB's). Fur die Entwéasserung und Abfallentsorgung sind
die jeweils gliltigen Satzungen der Stadt Bihl zu beachten. Die Vermeidung und Ver-
wertung von Abfallen ist der Abfallentsorgung vorzuziehen.

Regen- und Brauchwasseranlagen
Regen- und Brauchwasseranlagen sind seit dem 01.01.2003 gem. § 13 Abs. 3 der
Trinkwasserverordnung gegeniiber dem Gesundheitsamt anzeigepflichtig.

Bei der Verwendung von Brauchwasser (Regenwasser von Dachflachen) z.B. aus Re-
genwasserzisternen fir die Gartenbewasserung, die WC-Spilung und den Betrieb der
Waschmaschine ist flr das Brauchwasser ein von der Trinkwasserversorgung vollkom-
men getrenntes Leitungssystem zu installieren. Eine entsprechende Messeinrichtung
fur das Wasser zur Toilettenspilung und Waschmaschinennutzung ist vorzusehen. Die
Anlagen sind von einem Fachbetrieb unter Beachtung der DIN 1988 und 1989 zu in-
stallieren.

Oberflachenwasser / Starkregenereignisse

Zur Vorsorge gegen wild abflieBendes Oberflachenwasser von umgebenden Grund-
stucken z.B. bei Starkregen, Schneeschmelze, gefrorenem Boden usw. hat sich jeder
Grundsttckseigentumer durch geeignete MalRBnahmen zu schitzen. Es wird daher
empfohlen, Lichtschachte, Eingange usw. an Gelandetiefpunkten zu vermeiden oder
ggf. durch Aufkantungen o.a. zu schitzen.

Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet wird im Bereich der Rohrhirschmihle und des Kanals gemaf den ver-
offentlichten Hochwassergefahrenkarten (HWGK) beim Extremhochwasser (HQ exirem)
uberflutet. Die HQ exrem Flache ist geman 8 78b Wasserhaushaltgesetz nachrichtlich in
den Bauungsplan zu tibernehmen. Die HQ exrem-Uberflutungsflache wurde aus dem
Hochwasserrisikomanagement des Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirt-
schaft Baden-Wirttemberg Gbernommen und im zeichnerischen Teil als rote Linie ein-
getragen.

Innerhalb der HQ exrem-Uberflutungsflache sollen die folgenden Regelungen zur Ver-
meidung und Verminderung von Hochwasserschaden Beachtung finden.

Es wird empfohlen, bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasser ange-
passten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten
oder wesentlich zu erweitern, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der
Anlage technisch mdglich ist, insbesondere soll(en):

— die Hohenlage der Gebaude der Wasserspiegellage angepasst werden,

— das Untergeschoss als wasserdichte, auftriebsichere Wanne ausgebildet werden,

— samtliche Offnungen zum Untergeschoss sollten mindestens 0,50 m tiber der
Wasserspiegellage eines HQ extrem angeordnet werden

— bei den Entwésserungsleitungen Riickstauklappen eingebaut werden.
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— Auf die Verwendung bestimmter Bauteile oder Baustoffe zur hochwassersicheren
Errichtung von Bauvorhaben geachtet werden

— Olheizungsanlagen — sofern gem. § 78 ¢ WHG (iberhaupt noch zuléssig — nur im
Obergeschoss oder nur oberhalb einer bestimmten HOhe zu platzieren

5. Bodenbelastungen
Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen sind unverziiglich dem
Landratsamt Rastatt — Umweltamt — zu melden. 8 10 der aktuellen Abfallwirtschafts-
satzung des Landkreises Rastatt und die technischen Regeln der LAGA (L&nderar-
beitsgemeinschaft Abfall) sind zu beachten.

6. Erdaushub / Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird hin-
gewiesen. Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung
vorzuziehen.

Der Schutz von Mutter- und Oberboden erfolgt gem. den einschlagigen Bestimmungen
und Richtlinien (DIN 18300, DIN 18915, RAS-LP 2, ZTVLa-StB 99, § 202 BauGB).
Der Oberboden soll wahrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und Lagern
in einer begrinten Miete (siehe auch DIN 18915) bis zum Wiederaufbau in die Grin-
flachen geschutzte werden. Die Miete darf nicht durch Befahren o.a. belastet werden.
Bevor der Oberboden aufgetragen wird, soll der im Zuge der BaumalRnahmen durch
Befahren, Materiallagerung etc. verdichtete Unterboden tiefengelockert werden. Sollte
nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Verwertungs-
madglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrse, Recyclinganlagen) zu prifen. Vor Beginn der
Baumal3nahme sollte der Oberboden abgeschoben und der Mutterboden vom Unter-
boden sorgfaltig getrennt werden.

7. Geotechnik
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kdnnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.

8. Archdaologische Funde
Auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG wird hingewiesen.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese gemafld 8 20 DSchG umgehend der Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
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10.

11.

Denkmalschutzbehdérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfilhrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis ge-
setzt werden.

Vor baulichen Eingriffen oder vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes der Kul-
turdenkmaler ist nach vorheriger Abstimmung mit der Denkmalbehérde eine denkmal-
rechtliche Genehmigung erforderlich.

Ldschwasser

Fur die Nutzungsart ,Mischgebiet” wird eine Loschwassermenge von 48ms/h fiir die
Dauer von 2 Stunden als ausreichend bewertet. In der Stral’e ,Blhler Seite“ sind
Loschwasserbrunnen mit 58,7 m3/h bis zu 74,5 m3/h vorhanden.

Immissionsschutz Luft/Wasser-Warmepumpen

Fur Luft/Wasser-Warmepumpen und Klimageréte gelten die immissionsschutzrechtli-
chen Anforderungen der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm).
Diese Anlagen emittieren tieffrequenten Schall, der insbesondere im Nachtzeitraum
besonders stérend wirken kann.

Vom Bauherrn bzw. Grundstiickseigentiimer ist daher ein (auch hinsichtlich der Nach-
barschaft) geeigneter Standort auszuwahlen, ein Gerét nach dem Stand der Technik
zu installieren und die Aufstellflache sowie ein Schalldammgehause in die Konzeption
aufzunehmen.

Artenschutz auf der Ebene der Baugenehmigung

Bei den im Plangebiet bestehenden Gebauden ist nicht véllig auszuschliel3en, dass bei
einem Umbau, einer Sanierung oder einem Abbruch die artenschutzrechtlichen Ver-
bote des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt werden. Der Artenschutz ist auch bei kleineren
Bauvorhaben im Innenbereich, wie z. B. Dachsanierungen, Aufstockungen von Geb&u-
den oder Anbauten zu beriicksichtigen, beim Gebaudeabbruch und wenn Baume ge-
fallt werden sollen, die mdglicherweise Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Fleder-
mausen und Voégeln sind.

Selbst wenn keine baurechtliche Genehmigung fiir den Abriss oder die Sanierung eines
Gebaudes bendtigt wird, ist das Artenschutzrecht (8 44 BNatSchG) zu beachten! Der
Artenschutz ist eigenverantwortlich durch den Bauherrn oder seine Beauftragten zu
beachten, auch wenn eine Baugenehmigung vorliegt. Bei konkreten Hinweisen und
uberall dort, wo ein Vorkommen geschutzter Arten nicht ausgeschlossen werden, wie
z. B. bei alteren, ungenutzten Gebauden, fugenreichen Fassaden und Mauerwerken,
ungenutzten Dachstihlen, Verschalungen und alljghrlich erneut genutzten Vogelnes-
tern von z. B. Mauersegler, Mehlschwalbe, Haussperling etc., ist im Einzelfall durch
eine sachverstandige Person oder ein Gutachterbirro zu Uberprifen, ob die Auslésung
der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszu-
schliel3en ist oder ob gegebenenfalls entsprechende MalRnahmen zu ergreifen sind (z.
B. Bauzeitenbeschrankung, Ersatzquartiere).

Beziglich Fledermduse muss vor Abbruchbeginn eine Gebaudeuntersuchung durch
einen Fachgutachter und bei Verdachtsfallen ggf. eine Ausflugkontrolle direkt vor dem
Abbruch des Geb&udes vorgenommen werden. Sollte sich dabei herausstellen, dass
sich ein Quartier in oder an dem Gebaude befindet, ist das weitere Vorgehen mit der
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Naturschutzbehérde zu besprechen. Arbeiten im Nistplatzbereich von Gebaudebritern
sollten mdglichst auRerhalb der Brutzeit erfolgen (siehe Artenschutzrechtliche Vorpru-
fung Abb. 4). Netze und stérende Gerustbauteile im Einflugbereich sind zu vermeiden.
Muss dennoch in der Brutzeit gearbeitet werden, gilt es das Ende der jeweiligen Ein-
zelbrut abzuwarten. Eine Folgebrut muss danach aber verhindert werden.

Die weitere Vorgehensweise ist mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsam-
tes Rastatt abzustimmen. Neben der Beachtung des Rodungszeitraum ist ggf. als Aus-
gleich ein geeigneter Nistkasten aus Holzbeton vorzusehen.

Zu beachten ist weiterhin, dass die artenschutzrechtliche Uberprifung an bestimmte
Jahreszeiten gebunden (Phanologie des Tierverhaltens) ist. Es ist daher ein ausrei-
chend zeitlicher Vorlauf einzuplanen. Auch ggf. erforderliche Schutz- und CEF-Mal3-
nahmen missen vorgezogen durchgefihrt werden und mit dem Baubeginn wirksam
sein.

Pflanzliste 2019
Baume und Gehdlze fir den innerstadtischen Bereich

t = auch fir trockene Standorte geeignet

f = auch fir feuchte Standorte geeignet
[nh = nicht heimisch; Verwendung auf Extremstandorten — nur im StraBenraum und auf GroRparkplatzen zulassig]

1a) GrofRe Baume (Uber 20 m) mit breiter Krone (tiber 8 m), Pflanzgrube mind. 12 m3

t Spitzahorn Acer platanoides
f Bergahorn Acer pseudoplatanus
t Esskastanie Castanea sativa
Buche (= Rotbuche) Fagus sylvatica
f Walnuss Juglans regia
Traubeneiche Quercus petraea
tf Stieleiche Quercus robur
f Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
[nh Kaiserlinde Tilia x europaea 'Pallida ]
[nh Silberlinde, kegelférmig Tilia tomentosa 'Brabant']

1b) GroRRe Baume (Uber 20 m) mit schlanker Krone (3 - 6/8 m), Pflanzgrube mind. 9 m3

f Roterle (= Schwarzerle) Alnus glutinosa
f Grauerle (= Weilerle) Alnus incana
t Birke Betula pendula

2a) Mittelgrof3e Baume (12/15-20 m) mit breiter Krone (Uber 8 m), Pflanzgrube mind. 9 m3

Hainbuche (= Weil3buche) Carpinus betulus

Apfelbaum, hochstammig Malus domestica in folgenden Sorten:
Aargauer Jubilaumsapfel, Auer StraBenapfel,
Berlepsch, Bohnapfel, Boskoop, Brettacher,
Jakob Fischer, Muggensturmer Gulderling,
Obertsroter Weinapfel, Prinz Albrecht,
Rote Sternrenette, Schwaikheimer Rambur,
Spater Paradiesapfel, Ulmer Polizeiapfel,
Winterrambur, Wintersdorfer Haferapfel
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Vogelkirsche (= StRkirsche), hochstammig

Zwetschge
Birnbaum, hochstammig

Speierling

Elsbeere

Eibe (stark giftig)

Winterlinde, ovalkronig (“Stadtlinde”)

[nh Spéths Erle

2b) MittelgrofRe B&aume (12/15-20 m) mit schlanker Krone (3-6/8 m), Pflanzgrube mind.

t

Spitzahorn, kegelférmig

t f Hainbuche, saulenférmig
t f Stieleiche, saulenférmig

Winterlinde, eiférmig

[nh Lederhilsenbaum, dornenlos, schmalkronig

Prunus avium in folgenden Sorten:
Dolleseppler, Dolls Langstieler

Prunus domestica Bihler Frihzwetschge
Pyrus communis in folgenden Sorten:
Bayrische Weinbirne, Gelbméstler,

Griine Jagdbirne, Lederhosenbirne,
Oberosterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter Gei3hirtle

Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Taxus baccata

Tilia cordata 'Greenspire'
Alnus x spaethii]

Acer platanoides 'Emerald Queen’
Carpinus betulus 'Fastigiata'
Quercus robur 'Fastigiata’

Tilia cordata 'Rancho'

Gleditsia triacanthos ‘Skyline’]

3. Kleine Baume (5/7-12/15 m), Kronenbreite 3-6 m, Pflanzgrube mind. 6 m3

Feldahorn

Feldahorn, eiférmig
Spitzahorn, eiférmig
Spitzahorn, saulenférmig
Spitzahorn, kegelférmig
Stechpalme (giftig)
Traubenkirsche

Mehlbeere

Mehlbeere, kegel- bis eiférmig
Vogelbeere (= Eberesche)

Acer campestre

Acer campestre ’Elsrijk’

Acer platanoides 'Cleveland’
Acer platanoides 'Columnare'
Acer platanoides 'Olmsted’
llex aquifolium

Prunus padus

Sorbus aria

Sorbus aria 'Magnifica'
Sorbus aucuparia

Vogelbeere (= Eberesche), saulenférmigSorbus aucuparia 'Fastigiata’

4. Straucher (1,5-5/7 m)

t
t
tf
tf

f
f

Felsenbirne

Berberitze

Blutroter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger Weil3dorn
Besenginster (qgiftig)
Pfaffenhitchen (giftig)
Faulbaum (giftig)
Stechpalme (giftig)
Liguster (schwach giftig)
Rote Heckenkirsche (schwach giftig)
Mispel

Schlehe (= Schwarzdorn)
Feldrose

Hundsrose

Ohrweide

Grauweide
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Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Frangula alnus

llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

6 m3
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f Purpurweide Salix purpurea
f Mandelweide Salix triandra
f Korbweide Salix viminalis
f Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder (giftig) Sambucus racemosa
t  Wolliger Schneeball (schwach giftig) Viburnum lantana
f Gewohnlicher Schneeball (schwach giftig) Viburnum opulus

5. Mehrjahrige Schling- und Kletterpflanzen

Waldrebe Clematis spec.

f Efeu (giftig) Hedera helix

f Hopfen Humulus lupulus

f Wald-Geil3blatt Lonicera periclymenum
[nh Trompetenblume (= Klettertrompete) Campsis radicans]
[nh Kletterhortensie Hydrangea petiolaris]
[nh Winterjasmin Jasminum nudiflorum]
[nh GeiRRblatt Lonicera caprifolium]
[nh Scharlachwein Vitis coignetiae]
[nh Blauregen (giftig) Wisteria sinensis]

Buhl, den

Wolfgang Eller
Fachbereich Stadtentwicklung — Bauen — Immobilien
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Bebauungsplan ,Buhler Seite-Rohrhirschmuhle” in Bihl-Altschweier
Begriindung, Entwurf in der Fassung vom 01. Dezember 2021

A Begrindung
zum Bebauungsplan "Buhler Seite-Rohrhirschmihle" der Stadt Bihl und zu den 6rtlichen Bau-
vorschriften

1. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsverfahren

Im Herbst 2019 wurde ein Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit acht Woh-
nungen, Garage und Stellplatzen an der Bihler Seite 48, FIst.Nr. 8. gestellt. Der Ortschaftsrat Alt-
schweier hat sich hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen, sowie der Ausfiihrung mit einem Flachdach
friihzeitig kritisch geduRert und Anderungswiinsche vorgebracht. Es fanden dazu Gesprache mit dem
Ortsvorsteher, der Verwaltung und der Bauherrschaft statt, um tber mogliche Umplanungen zu spre-
chen. Die weiterbearbeiteten Plane gehen auf die vorgebrachten Bedenken ein. Neben dem geplan-
ten Vorhaben auf Flst.Nr. 8 gab es auch einen Antrag auf Nachverdichtung auf Flst.Nr. 15, welcher
zwischenzeitlich zurlickgezogen wurde. Beide Vorhaben befinden sich im Umfeld zur denkmalge-
schitzten Rohrhirschmiihle. Daher hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 18. September 2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Buhler Seite-Rohrhirschmuhle® in Bihl-Altschweier beschlos-
sen, um die stadtebauliche Entwicklung zu steuern. Mittlerweile wurde nun noch eine Anfrage flr eine
Neubebauung auf FiIst.Nrn. 3966/1, 3966 und 3772 gestellt.

Im vorliegenden Fall werden Flachen der Innenentwicklung im Sinne der Nachverdichtung tberplant.
Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung
bereits erschlossener und Giberwiegend bebauter Flachen. Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 (keine friihzeitige Beteiligung nach § 3 und § 4 BauGB) und Abs. 3 Satz
1 BauGB (kein Umweltbericht, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet werden konnen.

Dabei sind gemal 8 13 a Abs. 1 BauGB bestimmte Voraussetzungen einzuhalten, die hier erfillt wer-
den: Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m2, weiterhin werden keine Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeits-
priufung bedirfen, es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiter (Umweltbelange) oder dass Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind. Aus den genannten Grinden sind die Voraussetzungen fir das beschleu-
nigte Verfahren gegeben. Auch wenn fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung kein Umweltbe-
richt erstellt werden muss, sind dennoch die Umweltbelange abzuarbeiten und in der Abwégung zu
bertcksichtigen. Hierftir wurden die Umweltbelange von einem Fachbtro ermittelt und in die Begriin-
dung eingearbeitet. Dartber hinaus wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefihrt.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich grenzt im Stiden und Sudosten an den Ortskern/Innenbereich von Altschweier,
im Norden an den AulRenbereich an. Das Landschaftsschutzgebiet ,Buhlertal verlauft zum Teil ent-

lang der ndrdlichen Plangebietsgrenze. Die Abgrenzung des ca. 2 ha gro3en Plangebiets ist im fol-
genden Ubersichtsplan dargestellt:
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Ubersichtsplan

3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplan

Der Regionalplan ,Mittlerer Oberrhein 2003 stellt
nordlich des Geltungsbereiches einen regionale-
ren Grinzug und Schutzbedrftiger Bereich
far Erholung /Erholungsgebiet dar. Dies sind je-
doch keine Darstellungen, die dem Bebauungs-
plan entgegenstehen, da sich der Bebauungs-
planbereich lediglich Uber bestehende Bereiche
und 3 Baulticken erstreckt und somit die Funktion
des Griinzuges und der Erholung nicht gefahrdet.

Das Weitern liegt das Plangebiet in einem als
tuberschwemmungsgefahrdeter Siedlungsbe-
reich dargestellten Bereich, was bedeutet, dass in
diesen Uberschwemmungsgefahrdeten Ortslagen
die Nutzungen in den betroffenen Flachen entlang
der Gewasser an die Hochwassergefahr ange-
passt werden sollen. Insbesondere ist fir die La-
gerung wassergefahrdeter Stoffe (Ollagerung)
Vorsorge zu betreiben. Es werden jedoch keine
Anderungen der heutigen Situation durch die
kiinftige Planung vorgenommen, sondern der Be-

Stadt Bihl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung/GIS
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Bebauungsplan ,Bihler Seite-Rohrhirschmihle® in Buhl-Altschweier
Begriindung, Erneuter Entwurf in der Fassung vom 01. Dezember 2021

reich um den Muhlenkanal als Grunflachen gesichert. Daher wird davon ausgegangen, dass die fest-
gesetzte Nutzung dem Vorschlag des Regionalverbandes Rechnung tragt. (siehe auch unter Punkt
,Hochwasser)

3.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan 2030 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bihl/Otters-

weier ist das Plangebiet als Mischbauflache dargestellt. Das Gebiet ist daher aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan stellt aufgrund der sidlich des Plangebietes gelegenen Bihlot entlang des
Baches einen Bereich fur die Sicherung/Reaktivierung der Luftzirkulation dar. Hier verlauft entlang
des Baches eine Frischluftschneise/Luftzirkulation die mit Hinblick auf die Klimaentwicklung zu erhal-
ten ist. Aufgrund der Lage des Plangebietes wird im Landschaftsplan auch als Ziel die Erhaltung und
Entwicklung der funktionalen Verzahnung Landschaft-Siedlungsraum dargestellt, welche durch den
kunftigen Bebauungsplan nicht beeintrachtigt wird.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Belastungen

4.1. Planungsrechtliche Situation / Bebauungsplan

Fur das Gebiet besteht kein Bebauungsplan, so dass dieses Gebiet mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan neu tberplant wird. Es grenzt auch kein bestehender Bebauungsplan an das Plangebiet an.
Lediglich die Abrundungssatzung ,Am Weinpfad® liegt direkt nordwestlich des Plangebietes und be-
inhaltet die Klarstellung des Innenbereiches. Sie wird jedoch nicht in die Planung mit einbezogen.

4.2. Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der offentlichen Stral3enflachen und des Weggrundstiicks Flst.Nr. 3969 sind die Fla-
chen innerhalb des Plangebietes in privater Hand.
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4.3. Bestehende Belastung der Grundstlcke
Innerhalb des Geltungsbereiches existieren verschiede Grunddienstbarkeiten und Baulasten, die ver-
einzelt Festsetzungen im Bebauungsplan nach sich ziehen.

Grunddienstbarkeiten

o auf FIst.Nr. 3966/1 zugunsten von FIst.Nr. 3771, mit dem Recht dieses Grundstlick bis un-
mittelbar an die gemeinsame Grenze zu bebauen.

e auf FIst.Nr. 3771 zugunsten von FlIst.Nr. 3772, mit dem Recht auf diesem Grundstiick bis
an die gemeinsame Grenze eine Garage zu erstellen und zu unterhalten.

o auf FIst.Nr. 7/1 zugunsten von Flst.Nr. 7: Duldung des Anschlusses an die Abwasserleitung
und deren Mitbenutzung bis zur Grundsticksgrenze zwischen Flst.Nr. 7/1 und FIst.Nr.8 fir
den jeweiligen Eigentiimer des Flst.Nr. 7.

e auf FIst.Nr. 5 zugunsten von FIst.Nr. 5/1: Recht auf Mitbenutzung der auf Grundsttick
FiIst.Nr. 5 liegenden Abwasser-, Schmutz- und Regenwasserableitungen fir den jeweiligen
Eigentiimer des Flst.Nr. 5/1.

e auf FIst.Nr. 8 zugunsten von FIst.Nr. 7 und 7/1 zur Duldung der Abwasserleitung mit Kon-
trollschacht bis zur Bihler Straf3e fir den jeweiligen Eigentiimer von FIst.Nr. 7 und 7/1

o auf FIst.Nr. 3776 zugunsten von FIst.Nr. 3775: Geh- und Fahrrecht entlang der stdwestli-
chen Grenze fiir den jeweiligen Eigentiimer des Flst.Nr. 3775.

e auf FIst.Nr. 8 zugunsten von FIst.Nr. 6 fir ein Geh- und Fahrrecht auf dem an der Westseite
des Grundstiicks verlaufenden ausgebauten Weges fir den jeweiligen Eigentimer von FIst.Nr.
6

Das Geh- und Fahrrecht auf Flst.Nr. 8 zugunsten von Flst.Nr. 6 wird im Bebauungsplan als Geh-Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt, da hierdurch das Flst.Nr. 6 die erforderlichen Anschliisse an die offent-
liche ErschlieBung bzw. Ver- und Entsorgung erhélt. Die Gbrigen Dienstbarkeiten werden nicht im
Bebauungsplan gesichert, da auch ein direkter Anschluss Uber die Stral3e Bihler Seite technisch
moglich ist bzw. die Bebauung bereits tber die Dienstbarkeiten gesichert ist.

Baulasten:

Baulast Nr. 19 und Nr. 20

o Die jewelligen Eigentimer der FIst.Nrn. 11 und 14 (Buhler Seite 97 und 101) verpflichten sich
jederzeit uneingeschrankt und ungehindert einen begehbaren und befahrbaren Zugang und Zu-
fahrt in einer Breite von mind. 3,0 m vom Weg Flst.Nr. 342 (=Bihler Seite) zu FIst.Nr. 12 (Buhler
Seite 99), zu dulden.

= Der Zugang ist Uber diese Baulast gesichert. Da das Grundstiick im Stiden auch an die ¢ffentliche
Stral3e angrenzt, erfolgt keine Sicherung mittels Fahrrecht im Bebauungsplan. Ein Anschluss an
das o6ffentliche Versorgungsnetz ist hierdurch maéglich.

Baulast Nr.71:

o Der Eigentimer von Flst.Nr. 12 (Buhler Seite 99), tbernimmt fir FIst.Nr. 13 (Bihler Seite 95) die
Baulast, in einem Abstand von mind. 6,00m vom geplanten Neubau (Haus mit Garage) auf
FIst.Nr.13. Ein zusatzlich erforderlicher Abstand wegen ggf. 2 VG bleibt davon unberthrt.

= Der Bebauungsplan sieht hier zwar ein durchgangiges Fenster vor, da es sich jedoch tber eine
Bestandsbebauung handelt sowie kinftig nicht mehr als 2 Vollgeschosse zulassig sind, wird
keine Regelung im Sinne der Baulast in den Bebauungsplan mit aufgenommen.
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Baulast Nr.2
e Der Eigentimer von FIst.Nr. 3775 (Buhler Seite 107) Gbernimmt fir Eigentiimer FIst.Nr. 3776
einen Abstand von mind. 6,0 m wegen Umbau eines Okonomiegbaudes — ggf. weiterer bauord-
nungsrechtlicher Abstand erforderlich, wenn 2 Vollgeschosse oder wegen Fensterabstanden.
= Aufgrund der Baulast kann das hier durchgéngige Baufenster in der Tiefe von 6,0 m nicht bebaut
werden, es sei denn, das Okonomiegebaude entfallt und die Baulast wird aufgeldst. Da dies Op-
tion prinzipiell besteht, wird das Baufenster hier so festgesetzt.

Baulast Nr.15
o Auf FIst.Nr. 16, (unbebaut), zugunsten der Grundstiicke FIst.Nrn. 17 und 18 (Buhler Seite 89 und
Jehengasse 2a) in einem Abstand von 3,6 m zu den Fenstern im Wohnhaus und Wirtschaftsge-
b&ude niemals ein Bauwerk zu errichten.
= Es wird nur eine Teilflache des Grundstiicks zusammen mit Flst.Nr. 18 als Baufenster festgesetzt.
Das kunftige Wohngebaude auf FIst.Nr. 18/1 kann so errichtet werden, dass die Baulast nicht
beeintrachtig wird.

Baulast Nr.5

e Der Eigentimer von Flst.Nr. 3776 (Buhler Seite 105), erméglicht dem Eigentiimer von Flst.Nr.
3775 jederzeit einen uneingeschrankten und ungehinderten begeh- und befahrbaren Zugang/Zu-
fahrt zu seinem Grundstlck.

= Eine zusétzliche Sicherung des Rechtes im Bebauungsplan wird nicht vorgenommen, da das
Grundstick FIst.Nr. 3775 im Suden an die offentliche StraRe angrenzt und somit ein Anschluss
an das offentliche Straldennetz gegeben ist und bei einer Neubebauung vorgesehen werden
konnte.

Baulast Nr.68
o Der Eigentiimer von FlIst.Nr.3966 (liegt auRerhalb Bebauungsplanabgrenzung) tbernimmt fir Ei-
gentimer FIst.Nr. 3771 (Buhler Seite 115) einen mind. 6,0 m Abstand vom geplanten Neubau.
Evtl. zusatzlicher bauordnungsrechtlicher Abstand wegen 2 Vollgeschosse oder notwendige
Fensterabstéande bleiben unberihrt.
= Die Baulast hat keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Baulast Nr.69:

e Auf FIst.Nr. 3771 (Buhler Seite 115) ist durch den Dachvorsprung kein ausreichender Abstand
von 2,5 m zur Grundstticksgrenze zu FIst.Nr. 3967 vorhanden. Daher wird dieser Zustand mittels
Baulast bis zu einer Bebauung von FIst.Nr. 3967 geduldet.

= Bei einer Bebauung gemafl Bebauungsplan bzw. Umsetzung eines Bauvorhabens muss dies
geklart werden. Eine Reaktion auf Ebene Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

5. Ziele und Zwecke der Planung
5.1. Stadtebauliche Konzeption

Das Gebiet ist von dorflicher Mischbaustruktur gepragt. Im Wesentlichen ist der Bereich mit 1-2 ge-
schossigen Wohngebéuden sowie mit Landwirtschaft, Handwerks- und Gewerbetriebe gepragt, die
aber auf der Hangseite 3-geschossig in Erscheinung treten. Die Miihle selber ist 3-Geschossig. Uber-
wiegend vorhanden ist als Dachform das Satteldach. Es kommt stellenweise, gerade auch im Bereich
der Rohrhirschmiihle oder im &lteren Bereich, das Walm- bzw. das Krippelwalmdach vor. Oftmals
gibt es zusatzlich zum Hauptgebaude groRere Wirtschafts- bzw. Okonomiegebaude. Einige der Ge-
baude sind denkmalgeschuitzt. Zusatzlich ist fast der gesamte Planbereich als Pruffall fir das archa-
ologische Denkmal gekennzeichnet (siehe unter Denkmalschutz). Zwei Ostlich im Plangebiet gele-
gene Grundstiicke sind momentan noch unbebaut. Eine weiter zuséatzliche Baumdglichkeit liegt auf
Flst.Nr. 18/1. Die Festsetzungen zu den Gebaudehthen und zur Hohenlage orientieren sich im am
Bestand und sind daher auch eher heterogen. Kiinftig wird durch die Festsetzung von 3 bzw. 6
Wohneinheiten eine Verdichtung zugelassen.
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Im Ortschaftsrat wurde im Vorfeld ein stadtebauliches Konzept fir die Anordnung der kiinftigen Bau-
fenster erarbeitet. Das Konzept sieht vor, dass die kinftigen Baufenster in der Blihler Seite 5,0 m bzw.
1,5 m Abstand zur StraRe haben, mit dem Wunsch, kiinftig den Stra3enraum, wo mdglich, aufzuwei-
ten. Das fuhrt dazu, dass Bestandsgebaude, welche sehr nah an der Strafl3e stehen bzw. direkt an-
grenzen, teilweise nicht innerhalb der geplanten Baufenster liegen kénnen. Der geplante Abstand
greift aber erst bei einer Neubebauung der Grundstiicke. Fir die heutigen Gebaude besteht Bestand-
schutz, jedoch soll ggf. bei einem Abriss die Moglichkeit der besseren Ubersichtlichkeit in der StraRe
genutzt werden.

Die naturferne Blhlot (Sandbach) bildet die sidliche Grenze des Plangebietes, der Mihlkanal liegt
hingegen im Gebiet. Die freie Landschaft grenzt im Norden (Rebflachen; LSG Buhlertal) an das Gebiet
an.

5.2. ErschliefBung / Verkehrliche Anbindung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden Uber die bestehende StralRe "Bihler Seite" (FIst.Nrn. 9
und 342) und der ,Jehnengasse” (FlIst.Nr. 21) verkehrstechnisch erschlossen, mit Ausnahme der
Rohrhirschmuhle. Welche nur Gber private Grundstiick erreichbar ist. Die Jehengasse liegt aul3erhalb
des Plangebietes.

Zusatzliche offentliche ErschlielBungsmaflRnahmen sind nicht vorgesehen. Auf Wunsch des Ort-
schaftsrates soll die Uberplanung genutzt und kiinftig die StraRe ,Biihler Seite“ innerhalb des Plange-
bietes auf eine durchgangige Breite von 5,0 m festgesetzt werden. Allerdings ist dies nicht durchgan-
gig moglich, da hierdurch z.B. Abstande vor Garagen wie bei Haus Nrn. 48a und 48b auf ca. 4,5 m
reduziert wirden und damit ein Parken der Autos vor der Garage nicht mehr moglich ist. Baurechtlich
genehmigte und erforderliche Stellplatze wirden hierdurch entfallen. Ebenso wirde die Scheune bei
Haus Nr. 50 direkt an die Stral3e angrenzen. Der wichtige Kreuzungsbereich kann aber in Verbindung
mit der Realisierung des Neubauvorhabens auf FIst.Nr. 8 angepasst werden, so dass die Kurvenra-
dien optimiert werden.

Im weiteren Verlauf der ,Blhler Seite” kann im Bereich der hoch unbebauten Grundstlicke die StralRe
auf 5,0 m erweitert werden, da bei einer Bebauung der Grundstiicke sowieso in die dortige Mauer fir
eine ErschlieBung der Grundstiicke eingegriffen werden muss. Die artenschutzrechtliche Uberpriifung
ergab zudem keine Hinweise, dass ein Eingriff in die Mauer aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht
moglich ist.

5.3. Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Entwasserung

Der Geltungsbereich ist an ein Mischwassersystem angeschlossen, welches hydraulisch derzeitig
ausreichend dimensioniert ist. Von Seiten der Tiefbauabteilung wurde jedoch angeregt, dass zur lang-
fristigen Entlastung der Kanalisation Vorgaben zum Ruckhalt von Regenwasser aufgenommen wer-
den.

Daher ist im Falle von Neubauvorhaben das auf den befestigten Flachen anfallende Regenwasser
durch bauliche oder technische Mal3hahmen wie flache Riickhaltemulden oder unterirdische Wasser-
speicher (Zisternen) mit einem Volumen von mind. 50 |/ m? je projizierte Dachflache, auf dem Grund-
stlick zurtick zu halten. Zuséatzlich wird ein Nottberlauf an die 6ffentliche Kanalisation errichtet. Min-
destens 1/3 des Speichervolumens ist fir die Retention vorzusehen. Dabei ist zu beachten, dass man
die Bestimmungen des Landeswassergesetzes weiterhin bertcksichtigt.

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung wird die bestehende und bereits als Grunddienstbarkeit ge-
sicherte Zufahrt bzw. das Leitungsrecht zur Rohrhirschmuhle als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf-
genommen, um kunftig im Bebauungsplan den Zugang bzw. die Ver- und Entsorgung zu diesem
Grundsttick zu sichern.
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Sandfang-Becken

Nordlich des Plangebietes, liegen 2 Sandféange, Sandfang Nr. 5 Schulzenberg und Sandfang Nr. 4
Schlangenbach, welche mittels Leitungen durch das Plangebiet in die Blihlot bzw. Kanal entwassern.
Davon liegt eine Leitung auf privatem Gelédnde und wurde bisher nicht Gber ein Leitungsrecht gesi-
chert. Diese Leitung wird nun mittels eines festgesetzten Leitungsrechtes (L1) zugunsten der Stadt
Buhl soweit mdglich gesichert.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung liegt im Wesentlichen innerhalb der bestehenden Stralle ,Biihler Seite®. Al-
lerdings verlaufen die Wasserversorgungsleitungen an drei Stellen auf privatem Gelande. Zum Tell
sind diese bereits im Grundbuch als Grunddienstbarkeit gesichert, zum Teil wurde keine Sicherung
gefunden.

So verlauft eine private Wasserleitung der Rohrhirschmuiihle unterhalb der Doppelhauser Nr. 48a und
b zur Buhler Seite. Nach Rucksprache mit den Stadtwerken wurde mitgeteilt, dass die Leitung tat-
sachlich so liegt und beim Neubau der Doppelhauser nur tiefer unter den Kellerboden gelegt wurde.
Eine Sicherung der Leitung im Bebauungsplan wird hier nicht vorgenommen, da technisch auch ein
Anschluss Uber das vorhanden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sudlich von Haus Nr. 48 mdglich ist.
Fur die Leitung zu Haus Nr. 89 und 91 wird hingegen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bebau-
ungsplan festgesetzt, um den 6ffentlichen Anschluss der Gebaude zu sichern.

Strom
Das Plangebiet ist mit Strom versorgt, eine Gasleitung liegt nicht vor.

6. Umweltbelange und Artenschutz

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrenserleichterungen des § 13 a Abs. 2 BauGB. Unter
anderem wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Darstellung
der Ergebnisse in einem Umweltbericht abgesehen. Ein bauplanungsrechtlicher Eingriffsausgleich ist
nicht erforderlich. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen
abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen und eine Betrachtung der Umweltbelange
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vorzunehmen:

6.1. Gebietsbeschreibung und Schutzgebiete

Die nicht bebauten Grundstticke und Grundstucksteilflachen sind im Wesentlichen als typische Haus-
garten (Zier- und Nutzgarten) angelegt, teilweise mit Obstbaumbestand aus Halb- und Hochstammen.
Hervorzuheben sind zwei grof3e Walnussbéaume auf FIst.Nrn. 3777 und 14. Auf FIst.Nr. 8 befindet sich
ein sehr kleiner Gartenteich ohne 6kologische Bedeutung.

Der potenzielle Bauplatz auf FIst.Nr. 18/1 ist ein intensiver Hausgarten mit kleinen Obstbaumen. Die
beiden potenziellen Bauplatze auf Flst.Nr. 3967/1 und 3968 sind im Wesentlichen Rebflachen mit
einer Wiese bzw. einen Gehdlzstreifen im unteren Bereich. Zur Stral3e hin werden beide Grundstlicke
durch niedrige, bis ca. 1,7 m hohe Trockenmauern abgefangen. Die asphaltierte Stral3e reicht bis
unmittelbar an den Mauerfuf. Auch am Fufd von FIst.Nr. 3770 befindet sich eine Trockensteinmauer,
die stark mit Efeu berankt ist.

Es liegen keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete in der Umgebung des Planungsgebietes.
Ebenso keine Naturschutzgebiete. Besonders geschiitzte Biotope nach 8§ 30 BNatSchG bzw. § 33
LNatSchG sowie FFH-Lebensraumtypen kommen im Plangebiet oder angrenzend nicht vor. Im Plan-
gebiet liegen keine Streuobstbestande, die gemal dem neuen § 33 a NatSchG geschtzt sind?. Wild-
tierkorridore des Generalwildwegeplans und Biotopverbundflachen sowie Habitatpotenzialflachen mit
besonderer Schutzverantwortung gemaf Zielartenkonzept (ZAK BW) sind nicht betroffen.

1 siehe Streuobsterhebung (Fernerkundung) im Daten- und Kartendienst der LUBW
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Das Plangebiet liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord, im Naturraum Ortenau-Buhler Vorberge
(Naturraum 4. Ordnung). Zwei kleine Flachen des angrenzenden LSG Biuhlertal ragen in das Plange-
biet. Diese Flachen setzt der Beba\uungsplan als Grunflachen fest.

)\ o A& | Uil A S - Y = L Ve T, = ‘
Auszug artenschutzrechtliche Vorprufung: Abb. 2: Luftbild mit Baumbestand, geplanten Baufenstern, Abbruch
und potenziellen Bauplatzen

6.2. Auswirkungen auf die Schutzguter im Einzelnen
Tiere und Pflanzen

Das Gebiet ist weitestgehend mit Wohngebauden bebaut, vereinzelt befinden sich noch Wirtschafts-
gebaude. Die nicht bebauten Grundstiicke und Grundsticksteilflachen sind im Wesentlichen als typi-
sche Hausgarten (Zier- und Nutzgarten) angelegt, teilweise mit Obstbaumbestand aus Halb- und
Hochstammen. Hervorzuheben sind zwei groRe Walnussbaume auf Fist.Nnr. 3777 und 14. Auf
Fist.Nr. 8 befindet sich ein sehr kleiner Gartenteich.

Der potenzielle Bauplatz auf FIst.Nr. 18/1 ist ein intensiver Hausgarten mit kleinen Obstb&dumen. Die
beiden potenziellen Bauplatze auf Flst.-Nr. 3967/1 und 3968 sind im Wesentlichen Rebflachen mit
einer Wiese bzw. einen Geholzstreifen im unteren Bereich.

Die potenziellen Bauplatze sind von geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung. Eine zu-
satzliche Bebauung fuhrt zu einem Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgeset-
zes, auch wenn keine besonders schwerwiegende Beeintrachtigung zu erwarten ist.

Hinsichtlich der faunistischen Bedeutung und artenschutzrechtlichen Vorgaben wird auf die arten-
schutzrechtliche Vorprifung verwiesen. Demnach sind keine besonderen artenschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten. Es bestehen nur geringe Anforderungen fur MalRnahmen zur Konfliktvermei-
dung.
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Boden

Im Plangebiet besteht ein hoher Anteil an Uberbauten, vorbelasteten und gestdrten Béden. Natirli-
cherweise verbreitet auftretende Bdden sind Braunerde-Rigosol, Parabraunerde-Rigosol und Rigosol
aus Grundgebirgsfliel3erde, deren Bodenfunktionen wie folgt zu bewerten sind (LGRB, BK50).

Bodenfunktionen nach "Bodenschutz 23" (LUBW 2011)

Standort fiir naturnahe Vegetation keine hohe oder sehr hohe Bewertung

Natiirliche Bodenfruchtbarkeit mittel (2.0)

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf| LN: gering bis mittel (1.5) Wald: mittel bis hoch (2.5)
Filter und Puffer fur Schadstoffe LN: mittel (2.0) Wald: gering (1.0)
Gesamtbewertung LN: 1.83 Wald: 1.83

Die bisher nicht beanspruchten Béden sind als Standort mit mittlerer Bedeutung fur den Bodenschutz
zu bewerten (Gesamtbewertung 1,83).

Gegeniiber Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung besteht grundsétzlich eine hohe Empfind-
lichkeit, da Boden nicht ersetzbar bzw. vermehrbar sind.

Der Bebauungsplan lasst nur relativ kleinflachig einen zusatzlichen Verlust oder Teilverlust der Bo-
denfunktionen auf nicht besonders hochwertigen Béden zu.

Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. Uberlagert sich teilweise mit
diesem. Gemalf 8§ 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach
8§ 1 Abs. 7 BauGB in der Abwéagung zu berticksichtigen.

Die Planung lasst nur relativ kleinflachig eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme zu. Die Auswir-
kungen bzw. Beeintréachtigungen fir das Schutzgut Flache sind gering.

Wasser

Das Plangebiet liegt in der Hydrogeologischen Einheit ,,Palaozoikum, Kristallin (GWG)*. Gemal Infor-
mationsportal Landschaftsplanung der LUBW ist die Ergiebigkeit/Transmissivitat der Grundwasserlei-
ter gering bis sehr gering (Festgestein), das Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung ist gering.
Die Durchlassigkeit des oberen grundwasserfilhrenden Lockergesteins-Grundwasserleiter ist gering
(Klasse 5). Das Plangebiet hat eine geringe bis maRige Bedeutung fir die Grundwasserneubildung
und die Oberflachenwasserversickerung.

Fur das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Klima / Luft

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Gber das in den bebauten Gebieten von Altschweier ohnehin
bestehende Mal3 hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung. Im Planungsgebiet ist die
Luftqualitat aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der angrenzenden Frei- und Grinflachen als relativ
gut einzustufen.

Im Landschaftsplan (Klimopass) wird dem Talraum der Buhlot eine hohe Bedeutung als Kaltluftleit-
bahn bescheinigt, mit einem sehr hohen Kaltluftvolumenstrom. Den unbebauten Hangflachen kommt
eine geringe-mittlere Bedeutung fur die nachtliche Kaltluftproduktion zu.
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Abb.1  Schutzgut Klima - Gegebenheiten und Leistungs- und Funktionsfahigkeit

Quelle: Landschaftsplan VVG Bihl-Ottersweiser, Klimopass Karte 1, HHP 2018

Auch gemalf der Klimaanalyse der Regionalverbandes (2009) ist das Plangebiet ein fur Kaltluftab-
flisse lokalklimatisch besonders wertvoller Bereich.

Kaltluftabfllisse

lokalklimatisch besonders
| wertvolle Bereiche

lokalklimatisch wertvolle Bereiche

Burchldftung mit Regionaiwind
[T lokaklimatisch wertvolle Bereiche

Kaltluftgeschwindigkeit (in m/s) in der
Anfangsphase des Kaltluftabflusses

04-0.7
. 07-1
+ =10

Volumenstromdichte (in m® (m*s))
bei voll ausgebildeter Kaltluft

T 15-25

t 25-45

"‘ =45

Abb. 2 Klimaanalyse Region Mittlerer Oberrmer, Karte 3: Bewertung

Fir das Schutzgut Klima/Luft lasst sich ableiten, dass das Plangebiet in einem Bereich von hoher
lokalklimatischer Bedeutung liegt.
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Landschaftsbild

Die LUBW hat eine landesweite Ermittlung der Landschaftsbildqualitat durch die Universitat Stuttgart
erarbeiten lassen. Die Modellrechnung wurde auf der Grundlage einer Bildbeurteilung baden-wurt-
tembergischer Landschaften erstellt. Danach liegt im Plangebiet ein Landschaftsbildwert von 52 vor,
der eine mittlere Wertstufe anzeigt. Diese Landschaftsbildbewertung nach dem Verfahren Dr. Roser
kann als grobe Orientierung herangezogen werden, die einer ortsspezifischen Uberpriifung und Kon-
kretisierung der modellierten Angaben sowie einer Uberpriifung der konkreten Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben (Eingriffsintensitat, Sichtbarkeitsbereich etc.) bedarf.

Landesweite Ermittlung nach LUBW, Ver-
fahren Dr. Roser. Wertebereich: stufenlos
von 0 (sehr niedrige Landschaftsbildqualitat)
bis 10 (sehr hohe Landschaftsbildqualitat)

Abb. 3
Landschaftshildqualitat

Im Hinblick auf die Eigenschaftsmerkmale ,Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft"
stellt der Landschaftsraum insgesamt ein Wert- und Funktionselement von mittlerer Bedeutung dar.

Es sind Landschaftsbildverdnderungen mit geringer Beeintrachtigungsintensitit zu erwarten.

Mensch

Die Larm- und Abgassituation im Plangebiet ist maf3geblich von den Kfz-Emissionen auf dem umlie-
genden Stralennetz und der landwirtschaftlichen Nutzung bestimmt, die eine Grundbelastung bzw.
Vorbelastung verursachen. Lufthygienische Belastungen zwischen Orts- und Waldrand sind als gering
einzustufen. Stérende Gerlche sowie Belastungen durch elektrische Felder sind keine bekannt. Fla-
chen mit besonderen Erholungs- oder Freizeitfunktionen sind nicht vorhanden. Der Erholungswert,
d.h. die Eignung flir Naturerlebnis und Erholung wird aufgrund der Ortsrandlage, dem ansprechenden
Landschaftsbild und der Frischluftproduktion als mittel bis hoch bewertet.

Relevante Auswirkungen des Bebauungsplans beziglich Larm- und Verkehrsbelastungen sind nicht
zu erwarten. Auch beziiglich Luftschadstoffemissionen, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung
ergeben sich keine erheblichen (zusétzlichen) Beeintrachtigungen. Die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Maoglich ist eine Spritzmittelabdrift aus den angrenzenden Rebflachen.

Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen

Unter Bertcksichtigung des gegenwértigen Wissensstandes und der aktuellen Prifmethoden (vgl. 8
2 Abs. 4 Satz 3 BauGB) sind durch den Bebauungsplan keine konkreten Umweltauswirkungen auf
die biologische Vielfalt zu erwarten.

2 Wertebereich: stufenlos von 0 (sehr niedrige Landschaftsbildqualitit) bis 10 (sehr hohe Landschaftsbildqualitat)
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Sonstige

Durch den Bebauungsplan entstehen keine Auswirkungen auf folgende Umweltbelange gemaRi § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB:

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Européaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unféalle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

6.3. Auswirkungen auf geschutzte Bereiche

Landschaftsschutzgebiet

Zwei kleine Flachen (248 m?) des angrenzenden, insgesamt 5.884 ha grol3en Landschaftsschutzge-
biets (LSG) Bihlertal ragen in das Plangebiet. Diese Flachen setzt der Bebauungsplan als Griunfla-
chen fest.

Aufgrund der Lage der Uberschneidungsbereiche am @uReren Randbereich der LSG-Innengrenze,
der Festsetzung als Grunflache und der geringen Gesamtflache von lediglich 248 mz, ist keine Beein-
trachtigung der Funktionen des Schutzgebietes nach LSG-Verordnung zu erwarten. Die Ausweisung
als Grunflache lauft dem Schutzzweck nicht zuwider und der Charakter des Gebietes wird nicht ver-
andert.

Naturpark

Zweck des Naturparks ,Schwarzwald Mitte/ Nord*“ ist es, dieses Gebiet als vorbildliche Erholungsland-
schaft zu entwickeln, zu pflegen und zu férdern. Es ist nicht erkennbar, dass der Bebauungsplan dem
Schutzzweck zuwiderlauft oder den Charakter des Naturparks verandert.

Die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung bedarf gemaf § 4 Abs. 2 Nr.1
der Verordnung des Naturparks einer schriftlichen Erlaubnis der jeweils ortlich zustandigen unteren
Naturschutzbehdrde.

Artenschutz

Hinsichtlich der faunistischen Bedeutung und artenschutzrechtlichen Vorgaben wird auf die arten-
schutzrechtliche Vorprifung (siehe Anlage) verwiesen. Demnach sind durch den Bebauungsplan
,Buhler Seite - Rohrhirschmiihle“ in Bihl-Altschweier keine besonderen artenschutzrechtlichen Kon-
flikte zu erwarten. Es bestehen nur geringe Anforderungen fir Mal3nahmen zur Konfliktvermeidung.

Weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich. Nach fachgutachterlicher Ein-
schatzung werden weder bei streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei
europaischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG bertuhrt, wenn Rodungsar-
beiten im Winter erfolgen und im Fall von Geb&udeabbriichen bzw. Umbauten oder Sanierungen die
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im Gutachten genannten MaRnahmenhinweise zur Uberpriifung auf Lebensstatten und zum Schutz
potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestétten beachtet werden.

Es bestehen nur geringe Anforderungen fir MaRnahmen zur Konfliktvermeidung. Hierzu zéhlen zum
vorsorglichen Schutz von Reptilien, dass bei Baumalinahmen auf den Flurstiicken Flst.Nrn. 3967/1,
3968 und 3770 durch einen Schutzzaun Sorge zu tragen ist, dass keine Reptilien in das Baufeld
einwandern. Ebenso werden MalRnahmen zum Vogel- und Fledermausschutz vorgegeben. Eine in-
sektenfreundliche Beleuchtung mit moglichst zielgerichteter Ausleuchtung, geringstmdoglicher Ab-
strahlung in die Umgebung und Abschaltung und der Verzicht auf grof3flachige Glasfronten sowie auf
grof3e, glatte Fassadenelemente und Fensterflachen. Gemal dem neuen § 21a NatSchG sind Gar-
tenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und Gartenflachen vorwiegend zu begriinen. Schottergar-
ten sind nicht zulassig. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt
werden.

Bei einem vorwiegend bebauten Gebiet ist erst bei einer konkreten Planung, eine Bauvoranfrage oder
ein Antrag auf Geb&audeabbruch erkennbar, ob die Belange des Artenschutzes § 44 BNatSchG be-
troffen sind. Bei den im Plangebiet bestehenden Gebéauden ist daher nicht vollig auszuschlieRen, dass
bei einem Umbau, einer Sanierung oder einem Abbruch die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG erflillt werden. Hierflir wurde in den Hinweisen ein Passus zur Berticksichtigung
Artenschutz auf der Baugenehmigungsebene. Der Artenschutz ist dabei eigenverantwortlich durch
den Bauherrn oder seine Beauftragten zu beachten, auch wenn eine Baugenehmigung vorliegt.

6.4. Storfallbetriebe

Innerhalb der Stadt Biihl sind bisher keine Storfallbetriebe gemeldet und daher ist auch das Plangebiet
nicht davon betroffen. Es missen keine Storfallbetriebe bei der Planung bertcksichtigt werden.

6.5. Fazit Umweltbelange

Das Plangebiet weist insgesamt keine besonderen ¢kologischen Wertigkeiten und kein hohes arten-
und naturschutzrechtliches Konfliktpotenzial auf. Eine zusatzliche Bebauung fuhrt zu einem Eingriff in
Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes, auch wenn keine besonders schwerwie-
gende Beeintrachtigung zu erwarten ist. Allerdings liegt das Plangebiet in einem Bereich von hoher
lokalklimatischer Bedeutung, so dass dies in der planerischen Abwagung der Umweltbelang nach § 1
Abs. 7 BauGB in angemessener Weise bericksichtigt werden muss.

Hierauf wird durch eine Verminderung der in Mischgebieten allgemein tblichen Grundflachenzahl von
0,6 auf stellenweise 0,5 und einer Reduzierung insgesamt auf max. 0,75 eingegangen. Aul3erdem
wird der Bereich an der Bihlot auf dem Grundstiick der heutigen Rohrhirschmiihle und sidlich des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes Nr. 1 als Grinflache mit der Zweckbestimmung Wiese festgesetzt.
Damit kann die Frischluftschneise entlang des Baches innerhalb des Plangebietes langfristig gesi-
chert und erhalten werden. AuBerdem rlickt das Baufenster entlang des Baches auf den notwendigen
5,0 m Gewasserrandstreifen ab.

Auch der Kanal der Rohrhirschmuihle hat einen Gewasserrandstreifen der nicht tberbaut werden darf,
aufgrund der Nutzung der Muhle und des genehmigten Mihlenbetriebes. Hierduch musste das ur-
sprunglich geplante Baufenster reduziert werden und umfasst daher nicht mehr den Bestand. Wenn
jedoch zu einem spateren Zeitpunkt der Muhlenkanal, aus welchen Grinden auch immer, nicht mehr
bendtigt wird und damit auch die Erforderlichkeit des Gewéasserrandstreifens entfallt, ist es aus stad-
tebaulicher Sicht nicht notwendig das Baufenster weiterhin zu reduzieren. Eine Befreiung des Bau-
fensters auf Flst. Nr. 5/1 zur Anpassung an das bestehende Gebaude wirde die stadtebauliche Ziel-
setzung nicht beeintrachtigen.
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7. Schallschutz

Auch wenn das Immissionsschutzrecht keine unmittelbar verbindlichen Vorgaben fir die Bauleitpla-
nung vorgibt, muss dem Immissionsschutzrecht bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung Rech-
nung getragen werden. Denn die Gemeinde darf keinen Bebauungsplan aufstellen, der nicht vollzugs-
fahig ist. Die immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte miissen im Zuge der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes auf Baugenehmigungsebene eingehalten werden kdnnen, ansonsten wére der Bebau-
ungsplan nichtig.

Hinsichtlich der Immissionssituation stellt sich das Gebiet wie folgt dar: Stdlich des Plangebietes ver-
lauft die L 83 als VerbindungsstraRe zwischen Buhl und Buhlertal, welche fur die vorhandene und
geplante Bebauung eine Belastung durch Schallemissionen darstellt. Gemafl dem Trennungsgrund-
satz nach 8 50 BImSchG muss uberprift werden, ob im Sinne des Vorsorgegrundsatzes Konflikte
durch ausreichende Abstande oder ein Ausweichen auf andere Flachen vermieden werden kdnnen.
Dies kann jedoch aufgrund der vorhandenen Bestandssituation in einem Uberwiegend bebauten Ge-
biet nicht erreicht werden. Aus diesem Grund wurde ein Ingenieurbiro fir Umweltakustik beauftragt,
die Auswirkungen des Verkehrs auf das Plangebiet zu untersuchen und entsprechende Lésungsvor-
schlage zu ermitteln. Das Gutachten ist der Begriindung angehangt.

Auszug Larmkartierungskarten von 2017 / 24 Stunden Karte — bei Nacht
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Das Schallgutachten kommt dabei zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 tags
mit bis zu 9 dB und nachts mit bis zu 12 dB Uberschritten werden. Auch die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fur Mischgebiete von tags 64 dB und nachts 54 dB kénnen im Bereich der Rohr-
hirschmihle nicht eingehalten werden. Da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV die Schwelle
der Zumutbarkeit darstellen, werden MalRBhahmen gegeniiber den Immissionen des StraRenverkehrs
notwendig.

Die Beurteilungspegel durch den Stral3enverkehr an den Immissionsorten der Rohrhirschmuhle an
der Fabrik und an der Scheune liegen oberhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahr. Die Muhlenbe-
bauung heute geniel3t hinsichtlich der erforderlichen MaRhahmen jedoch Bestandschutz. Fir zukinf-
tig geplante Bebauungen und Umbauten in diesem Bereich werden hingegen Schallschutzmaf3nah-
men notwendig. Da die Umsetzung von aktiven Schallschutzmaflinahmen wie z. B. einer Larmschutz-
wand aus technischen und wirtschaftlichen Erwdgungen ausscheidet, missen kiinftig passive Schutz-
maflinahmen an den Gebauden vorgesehen werden.

Zu den MalRnahmen gehoren Anforderung an die Aul3enbauteile, welche sich aus den festgesetz-
ten Larmpegelbereichen nach DIN 4109 ergeben. In den textlichen Festsetzungen wurden auf3erdem
die Fassadenbereiche dargestellt, fiir die bei AuBenwohnbereichen (z. B. Loggien, Balkone, Terras-
sen) von Wohnungen nur verglaste Vorbauten zuldssig sind und schallgedammte Luftungseinrich-
tungen fur die zum Schlafen genutzten Raume vorzusehen sind.

Die detaillierten Ergebnisse kénnen der beigefiigten schalltechnischen Untersuchung entnommen
werden.

8. Altlasten

Es liegen keine Angaben oder Hinweise hinsichtlich einer méglichen Belastung von Grundstiicken
innerhalb des Plangebietes vor.

9. Hochwasserschutz/ Starkregenereignisse

Die Flachen mit HQ1q0, die statistisch gesehen einmal in 100 Jahren auftreten, haben insbesondere
fur die Bauleitplanung Relevanz. Nach § 65 des Wassergesetzes fiir Baden-Wirttemberg gelten die
Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, als fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf. Fiir diese
Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes besondere Schutzvorschriften
formuliert (u.a. Verbot neuer Baugebiete).

Nach den derzeit vorliegenden Hochwassergefahrenkarten vom 03. November 2017 liegt der raumli-
che Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nur im Bereich der Flache zwischen Kanal und Biihlot,
im Bereich der Rohrhirschmuhle, in einem HQ 100 Bereich. Der lGibrige Geltungsbereich liegt nicht in
einer Uberflutungsflache des HQio0 (Uberschwemmungsgebiet mit ,signifikantem Hochwasserrisiko*
gemal § 76 WHG). Eine Uberflutung der Flachen bei der Flachenausbreitung eines 100jahrlichen
Hochwassers ist demnach nur in diesem unbebauten und als private Griunflache festgesetzten Zwi-
schenbereich zu erwarten.

Fur die Planung in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQ exrem-Flache) ist
gemal 8 5 Abs. 2 WHG jede von Hochwasser betroffene Person zur Eigenvorsorge und Schadens-
minimierung, insbesondere zur Nutzungsanpassung verpflichtet. Daher haben Gemeinden die Pflicht,
kinftige Bauherren im Risikogebiet auf die latent bestehende Hochwassergefahr hinzuweisen. Das
Bauen in Gebieten, die (erst) bei einem Extremhochwasser tberschwemmt werden (HQ exirem), ISt
aber prinzipiell méglich. Die HQ exrem Fléche ist gemal 8§ 78b Wasserhaushaltgesetz (WHG) daher
nachrichtlich in den Bauungsplan zu Ubernehmen. Es sollten zudem Regeln beachtet werden, um

Stadt Bihl, Fachbereich SBI, Stadtentwicklung, Stadtplanung/GIS 15/24



Bebauungsplan ,Bihler Seite-Rohrhirschmihle® in Buhl-Altschweier
Begriindung, Erneuter Entwurf in der Fassung vom 01. Dezember 2021

Hochwasserschaden zu vermindern und zu vermeiden sowie den Hochwasserabfluss und die Hoch-
wasserriickhaltung zu sichern. Gebaude sollten daher ,hochwasserangepasst geplant und gebaut
werden.

Das Plangebiet wird im Bereich der Rohrhirschmihle und des Kanals gemafR den veroffentlichten
Hochwassergefahrenkarten (HWGK) bzw. dem Hochwasserrisikomanagement des Ministeriums fir
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg beim Extremhochwasser (HQ exiem) Uber-
flutet. Hierfur wurde in den Hinweisen zum Bebauungsplan auf Hochwasser-Vorsorgemal3nahmen
hingewiesen. Im Fall eines HQ extrem liegt der Wasserspiegel gemaf der Hochwasserrisikomanage-
ment-Abfrage von Oktober 2021 bei 167,9 m . NHN.

Die nachrichtliche Ubernahme von Risikogebieten nach 89 Abs. 6a BauGB hat den Zweck Grund-
stiickseigentiimer und Gebaudeplaner auf entsprechende Gefahren hinzuweisen und zu sensibilisie-
ren

Hinsichtlich des Planens sind in diesen Gebieten zukiinftig bei der Ausweisung neuer Baugebiete
sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung zu
bertcksichtigen

Dariiber hinaus ist in Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten die Errichtung
neuer Heizbélverbraucheranlagen verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietra-
ger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersi-
cher errichtet werden kann. Eine hochwassersichere Nachriistung bestehender Heizélverbrau-
cheranlagen muss bis zum 5. Januar 2033 erfolgen.

Flachenausbreitung
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g
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ewassernelz der oder Talsperre
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Verdoiung
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Gewdsserabschnift
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- FlieBrichtung

Aufgrund ortlicher Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen
kommen. Derzeit beabsichtigt das Landratsamt Rastatt zusammen mit den betreffenden Kommunen
fur den Landkreis Rastatt eine Starkregenkarte aufzustellen. In diesem Zuge wird eine Gefahrdungs-
und Risikoanalyse durchgefiihrt und darauf abgestimmt ein Handlungskonzept erarbeitet. Die Ergeb-
nisse aus dieser Untersuchung kdnnen dann als Grundlage fir kiinftige Bebauungsplane herangezo-
gen werden. Bisher liegen jedoch noch keine verwertbaren Ergebnisse fir den Bebauungsplan vor.

Es ist aber dennoch sinnvoll, dass die jeweiligen Eigenttimer fir ihr Grundstiick entsprechend Vor-
sorge treffen. In die Hinweise zum Bebauungsplan wurde daher aufgenommen, dass zur Vorsorge
gegen wild abflieRendes Oberflichenwasser von umgebenden Grundstiicken z.B. bei Starkregen,
Schneeschmelze, gefrorenem Boden usw. sich jeder Grundstiickseigentiimer durch geeignete Mal3-
nahmen zu schitzen hat. Es wird daher empfohlen Lichtschachte, Eingange usw. an Gelandetief-
punkten zu vermeiden oder ggf. durch Aufkantungen o0.a. zu schitzen.
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10. Denkmalschutz

Laut des Landesamtes fur Denkmalpflege befinden sich folgende Denkméler gemé&R § 2 DSchG in-
nerhalb des Baugebietes:

Bau und Kunstdenkmaler

e Rohrhirschmiihle Wohnhaus mit Okonomietrakt und Mihlengebaude - Biihler Seite 44:
Rohrhirsch-Miihle, zum Komplex der ehem. Mahlmiihle gehéren ein Wohnhaus mit Okono-
mietrakt, zwei Mihlengebaude und ein Schopf, das Wohnhaus ist ein eineinhalbgeschossiger,
verputzter Fachwerkbau mit Okonomie und massivem Balkenkeller sowie einem Krippelwalm-
dach, wohl in 1830er Jahren auf dlteren Vorgadngerbauten entstanden, das alte Muhlengeb&ude
hat ein massives Erdgeschoss und ein verputztes Fachwerkobergeschoss, Satteldach gedeckt,
im rechten Winkel zu diesem wohl aus dem 18. Jahrhundert stammenden Bau wurde im frihen
20. Jahrhundert ein neues dreigeschossiges Mihlenegebaude errichtet, in beiden Trakten sind
die Mahlwerke erhalten, zugehdoriger Kniestockbau als Remise

e Sandsteinwegkreuz — (Buhler Seite 48):
Sandsteinwegkreuz, farbig gefasst und vergoldet, mit Korpus und Kreuzestitel sowie zwei En-
gelskopfen, Totenkopf am Kreuzesful3, darunter flammendes Herz mit Schwert, geschweifter
Sockel mit Inschrift in Rocaillekartusche "Crux ave Spes unica 1792

e Bauerliches Wohnhaus mit Hofanlage (Fachwerkeinfristgehoftes) — (Bihler Seite 93):
Wohnhaus einer Hofanlage, massives Kellergeschoss, zweigeschossig, Fachwerk verschindelt,
Giebel verschalt, Satteldach, giebelstandig, an der Ostseite zwei eingeschossige Anbauten,
Uber denen das Dach abgeschleppt ist, das Obergeschoss ist spater aufgestockt, denn ur-
springlich hatte das Haus einen Kniestock (vgl. Lagebuch von 1873 im Gemeindearchiv); Keller
und Erdgeschoss wohl um 1800, Aufstockung wohl Anfang 20. Jahrhundert

e Wohnhaus mit massivem Hochkeller und Okonomietrakt — Buhler Seite 103:
Wohnhaus mit massivem Hochkeller und Okonomietrakt, eingeschossig mit Kniestock, Fach-
werk, Krippelwalmdach, Giebel verschalt, Kellerabgang neben dem Eingang, 1. Halfte 19.
Jahrhundert

e Wohnhaus eines Geho6fts mit massivem Hochkeller — Buhler Seite 109:
Wohnhaus eines Gehofts (Okonomie umgebaut) mit massivem Hochkeller, eingeschossig mit
Kniestock, Fachwerk, Kriippelwalmdach, zwei Wetterddcher am Giebel, Kellereingang an der
Hofseite, Ende 18. Jahrhundert

Archaologische Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich der Etter des mittelalterlichen Dorfes Altschweier (MA 1; Priffall KD
8§2DSchG) und die frihneuzeitliche Rohrhirsch-Mihle (MA 7; KD 82 DSchG). An dem Erhalt solcher
Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse. Kinftige Baumafinahmen im Pla-
nungsbereich bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (8 8 DSchG). Daher ist bei
jeglichen Bodeneingriffen im Vorfeld die Archdologische Denkmalpflege einzubinden und das Vorge-
hen einvernehmlich abzustimmen:

Fur den Neubau des Mehrfamilienhauses auf dem Grundstiick Buhler Seite Nr. 48 muss das Sand-
steinkreuz versetzt werden. An seiner Erhaltung besteht ein 6ffentliches Interesse aus heimatge-
schichtlichen Griinden. Malinahmen an dem Objekt bedtrfen einer Genehmigung nach § 8 DSchG.
Hierzu wurde bereits im Rahmen Bauantrag die Denkmalbehorde (LAD) einbezogen, welche zwar
Bedenken hinsichtlich des Versetzens gedul3ert hat, jedoch unter Beachtung bestimmter Auflagen
das Versetzen in Aussicht gestellt hat. Als Auflagen fir das Versetzen wurde von der Denkmalschutz-
behoérde folgende Vorgaben genannt:

e Im Zuge der Versetzung des Wegkreuzes ist eine Kurzdokumentation anzufertigen. Das Weg-

kreuz ist von allen Seiten zu fotografieren und sowohl am alten als auch am neuen Standort
fachkundig einzumessen und mit Standortkoordinaten in einer Karte zu verzeichnen.
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o Des Weiteren ist im Zuge der Versetzung ein Fachrestaurator zu beauftragen, der eine Bestand-
aufnahme (inkl. der Schaden) erstellt, auf Grundlage deren behutsame konservatorisch-restau-
ratorische MalRnahmen durchgefiihrt werden. Die MalRnahme ist zu dokumentieren. Die Kosten
tragt der Bauherr als Verursacher der Versetzung.

o Sowohl die Versetzung als auch die konservatorisch-restauratorische Maflinahme ist vor Ausfiih-
rung mit den Denkmalbehérden anhand eines MalRnahmenkonzepts abzustimmen.

¢ Dem Landesamt fiir Denkmalpflege sind die Dokumentationen sowohl in archivfester, gedruckter
Version als auch digital auf einem Datentrager kostenfrei zur Archivierung zu tberlassen®.

Des Weiteren wurde ausgefihrt, dass bei Prospektionsgrabungen durch das LAD sich der gréfite Teil
des Baufensters zwar als frei von relevanten Befunden herausgestellt hat, jedoch konnten an dessen
Ostrand die Fundamente der westlichen Abschlussmauer der friihneuzeitlichen Rohrhirsch-Muhle
(KD nach 82 DschG) auf einem kirzeren Abschnitt erfasst werden. Daher sei zu erwarten, dass der
Rest des Mauerzuges bei der Baumafl3nahme freigelegt wird.

Deshalb wird in die Hinweise zum Bebauungsplan mit aufgenommen, dass samtliche Bodenein-
griffe in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege von einem freien Archaologen begleitet
werden, der vom Bauherrn zu beauftragen ist.

Von Seiten des Ortschaftsrates wurde tberlegt, die heutige Rohrhirschmiuihle ggf. fur Wohnnutzung
mit bis zu 6 Wohneinheiten um nutzen zu kénnen. Hierzu wurde ebenfalls Kontakt mit der Denkmal-
behtrde aufgenommen. Grundsatzlich sind Kulturdenkmaéler von den Eigentimern zu erhalten, zu
pflegen und in Form und GréRe zu erhalten. Dennoch ist eine Umnutzung grundsatzlich denkbar,
wenn auf denkmalrelevante Ausstattung Ricksicht genommen wird. Generell ist auch die historische
Muhlentechnik zu erhalten. Wie beim Wegekreuz ist der exakte Umfang und Umgang jedoch erst im
konkreten Umnutzungsfall mit der Denkmalschutzbehdrde abstimmbar.

13585857 5996220]

Bild: Denkschmalschutz im Bereich der Rohrhirschmiihle

Rot = Denkmalschutz bestehende Gebaude der Mihle
Hellbraun = ausgewiesene Bodendenkmale
Hellbraunkariert = archéologische Pruffallbereich
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11. Planungsrechtliche Festsetzungen / Begrindung

11.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan tberplant einen bereits tiberwiegend bebauten und erschlossenen Bereich am
Ostlichen Ortsende von Altschweier. Er liegt zudem in Nahe des Ortskerns von Altschweier und ist
gepragt von einer Mischnutzung mit Wohnen, gewerblicher Nutzung und landwirtschaftlich beschaf-
fenen Gebauden, wobei die Wohnnutzung Uberwiegt. Als Gebietskategorie wird die Nutzungsart
~Mischgebiet” festgesetzt, was den Darstellungen im Flachennutzungsplan entspricht. Aufgrund der
fehlenden Zugangsmdoglichkeiten auf die rickwartigen Flachen des Grundstlicks FIst.Nr. 15 wurde
das Teilstiick nicht in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die in 8 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen werden aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen und der verkehrlichen ErschlieRungsmdglichkeiten eingeschrénkt, indem Anlagen fir
sportliche Zwecke nur in geschlossenen Gebauden zuldssig sind und Gartenbaubetrieb und Tank-
stellen aufgrund ihres Platzbedarfs bzw. des von ihnen verursachten Verkehrsaufkommens ganz aus-
geschlossen werden. Die gemaR § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO nicht kerngebietstypischen Vergniigungs-
statten, die an sich in Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Gebieten allgemein bzw.
auB3erhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Flachen ausnahmsweise zuléssig
waren, werden als gebietsfremde Struktur ganz ausgeschlossen.

11.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der
Vollgeschosse (VG) und der maximal zuldssigen Wandhohe (WH) bzw. maximalen Firsthohe (FH)
differenziert durch Planeintrag geregelt. Die Hohenangaben werden in absoluten Héhen in Meter Uber
Normalnull (m G NN) angegeben. Zur besseren Orientierung und Nachvollziehbarkeit werden die vor-
handenen Kanaldeckelh6hen mit aufgenommen und im Plan dargestellt.

Insgesamt stellt sich die Bestandssituation der Wandhdhen im Gebiet sehr heterogen dar. Es gibt
Wandhohen von ca. 4,5 m bis 9,0 m und mehr, so dass keine einheitliche kinftige Hohe entwickelt
werden kann. Daher orientieren sich die Festsetzungen der zulassigen Nutzungsmalf3e sehr stark an
den jeweils vorhandenen Gebaudekubaturen und nehmen im Wesentlichen die bestehenden Gebau-
dehdhen auf. Wo moglich wurde fir einen Stral3enzug eine einheitliche Hohe festgesetzt, so z.B. die
H&auser Buhler Seite Nr. 93 bis 99 auch wenn hier bisher sehr heterogene Strukturen bestehen, mit
dem Ziel langfristig mehr Homogenitét zu erreichen.

Die zulassige Grundflachenzahl ist gemaR Planeintrag im gesamten Plangebiet mit 0,5 bzw. 0,6
festgesetzt, was der Bestandssituation entspricht und auch Erweiterungsspielraum zulasst, stellen-
weise aber auch kinftig einschrankt. Die zulassige Grundflache kann entsprechend § 19 Abs. 4
BauNVO um 50 % auf max. 0,75 uberschritten werden. Durch die Reduzierung der in Mischgebieten
ublichen GZR von 0,6 auf 0,5 in einigen Bereichen im Plangebiet wird ein Beitrag fir das Kleinklima
geschaffen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse wird durch Planeintrag geregelt. Die bestehende Bebauung
weil3t vorwiegend zwei Vollgeschosse auf, die aber aufgrund der Topographie zum Teil auch dreige-
schossig in Erscheinung treten. Das Wirtschaftsgebaude der Mihle hingegen hat die volle Dreige-
schossigkeit, die Doppelh&auser Buhler Seite 48a und b sind nur eingeschossig. Die Zahl der Vollge-
schosse wird daher auf 1l Vollgeschosse festgesetzt, lediglich im Mihlenbereich sind 11l Vollgeschosse
zugelassen, um hier bei Bedarf den Bestand entsprechend erhalten zu kdnnen (Denkmalschutz). Auf-
grund der ausgepragten Topographie orientiert sich die Festsetzung der H6he der baulichen Anla-
gen im Wesentlichen an der Hoéhenentwicklung der bestehenden Geb&ude und wird tber die Wand-
héhe bzw. Firsthéhe als auch Uber die Zahl der Vollgeschosse - jeweils als Hochstmal? - geregelt.
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11.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Stellenweise sind Gebaude vorhanden, die die heutigen bauordnungsrechtlichen Abstande nicht ein-
halten, wie z.B. Bihler Seite 107 und 109. Dennoch wird in Anlehnung an die sonstige vorhandene
Baustruktur die offene Bauweise festgesetzt, jedoch nicht beschrankt auf Einzel- oder Doppelhduser.
Damit soll der vorhandene dérfliche Charakter mit einer aufgelockerten Bauweise forciert und erhalten
werden. Die Gebaude Buhler Seite 107 und 109 geniel3en Bestandschutz. Bei Abbruch sind die Vor-
gaben des Bebauungsplanes einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen festge-
setzt.

Entsprechend dem Bestand werden die Hauptfirstrichtungen bzw. die Stellung baulicher Anlagen
(zwingende Festsetzung der Firstrichtung) in der Planzeichnung festgesetzt, um eine entlang der Ho-
henlinien orientierte Bebauung zu erreichen. Entlang der Stral3e Buhler Seite 93 bis 97 zeichnet sich
die Gebaudestellung durch eine giebelstandige Bauweise aus, wahrend die Gebaudestellung der Ge-
baude Buhler Seite 107 bis 113 in ihrer Ausrichtung wechseln und sowohl trauf- als auch giebelstandig
angeordnet sind. Die von der Stral3e abgeriickten Gebaude Nrn. 115 bis 119 bzw. die sudliche Seite
der StrafRe sind hingegen traufstandig angeordnet. Dieser Wechsel wird im Bebauungsplan aufgegrif-
fen und auch fir die kiinftige Bebauung vorgegeben, um die heutige Gebietsstruktur zu erhalten. Im
rickwartigen Bereich der Rohrhirschmuhle sind keine klaren Gebaudestellungen vorhanden. Es wer-
den jedoch auch kinftig keine Festlegungen getroffen um fir eine mogliche Entwicklung des Berei-
ches weitestgehend offen zu sein.

11.4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet gibt es bereits vielfach groRere Nebengebaude und Scheunen, die schwer mittels einer
Festsetzung fur Flachen flir Nebenanlagen zu regeln bzw. zu ordnen sind. Dennoch wird festgesetzt,
dass Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten Flachen oder der Uiberbau-
baren Grundsticksflachen zuléssig sind. Aufgrund dieser vielfaltig vorhandenen Struktur werden aber
gleichzeitig Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO (Gartenhitten, Brennholzlager etc.) aus-
nahmsweise auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflache zugelassen, wenn sie sich auf
dem rtckwartigen, der HaupterschlieBung abgewandten Baugrundstiicksbereich befinden und dem
Nutzungszweck des Grundstlicks dienen. Auf die Festsetzung der Unterordnung wird verzichtet, da
heute schon einige Bauten existieren, die das Kriterium der Unterordnung nicht erfiillen wiirden, sich
aber dennoch im Wesentlichen ein harmonisches Dorfbild ergibt.

11.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Es sind je nach Planeintrag in den Wohngebauden hdchstens 3 bzw. 6 Wohnungen (einschliellich
Ferienwohnungen) zulassig. Hierdurch wird eine verstérkte stadtebauliche Verdichtung ermaoglicht mit
im Kernbereich bis zu 6 Wohneinheiten, aber aufgrund des verstarkten Verkehrsaufkommens je zu-
satzlicher Wohneinheit eben auf den Kernbereich begrenzt. Es gab bereits Bestrebungen fur bis zu 8
Wohneinheiten, welche jedoch als zu viel fur diesen doch noch dorflichen Bereich angesehen werden.

11.6. Private Griunflache

Der nordliche Bereich der Grundstiicke zwischen Bauflache und Landschaftsschutzgebiet wird als
,Private Grunflache” mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" festgesetzt, um dem Landschafts-
schutzgebiet Rechnung zu tragen. Die Freibereiche entlang des Baches werden ebenfalls Gber Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Wiese* gesichert.

11.7. Wasserflache

Innerhalb des Plangebietes liegt der private Wasserkanal der Rohrhirschmuhle fiir den Betrieb des
Muhlrades. Hierfur besitzt der Mihlenbetreiber ein Wasserrecht zu Wasserentnahme aus der Bihlot.
Diese Flache wird daher mittels Festsetzung als Wasserflache in den Bebauungsplan tibernommen.
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11.8. Verkehrsflachen

Die vorhandenen Verkehrsflachen wurden aufgenommen und wenn méglich auf eine Stral3enbreite
von ca. 5,0 m erweitert. Durch den geplanten Neubau auf dem Flst.Nr. 8 kann die dortige Kurve an
die Gegebenheiten angepasst werden. Allerdings ist nicht durchgangig eine Verbreiterung der Stral3e
mdglich, was auf die Bestandssituation zurlick zu fihren ist. So wirden in Teilbereichen die Gebaude
zu dicht an der Straf3e liegen oder heute zulassige Stellplatze an Flachen verlieren, wodurch die Nutz-
barkeit als Stellplatz verloren gehen wiirde. An diesen Stellen wird von einer Verbreiterung abgese-
hen.

11.9. Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Artenschutz

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Vorprifung
verschiedene MalRnahmen zum Schutz von Insekten, Flederméausen, Vdgeln, Reptilien und u.a. fest-
gesetzt:

e Zum Schutz der nachtaktiven Tiere wie Insekten und Spinnen wurden Textfestsetzungen zu
AuRenbeleuchtung (StralRen, Hof, Wandbeleuchtung...) getroffen. Grundlage der Festsetzung
ist die Uber das Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft erstellte Vollzugshilfe mit
Stand vom 03.08.2020 fir die Genehmigung von Fassadenbeleuchtung nach § 21 Abs. 2
NatSchG. Demnach dirfen nur LED-Leuchtmittel, die warmweif3es Licht (bis max. 3000 Kel-
vin) mit moglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen, verwendet werden. Um eine permanente
nachtliche Abstrahlung im Gebiet zu unterbinden, dirfen die Leuchten nur in notwendigem
Umfang und Intensitat eingesetzt werden. Ebenfalls sind nur Leuchtgehausen zugelassen, die
kein Licht in oder tiber die Horizontale abstrahlen, sondern die die zu beleuchtenden Fléachen
und Objekten nur von oben nach unten anstrahlen (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®). Weiterhin
missen die Leuchtgehause staubdicht konstruiert sein, um das Eindringen z.B. von Insekten
und Spinnen zu verhindern. Die Oberflachentemperatur des Leuchtgehauses darf max. 40° C
betragen, um einen Hitzetod z.B. anfliegender Insekten und Spinnen zu vermeiden.

e Durch vorgegebene Rodungszeiten, also einer Baufeldfreimachung und Rodung der Geholze
aul3erhalb der Vogelbrutsaison (Marz-August) bzw. innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen
(1. Oktober bis 28. Februar) werden baubedingte Tétungen von Végeln oder die Zerstérung
von Nestern vermieden. Alternativ kann die Besatzfreiheit auch mittels Gutachter festgestellt
werden.

e Zum Schutz von Reptilien ist vorsorglich bei Baumaf3inahmen auf den Grundstiicken Flst.Nrn.
3967/1, 3968 und 3770 durch einen Reptilienzaun Sorge zu tragen, dass keine Reptilien in
das Baufeld einwandern und die riickwartigen Grundstiicksflachen beim Bau nicht als Lager-
platz genutzt oder auf andere Art verandert werden.

e Zum Schutz von brutenden Vogeln ist der Abbruch von Gebauden zwischen Mitte August
und Ende Méarz durchzufiihren. Wenn jedoch der Gebaudeabbruch nicht au3erhalb der Vo-
gelbrutzeit (Ende Februar bis Ende August) erfolgen kann, wird vorgegeben, dass eine Kon-
trolle auf Vogelbruten durchzufiihren ist und bei Besatz das Ende der jeweiligen Einzelbrut
abzuwarten ist.

e Zusatzlich wird im Bebauungsplan vorgeschrieben, dass an Glasfassaden geeignete Vogel-
schutzmafnahmen vorzunehmen sind, um Vogelkollisionen zu vermeiden.

Mit den vorgegebenen Malinahmen sollen Versté3e gegen die nicht abwéagungsfahigen artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden bzw. verhindert und die kinfti-
gen Bauherren an ihre Eigenverantwortlichkeit in Bezug auf den Artenschutz vor Augen gefihrt wer-
den. Denn selbst wenn keine baurechtliche Genehmigung fur den Abriss oder die Sanierung eines
Gebaudes bendétigt wird, ist das Artenschutzrecht nach § 44 BNatSchG zu beachten.
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Zur Sicherung der 6kologischen und kleinklimatischen Funktionen sind zudem Garten vegetationsbe-
deckt und wasserdurchlassig zu gestalten. Dies wurde nun auch im neuen § 21a NatSchG in Bezug
auf den 8 9 Abs. 1 Satz 1 LBO nochmals verankert. Au3erdem tragt die Vermeidung von Kies- und
Schotterflachen dazu bei, sommerliche Aufheizeffekte zu minimieren und die Artenvielfalt zu erhéhen.

Gewaésserrandstreifen

Der gemaR der Stellungnahme erforderliche Gewasserrandstreifen des privaten Wasserkanals der
Rohrhirschmuihle wurde neu in den Bebauugnsplan tbernommen — allerdings liegt dieser innerhalb
einer Bestandsbebauung. Zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes war diese Regelung noch
nicht vorhanden (Gewasserrandstreifen innerorts mit 5m Abstand seit 2014 vorgeschrieben). In der
Baugenehmigung wurde nur die Pramise gestellt, dass die Uferzone der Bihlot in einer Breite von
20m nicht beeintrachtigt wird. Das Gebaude geniel3t somit Bestandschutz, dennoch wurde das fest-
gesetzte Baufenster dem Verlauf des Gewasserrandstreifens angepasst. Ebenso wird auch das Bau-
fenster bei der Rohrhirschmiihle angepasst. Die Miihle selber geniel3t Bestandschutz. Der Bereich
des Gewasserrandstreifens wird mit der Flache gemanR § 9 (1) Nr. 16 BauGB Umgrenzung von Fla-
chen mit wasserrechtlicher Festsetzung“ mit der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen festge-
setzt.

Der Gewasserrandstreifen ist notwendig aufgrund der Nutzung des Kanals fir die Rohrhirschmiihle.
Falls jedoch irgendwann die Mihlennutzung entfallt und damit der Kanal sein Nutzungsrecht verliert,
ist auch der Gewasserrandstreifen nicht mehr erforderlich. In diesem Fall ist auch die Reduzierung
des Baufenster nicht notwendig und sollte im Rahmen einer Befreiung geldst werden.

11.10. Anpflanzung und Bindungen zur Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die als Standard der Stadt Buhl fir eine bessere Durchgriinung des Stadtgebietes in den Bebauungs-
planen aufgenommene Festsetzung, dass pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache mindestens
ein Baum oder 10 Straucher aus der Pflanzliste zu pflanzen sind, wird auch hier angewendet, um bei
kinftigen Baumaflnahmen die Begriinung zu erhéhen bzw. zu erhalten.

Die Pflanzverpflichtungen dienen demnach der Begriinung der Grundstticke und der Einbindung des
Gebietes in die Landschaft, aber auch dem Klimaschutz. Vereinzelt wird der vorhanden Baumbestand
im Geltungsbereich aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zur Erhaltung festgesetzt, um
die 6kologische stadtebauliche Wertigkeit des Geltungsbereiches zu erhalten. Hierbei handelt es sich
um schone groRRe und ortsbildprdgende Baume mit Erhaltungswert.

Abgangige Baume und Straucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten zu ersetzen.
Damit soll gewahrleistet werden, dass das Begriinungskonzept nachhaltig und langfristig umgesetzt
wird.

11.11. Geh,- Fahr- und Leitungsrecht

Es sind gemaR Planeintrag folgende Rechte festgesetzt:

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1 und 2)

Fur die mit GFL 1 gekennzeichnete Flache wird auf FIst.Nr. 8 ein 3,0 m breites Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadt Buhl und des Eigentimers von FIst.Nr. 6 festgesetzt.

Fur die mit GFL 2 gekennzeichnete Flache wird auf FIst.Nr. 16 ein 3,0 m breites Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von FlIst.Nr. 17 und 17/1 festgesetzt.
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Beide Festsetzungen dienen der Sicherung der heutigen ErschlieBungssituation tber die privaten
Flachen, da keine andere oder gleichwertige Erschlielungsmadglichkeit fur die beglnstigten Grund-
stucke besteht.

Leitungsrecht zur Entsorgung (L 1)

Die ndrdlich in das Plangebiet hineinlaufende Regenwasserleitung aus dem Sandfang Nr. 5 Schul-
zenberg wird kinftig tber ein 3,0 m breites Leitungsrecht (L1) auf den privaten Flachen zugunsten
der Stadt Buhl gesichert, um den Zugang zur Leitung weiterhin zu gewahrleisten.

12. Flachenbilanz

Bauflachen ca. 17.216 m2 86 %

Griunflachen ca. 1.505m2 7,5%
Verkehrsflachen ca. 1.125m2 5,6%
Wasserflachen ca. 183 m? 0,9 %
Gesamtflache ca. 20.029 m2 100 %

13. MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Die Grundstlicke im Geltungsbereich befinden sich bis auf die Verkehrsflache in Privatbesitz. Auch
wenn der Bebauungsplan stellenweise eine Erweiterung der Stral3enflachen vorsieht, sind keine Maf3-
nahmen zur Verwirklichung der Planung in absehbarer Zeit vorgesehen. Langfristig jedoch ist durch
die Festsetzung der kiinftigen StraRenflache ein stellenweiser Ausbau gesichert worden.

14. Ortliche Bauvorschriften

Zum Bebauungsplan werden entsprechend 8§ 74 LBO ortliche Bauvorschriften getroffen. Mit den 6rt-
lichen Bauvorschriften zur &uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbeanlagen, zur Gestal-
tung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke und Einfriedungen sowie zu Aul3enantennen, soll
ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes
erreicht werden.

Daruiber hinaus dient die ortliche Bauvorschrift zur Fassadengestaltung nicht nur der Einpassung der
Gebaude in das Umfeld der Rohrhirschmiihle, sondern auch durch die Albedo® dem klimaangepass-
ten Bauen. Als Beurteilungsmalf3stab wird das NCS= Natural Colour System herangezogen, welches
darauf basiert, wie wir Farben visuell wahrnehmen. Mit einer genau festlegbaren Bezifferung kann der
Schwarzanteil und der Buntanteil und letztlich der WeilRanteil genau festgelegt werden. Durch die
Vorgabe, dass der WeilRanteil bei 85 % liegt erhoht sich die Abstrahlung bei Wéarme entsprechend
und schiitz so die Gebaude davor sich zu sehr aufzuheizen und verhindern einen zu starken Anstieg
der Temperaturen der Umgebung.

Im Hinblick auf den dorflichen Charakter des Gebiets sind fir die Hauptgeb&dude vorwiegend das
Symmetrische Satteldach und in dem Bereich, in dem sie bereits vorhanden sind, auch Walm- bzw.

3 Die Albedo ist eine Mafeinheit, die angibt, wie gut Flachen Lichtstrahlen reflektieren. Je mehr Sonnenstrahlen eine Flache absorbiert, umso geringer ist daher ihre Albedo.
Glatte, helle Flachen reflektieren stéarker. Ihr Albedo-Wert liegt auf der Skala naher bei eins, was einer hundertprozentigen Reflexion entspricht. Dagegen weisen dunkle

Flachen einen Albedo-Wert in der N&he von null auf.
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Kruppelwalmdéacher zulassig. Um die dorfliche Struktur so weit wie moglich erhalten zu kdnnen, wer-
den Flachdacher beim Hauptgebdude nur ausnahmsweise und nur fir 1/3 des Hauptbaukdrpers zu-
gelassen, wenn die Wandhohe dabei nicht Uberschritten wird. Die Vermeidung von kompletten Flach-
dachern war auch ein Wunsch des Ortschaftsrates und ein Grund fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes, da bei dem Bauvorhaben auf Grundstiick FIst.Nr. 8 ein Flachdach vorgesehen war.

Die zulassigen Farben der Dachdeckung (ziegelrot bis rotbraun oder anthrazit) werden vorgeschrie-
ben, um eine harmonische und ortstypische Dachlandschaft in Altschweier im Umfeld von verschie-
denen Denkmalern und der Rohrhirschmuihle beizubehalten. Unzulassig sind daher glanzende und
hoch reflektierende Materialien.

Zur Zulassigkeit von Dachaufbauten wird ein Gestaltungsrahmen vorgegeben, der ebenfalls ein Ein-
figen der Neubebauung in die Umgebung gewahrleisten soll; daher sind auch Dacheinschnitte nicht
zulassig. Die Vorschriften beruhen auf den Buhler Standardregelungen fiir Dachaufbauten in Bebau-
ungsplanen, diese wurden jedoch aufgrund des geplanten Bauvorhabens geringfligig angepasst.

Aufgrund der vorhanden Topographie werden Regelungen zur Zulassigkeit von Stitzmauern getrof-
fen, um Geléandeveranderungen maoglichst harmonisch einzubinden. Zur landschaftsgerechten Ge-
staltung sind Stitzmauern zu begriinen oder in Form von Natursteinmauern zu errichten. Naturstein-
mauen sind bereits in der StrafRe Buhler Seite Hohe Haus Nr. 115 bis 119 vorhanden und werden als
Gestaltungselement aufgenommen.

Das vorhandene Mischwassersystem im Planbereich ist zwar noch ausreichend dimensioniert. Den-
noch soll vorsorglich das anfallende Regenwasser auf den eigenen Grundstiicken zuriickgehalten
bzw. beseitigt werden (Versickerung, Verdunstung, Retentionszisterne usw.).

Im Plangebiet wird fir die gewerbliche Nutzung Regelungen zu Werbeanlagen getroffen. Dabei wird
die GroRRe auf 1,5 m2 begrenzt. Es besteht aufgrund der vorhandenen Baudenkmaler eine entspre-
chende Sensibilitat. Freistehende Werbeanlagen werden nicht zugelassen. Auch Webeanlagen mit
Blink- und Wechselbeleuchtung und Lichtwerbung in grellen Farben wiirden das Ortsbild beeintrach-
tigen und werden daher ausgeschlossen.

Zur Erreichung angemessener Ubergdnge auf dem Baugrundstiick selber und zu Nachbargrundstii-
cken und ErschlieRungsstrafRen wurden Bauvorschriften zu Gelandeaufschittungen und -abtragun-
gen erlassen.

Wolfgang Eller
Fachbereich Stadtentwicklung - Bauen - Immobilien
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Anlage: Protokoll Artenschutzrechtliche Begutachtung. Abriss Wohngebaude
Buhler Seite 48 in Bihl, Ortsteil Altschweier®. J. LEHMANN, 27.05.2019

1 Anlass und Vorgehen

Fur den Bereich Bihler Seite - Rohrhirschmihle im Ortsteil Altschweier soll ein Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 2,0 ha.

Hierbei ist auch der besondere Artenschutz nach § 44 BNatSchG abzuarbeiten, der be-
stimmte Verbote der Beeintrachtigung europarechtlich besonders und streng geschitzter
Arten bzw. ihrer Lebensstatten beinhaltet.

Zur Prifung der Artenschutzbelange wurde das Plangebiet hinsichtlich potenzieller Habi-
tatstrukturen - mit Eignung als Fortpflanzungs- und Ruhestéatte fir Vertreter artenschutzrecht-
lich relevanter Tierarten (Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten nach
Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie) - untersucht. Der Untersuchungsumfang wurde mit der
Naturschutzbehotrde abgestimmt.

Im Rahmen der Vorprifung wird auf Grundlage von Gebietsbegehungen beurteilt, inwieweit
bei Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Belange zu bertiicksichtigen sind. Es wur-
den sechs Gelandegéange durchgefihrt:
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Artenschutzrechtliche Vorprifung 3
Bebauungsplan ,,Biihler Seite - Rohrhirschmihle” in Bihl-Altschweier

Erfassungs- | Uhrzeit Temperatur | Himmel Nieder- | Wind

termin schlag

18.12.2019 ab 14:00 Uhr 10° C sonnig, wolkenlos - windstill
20.04.2020 ab 11:30 Uhr 15° C leicht bewdlkt - windstill
28.04.2020 ab 9:00 Uhr 22° C sonnig, wolkenlos - leichter Wind
19.05.2020 ab 14:30 Uhr 20° C sonnig, wolkenlos - windstill
24.07.2020 ab 11:30 Uhr 21° C sonnig, wolkenlos - leichter Wind
18.09.2020 ab 9:30 Uhr 19° C sonnig, wolkenlos - windstill

Im Plangebiet liegen bereits bebaute Privatgrundstiicke, die nicht grundlos betreten werden
kénnen. Solange keine konkreten Bauabsichten vorliegen, liegt auch kein zwingender Grund
fur artenschutzrechtliche Untersuchungen vor. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vor-
prufung konnten daher wenige Grundstiicke nicht betreten werden, waren aber Gberwiegend
von aul3erhalb bzw. angrenzenden Grundstucken einsehbar. Zudem erfolgte eine Luftbild-
auswertung. Die besonders relevanten potenziellen Bauplatze waren alle zuganglich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist unmittelbar kein Abbruch von Geb&uden ver-
bunden. Mit Ausnahme des Anwesens Blhler Seite Nr. 48 (Flst.-Nr. 8) wurde der umfangrei-
che (private) Gebaudebestand daher nicht eingehender hinsichtlich des Quartierpotenzials
bzw. Einflugmaoglichkeiten fur héhlen- und gebaudebewohnende Vogel- und Fledermausar-
ten untersucht.

Abgesehen vom Abbruch des Anwesens Blhler Seite Nr. 48 (FlIst.-Nr. 8), liegen keine kon-
kreten Bauabsichten vor. Es wird Baurecht fiir weitere 3 Wohngebaude in Baullicken ge-
schaffen (FlIst.-Nr. 18/1, 3967/1 und 3968), wobei eine Bebauung hier ohnehin nach § 34
BauGB zulassig ist. Auf Flurstiick 3770 lasst das Baufenster im Hausgarten dstlich neben
dem bestehenden Wohnhaus eine Erweiterung zu.

Von einer flachendeckenden Untersuchung oder Kartierung des Plangebiets kann auch des-
halb abgesehen werden, da nicht absehbar ist, wann welche Gebaude in welcher Art und
Weise ersetzt oder umgenutzt oder Baulicken bebaut werden. Die Untersuchungen konnen
bereits nach wenigen Jahren veraltet sein und zu falschen Schlussfolgerungen fiihren. Es
liegt in der Verantwortung der Bauherren, die Vorgaben des § 44 BNatSchG zu befolgen.
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Artenschutzrechtliche Vorprifung
Bebauungsplan ,,Bihler Seite - Rohrhirschmuhle” in Biihl-Altschweier
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Abb. 2 Luftbild mit Baumbestand, geplanten Baufenstern, Abbruch und potenziellen Bauplatzen
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Artenschutzrechtliche Vorprifung 5
Bebauungsplan ,,Bihler Seite - Rohrhirschmuhle” in Biihl-Altschweier

2 Gebietsbeschreibung

Das bereits erschlossene und fast vollstandig bebaute Plangebiet liegt am &stlichen Ortsen-
de von Altschweier und hat eine Grofie von 1,97 ha. Im Stiden, Westen und Osten grenzt es
an vorhandene Bebauung. Der naturferne Buhlot (Sandbach) bildet die stdliche Grenze des
Plangebietes, der Mihlkanal liegt im Gebiet. Freie Landschaft grenzt im Norden (Rebflachen;
LSG Buhlertal) an das Gebiet.

Das Gebiet ist weitestgehend mit Wohngebduden bebaut, vereinzelt befinden sich noch
Wirtschaftsgebaude. Die nicht bebauten Grundstiicke und Grundsticksteilflichen sind im
Wesentlichen als typische Hausgéarten (Zier- und Nutzgarten) angelegt, teilweise mit Obst-
baumbestand aus Halb- und Hochstammen. Hervorzuheben sind zwei grof3e Wallnussbau-
me auf FIst-Nr. 3777 und 14. Auf Flurstiick 8 befindet sich ein sehr kleiner Gartenteich.

Der potenzielle Bauplatz auf Flst.-Nr. 18/1 ist ein intensiver Hausgarten mit kleinen Obst-
baumen. Die beiden potenziellen Bauplatze auf Flst.-Nr. 3967/1 und 3968 sind im Wesentli-
chen Rebflachen mit einer Wiese bzw. einen Geholzstreifen im unteren Bereich. Zur Stral3e
hin werden beide Grundstiicke durch niedrige, bis ca. 1,7 m hohe Trockenmauern abgefan-
gen. Die asphaltierte StralRe reicht bis unmittelbar an den Mauerfuf3. Auch am Fuf3 von Flur-
stiick 3770 befindet sich eine Trockensteinmauer, die stark mit Efeu berankt ist.

Es liegen keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete in der Umgebung des Planungsgebie-
tes. Ebenso keine Naturschutzgebiete. Besonders geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG
bzw. § 33 LNatSchG sowie FFH-Lebensraumtypen kommen im Plangebiet oder angrenzend
nicht vor. Im Plangebiet liegen keine Streuobstbestande, die gemall dem neuen § 33a
NatSchG geschutzt sind®. Wildtierkorridore des Generalwildwegeplans und Biotopverbund-
flachen sind nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord, im Naturraum Ortenau-Buhler
Vorberge (Naturraum 4. Ordnung). Zwei kleine Flachen des angrenzenden LSG Bihlertal
ragen in das Plangebiet. Diese Flachen setzt der Bebauungsplan als Grunflachen fest.

Biihlot und Bebauung Biihler Seite

1 siehe Streuobsterhebung (Fernerkundung) im Daten- und Kartendienst der LUBW
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Artenschutzrechtliche Vorprifung 6
Bebauungsplan ,,Bihler Seite - Rohrhirschmuhle” in Biihl-Altschweier

i

Flurstiick 3967/1

Flurstiick 3770 Flurstiick 18/1

Geplanter Abriss, Biihler Seite 48, Flurstiick 8 Flurstiick 3775
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Artenschutzrechtliche Vorprifung 7
Bebauungsplan ,,Biihler Seite - Rohrhirschmihle” in Bihl-Altschweier

3 Ergebnisse
3.1 Vogel

Die Vogel wurden in der Brutzeit ab April 2020 an 4 Terminen bei geeigneten Witterungsbe-
dingungen (kein Niederschlag, kein starkerer Wind) kartiert. Die Ergebnisse finden sich in
Tab. 1.

Tab.1 Artenliste der im Plangebiet und im Umfeld nachgewiesenen Vogelarten

Artname wissenschaftl. Name RL RL | BNat | Status
BW D | SchG

Amsel Turdus merula n n b B
Bachstelze Motacilla alba n n b BV
Buchfink Fringilla coelebs n n b R
Elster Pica pica n n b BV
Feldsperling Passer montanus V V b N
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus \Y \Y b BV
Gebirgsstelze Motacilla cinerea n n b BV
Girlitz Serinus serinus n n b R
Griinfink Chloris chloris n n b B
Haussperling Passer domesticus V \Y/ b B
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros n n b BV
Kohlmeise Parus major n n b B
Mdnchsgrasmiicke Sylvia atricapilla n n b B
Rabenkrahe Corvus corone corone n n b N
Rotkehlchen Erithacus rubecula n n b R
Singdrossel Turdus philomelos n n b R
Star Sturnus vulgaris n n b N
Wasseramsel Cinclus cinclus n n b BV
Zilpzalp Phylloscopus collybita n n b BV

Rote Liste (RL): 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, V = Vorwarnliste
n = nicht in der Roten Liste gefiihrt. RL D 2016, RL BW 2013

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): s = streng geschiitzte Art, b = besonders geschitzte Art

Status: B = Brutvogel, BV = Brutverdacht, N = Nahrungssuche, U = Uberflug, R = Randbriter

Die Avifauna im Plangebiet ist gekennzeichnet durch Uberwiegend haufige, anspruchslose
und ungeféahrdete synanthrope? Singvogelarten der Siedlungsbereiche, die vorrangig Nah-
rung suchen und teilweise auch briten. Aus der Gilde der Gebaudebriiter sind zahlreiche
Nistplatze des beobachteten Haussperlings zu vermuten. Es ist mdglich, dass dammerungs-
und nachtaktive Vogel wie Eulen und Kauze das Gebiet sporadisch zur Nahrungssuche nut-
zen.

Unter der westlichen und der &stlichen Briicke tiber den Bihlot ist jeweils ein Nistkasten fir
die Wasseramsel angebracht. Ein Besatz wurde nicht festgestellt.

Im Bereich der potenziellen Bauplatze wurden keine Vogelbruten und keine Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im Geholzbestand festgestellt.

Vorkommen von Vogelarten mit naturschutzfachlich herausgehobener Bedeutung sind auf-
grund der Lage und Struktur des Plangebietes jedoch auszuschlieBen. Das Plangebiet stellt

2 den menschlichen Siedlungsbereich nutzend
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Artenschutzrechtliche Vorprifung 8
Bebauungsplan ,,Biihler Seite - Rohrhirschmihle” in Bihl-Altschweier

auch kein essenzielles Nahrungshabitat fur Vogel dar. Streng geschitzte Arten, die auch im
Plangebiet briten, wurden nicht festgestellt. Keine der Brutvogelarten steht auf der Roten
Liste Baden-Wirttemberg.

Bei den Artnachweisen muss unterschieden werden zwischen Brutvogeln (Arten mit Nest-
standort innerhalb der Planungsflache), Randbritern und solchen Arten, die das Gebiet und
Umfeld als Nahrungshabitat nutzen®. Im eigentlichen Planungsgebiet wurden Neststandorte
bzw. Brutreviere (Fortpflanzungsstétten) von nur wenigen Arten ermittelt. Bei mehreren der
beobachteten Vogelarten handelt es sich um Vogel, die im Umfeld briten (Randbruter), Ar-
ten mit groRen Nahrungsraumen (Nahrungsgaste), Durchzugler sowie Arten im Uberflug.

Bei der Gebaudekontrolle Buhler Seite Nr. 48 (FIst.-Nr. 8) durch LEHMANN am 27.05.19
(siehe Anlage) wurden keine Hinweise auf Vogelbruten festgestellt.

Die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden nicht ausgeldst, wenn Rodungs-
arbeiten im Winter auRerhalb der Vogelbrutsaison erfolgen (1. Oktober bis 28. Februar). Vor
dem Hintergrund der kleinraumigen und geringfuigigen potenziellen Eingriffe wird die dkologi-
sche Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang gewahrt.

Fur die ungefahrdeten und noch relativ haufigen Arten wird angesichts ihrer landesweiten
und regionalen Verbreitung und weitrdumig vorhandenen geeigneten Lebensrdumen ein
gunstiger Erhaltungszustand angenommen. In der vorhabenbezogenen Beurteilung der Ent-
fernung oder teilweisen Entfernung von Gehdélzbestanden, die unter den Vdgeln ausschliel3-
lich haufigen Gehdlzbritern als Fortpflanzungs- und Ruhestatte dienen, pladieren
TRAUTNER et al. (2015), diese nicht als verbotsrelevant im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG einzustufen.

Bezlglich Gebaudebriter ist zu beachten, dass z. B. der Haussperling mehrfach bis Sep-
tember britet (bis zu vier Bruten nacheinander) und empfindlich auf Stérungen am Brutplatz
reagiert. Deshalb mussen Arbeiten im Nistplatzbereich auRRerhalb der Brutzeit erfolgen und
ggf. Ersatzquartiere (Sperlingskoloniehaus) angebracht werden (siehe auch Malinahmen-
hinweise in Kapitel 4).

3.2 Fledermause

Das Plangebiet kommt als Lebensraum fir Fledermausarten nur bedingt in Betracht. Die
uberwiegend bebauten und haufig beleuchteten Flachen sind kaum als Jagdgebiet geeignet.
Gebaude und evtl. in Privatgarten vorhandene alte Hohlenbdume stellen potenzielle Lebens-
statten von Fledermdausen dar. Moglich ist insbesondere das Vorkommen von Fledermausar-
ten, die ihre Quartiere im unmittelbaren Umfeld des Menschen suchen (anthropophile Fle-
dermausarten). Dazu zahlen Zwergfledermaus, Grof3es Mausohr, Breitfligelfledermaus und
Bartfledermaus.

Der (junge) Baumbestand im Bereich der potenziellen neuen Bauflachen weist keine als Fle-
dermausquartier geeignete Hohlen bzw. Spalten auf. Selbst wenn potenzielle Baumquartiere

3 Die Papierreviere von Brutvigeln (z. B. Singvigeln), bei denen Brut- und Nahrungsrevier sich weitgehend de-
cken, werden nur dann als ganzes Revier beriicksichtigt, wenn das Papier-Revier vollstandig oder tberwiegend
(> 75 % der Flache) im Untersuchungsgebiet liegt. Liegt das Papierrevier (d.h. die Flache) zu 25-75% aul3erhalb
der Untersuchungsflache, wird dieses Brutrevier als Randbruter gewertet.
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Ubersehen wurden, gilt: Ein erheblicher Quartierverlust ist aus der vorliegenden Planung, der
geringen Anzahl geeigneter Quartiermdglichkeiten an betroffenen Baumen und dem Fehlen
tatsachlicher Quartiernachweise derzeit auszuschlieRen. Sollten dennoch (Einzel-) Quartiere
betroffen sein, ware dennoch die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang ge-
wabhrt, da die potentiell betroffenen Arten lber ein breites Netzwerk an Quartiermdglichkeiten
verfugen.

Die Freiflachen werden allenfalls als nicht essenzielles Jagdhabitat von Fledermausen ge-
nutzt. Die grundsatzliche Eignung des Gebietes als Jagdhabitat wird nicht beeintrachtigt.
Leitlinien fur Fledermausflugrouten sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
tangiert.

Bei der Gebaudekontrolle Bihler Seite Nr. 48 (Flst.-Nr. 8) durch LEHMANN am 27.05.19
(siehe Anlage) wurden am und im Gebaude keine Fledermause festgestellt.

Solange keine konkreten Bauabsichten vorliegen oder Gebédude mit Quartierpotential abge-
rissen werden, ergibt sich durch den Bebauungsplan keine unmittelbare Betroffenheit von
Flederméausen. Hinweise auf groRere oder regelmafig genutzte Quartiere (Winterquartier,
Wochenstube) liegen nicht vor. Es ist nicht génzlich auszuschlieRen, dass einzelne Tiere
(zumeist die Zwergfledermaus als haufigste Gebaude bewohnende Fledermausart) die Ge-
baude als Quartierplatz nutzen (z. B. kurzfristig als Zwischenquartier). Hierbei handelt es
sich dann aber nicht um eine essentielle Lebensstatte wie zum Beispiel ein traditionelles
Winterquartier sondern nur um ein sporadisch genutztes Quartier einzelner Individuen. Fle-
dermause nutzen in der Regel mehrere Quartiere und wechseln diese haufig. Der Verlust
eines einzelnen potentiellen Quartieres verschlechtert die 6kologische Funktion der Lebens-
und Fortpflanzungsstatten im rdumlichen Zusammenhang demnach nicht. Der Verbotstatbe-
stand ,Beschadigung oder Zerstérung von Lebensstatten® (§ 44 (1), Nr. 3 BNatSchG) wird in
diesem Falle nicht erfillt. Zur Minimierung des To6tungsrisikos werden in Kapitel 4 MalRnah-
menhinweise gegeben. Vor dem Hintergrund einer Gebaudekontrolle vor Abbruch und einer
Winterfallung potentieller Quartierbaume (zeitliches Fallverbot) wird ein signifikant erhéhtes
To6tungsrisiko fur Flederméuse ausgeschlossen.

3.3 Reptilien

Im Zeitraum April bis September 2020 fanden fiinf gezielte Nachsuchen nach streng ge-
schitzten Reptilien statt. Das Gelande wurde dabei in relevanten Bereichen (z. B. Steinhau-
fen, Totholz am Boden, Eiablageplatze) intensiv nach streng geschitzten Reptilienarten und
deren Spuren (z. B. Hautungsresten) abgesucht. Die Nachsuche fand bei geeigneten Witte-
rungsbedingungen und zu Zeiten statt, die eine hohe Prasenz der moglichen Arten erwarten
lassen. Die potenziellen neuen Bauflachen und die Trockenmauern am Rand der Flurstiicke
3967/1 und 3968 wurden besonders intensiv untersucht und mehrere Anwohner befragt.

Generell ist ein Vorkommen der Zauneidechse im Untersuchungsbereich auf Grund seiner
Anbindung an die freie Landschaft und der Exposition insbesondere im nordlichen Randbe-
reich durchaus wahrscheinlich.

Trotz intensiver Nachsuche konnten aber im Plangebiet keine Tiere beobachtet werden.
Auch sprechen Hauskatzen als Pradatoren gegen ein (gréReres) Vorkommen von Zau-
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neidechsen. Ein Anwohner am nordéstlichen Rand des Plangebietes berichtet, selten eine
Zauneidechse und eine Schlange gesehen zu haben.

Trotz dieses Befundes wird ein Vorkommen einzelner Tiere in Hausgarten nicht vollig ausge-
schlossen, wenn dort essentielle Lebensraumstrukturen vorhanden sind (z. B. Steinhaufen,
Totholz am Boden, Eiablageplatze), die Reptilienarten als Tagesverstecke, Uberwinterungs-
quartiere und zur Fortpflanzung dienen kdnnen. Insbesondere in den rickwartigen Gartenbe-
reichen, die im Norden an die freie Landschaft angrenzen, kénnen sich Zauneidechsen und
evtl. auch die Schlingnatter (Coronella austriaca) aufhalten, vor allem im Bereich der nach
Osten und Suden exponierten Gebaudemauern. Eine erfolgreiche Fortpflanzung in den
Hausgarten ist unwahrscheinlich aufgrund der hier herrschenden suboptimalen Bedingungen
und einem hohen Pradationsrisiko durch Hauskatzen. Vielmehr ist davon auszugehen, dass
immer wieder Tiere von oberhalb zuwandern. Eine essenzielle Funktion fir die lokale Popu-
lation ist jedoch nicht zu erwarten und eine artenschutzrechtlich relevante Bedeutung fir
streng geschitzte Reptilienarten ist auszuschliel3en.

Vorsorglich ist im Nordosten des Plangebietes durch einen Reptiliensperrzaun wahrend der
Bauzeit sicherzustellen, dass keine Reptilien in das Baufeld einwandern. Eine Verlaufsskizze
des Zauns findet sich in Abb. 3 auf Seite 12.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (To6tung, erhebli-
che Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung der genannten Vermei-
dungsmalinahme nicht ausgeldst.

3.4 Schmetterlinge

Das Plangebiet und insbesondere die kleineren Wiesenflachen wie z.B. auf Flurstiick 3967/1
und 3775, ist keine geeignete Lebensstatte flr europarechtlich geschitzte Schmetterlingsar-
ten. Aufgrund fehlender Habitatstrukturen bzw. Nahrungs- und Raupenfra3pflanzen kann ein
Vorkommen des Nachtkerzenschwéarmers (Proserpinus proserpina), der Spanischen Flagge
(Euplagia quadripunctaria), des Gro3en Feuerfalters (Lycaena dispar) und beider Arten der
Ameisenblaulinge (Maculinea) ausgeschlossen werden.

3.5 Holzkafer

Fur die Artengruppe der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Kafer Baden-
Wirttembergs ist im Plangebiet kein Lebensraumpotenzial gegeben und / oder sie kbénnen
aufgrund ihrer Verbreitung in Baden - Wirttemberg ausgeschlossen werden.

Der Heldbock (Cerambyx cerdo) ist an entsprechend geeignete Alteichenbestidnde gebun-
den, welche im Untersuchungsgebiet nicht vorzufinden sind.

Der Eremit (Osmoderma eremita) bewohnt lichte Laubwaélder, flussbegleitende Gehdlze,
Alleen und Parks mit alten, anbrichigen Baumen. Die Larven leben in mit Mulm gefillten
Hohlen alter, anbriichiger BAume. Solche Brutbaume sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Baumkontrolle im Bereich der potenziellen neuen Bauflachen ergab auch keine Hinweise
auf Vorkommen des streng geschitzten Koérnerbocks (Megopis scabricornis) und des mulm-
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siedelnden streng geschitzten Grof3en Goldkéafers (Protaetia aeruginosa). Die Obstbdume
wurden auf Vorkommen von Schlupfléchern, Fral3bildern oder adulten Holzk&fern abgesucht.
Besiedlungsspuren (z. B. Bohrmehlaustritte, Kotpillen, Larven, adulte Kéafer) wurden nicht
gefunden, eine Besiedlung ist daher eher unwahrscheinlich.

3.6 Wildbienen

In Baden-Wurttemberg sind nach WESTRICH (2000) landesweit 460 Wildbienenarten nach-
gewiesen, in Deutschland etwa 585 einheimische Wildbienenarten. Alle Wildbienenarten sind
,nhur‘ besonders geschitzt (vgl. Anlage 1, Spalte 2 der BArtSchV). Es gibt keine streng ge-
schitzten Wildbienen. Nur national besonders geschitzte Arten sind nicht Gegenstand der
artenschutzrechtlichen Prifung im Sinne des 8§ 44 BNatSchG. Sie sind normalerweise im
Rahmen der Eingriffsregelung nach 88 14 ff BNatSchG abzuarbeiten. Da das Thema Wild-
bienen bzw. Bienen aktuell im Fokus der Offentlichkeit steht, wird hier kurz auf die Bedeu-
tung des Plangebietes fur Wildbienen eingegangen.

Bei den Gelandebegehungen wurde die Eignung des Gebietes als Habitat fur Wildbienen,
speziell der Erd- oder Sandbienen (Andrena-Arten), hin kursorisch untersucht. Die Andrena-
Arten nisten ausschlie3lich in der Erde in verschiedenartigen Substraten (Sand, sandiger
Lehm, L6R). Die Nistplatze sind ebene Flachen, schwach geneigte Béschungen oder kleine
Abbruchkanten. Die Vegetation der Nistplatze ist meist schitter und niedrig. Durch Begehen
oder Befahren verdichtete Béden werden nur wenig besiedelt.

Spezielle Strukturen, wie Abbriche, Aufschlisse, spéarlich oder mit kurzem Rasen bewach-
sene Stellen, in denen genistet wird bzw. die Eiablage stattfindet, sind nur vereinzelt vorhan-
den und auf den potenziellen Bauflachen Gberhaupt nicht. Es ergaben sich keine Hinweise
auf besonders geeignete Flachen fir seltene und wertgebende Arten (Rote Liste) oder Wild-
bienenarten mit speziellen Ansprichen.

Insgesamt sind beztiglich Wildbienen keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten, die
besondere Ausgleichsmalinahmen fur Wildbienen erforderlich machen.

3.7 Sonstige Arten

Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten wie z. B. Amphibien oder Libellen
sind aus gutachterlicher Sicht aufgrund der Lage des Eingriffsbereichs aul3erhalb des Ver-
breitungsgebietes der Arten, des Mangels geeigneter Habitate und Strukturen oder fehlender
Nahrungspflanzen im Plangebiet nicht anzunehmen. Der sehr kleine Gartenteich auf Flur-
stiick 8 ist keine geeignete Lebensstéatte flr streng geschiitzte Amphibien.

Gleiches gilt fur Pflanzen des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Aufgrund allgemeiner Erwagun-
gen, der landesweiten Verbreitung, der artspezifischen Standortanspriiche und/oder der vor-
handenen Nutzungen ist ein Vorkommen dieser Arten auszuschliel3en.

Streng geschitzte, jedoch nicht in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Arten, sind aus-
zuschlieBen und wurden nicht nachgewiesen. Ebenso ergaben die Ubersichtsbegehungen
keine Hinweise auf seltene und nur national geschiitzte Heuschrecken oder andere Arten,
andere wertgebende Arten (Rote Liste) oder FFH-Anhang II-Arten.

P 1320 ‘LZaln GE%-MACHAUER
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Bebauungsplan ,,Bihler Seite - Rohrhirschmuhle” in Biihl-Altschweier

4 MalRnahmenhinweise

V1 Rodungsarbeiten

Baubedingte T6tungen von Vogeln oder die Zerstorung von Nestern werden durch eine Bau-
feldfreimachung und Rodung der Geholze aulierhalb der Vogelbrutsaison (Marz-August)
bzw. innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen (1. Oktober bis 28. Februar) vermieden.

V2 Totungsvermeidung Zauneidechse

Zum Schutz von Reptilien ist wahrend der Bauzeit durch einen Reptiliensperrzaun Sorge zu
tragen, dass im Bereich der Flst.-Nr. 3967/1, 3968 und 3770 keine Zauneidechsen in das
Baufeld einwandern.

hd

\\

Sandfang Nr
"Schlangenb

KD Nr. 050341
D 173,07

Abb. 3
Vorschlag zum Verlauf
des Reptiliensperrzauns

V 3 Gebéaudeabbruch
Der Abbruch des Gebaudes Biihler Seite Nr. 48 (FlIst.-Nr. 8) ist zwischen Mitte August und
Ende Marz durchzufihren, um die mégliche Tétung von Vogeln zu vermeiden®.

V 4 Aullenbeleuchtungen

Durch Beleuchtungseinrichtungen kdnnen raumwirksame Lichtemissionen in bislang unge-
storte Bereiche im Umfeld ausgehen. Diese kénnen zu erheblichen Beeintrachtigungen ins-
besondere fur die Artengruppen der Fledermause und der nachtaktiven Insekten fihren.

GemaR dem neuen 8 21 NatSchG sind Eingriffe in die Insektenfauna durch kunstliche Be-
leuchtung im Auf3enbereich sind zu vermeiden. Neu errichtete Beleuchtungsanlagen an of-
fentlichen StraBen, Wegen und Platzen sind mit einer den allgemein anerkannten Regeln der
Technik entsprechenden insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten.

4 vgl. Protokoll Artenschutzrechtliche Begutachtung. Abriss Wohngebaude, J. LEHMANN, 27.05.2019
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Bebauungsplan ,,Biihler Seite - Rohrhirschmihle” in Bihl-Altschweier

Es sind insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kel-
vin oder Natrium-Niederdrucklampen zu verwenden, da diese durch ihren engen Spektralbe-
reich von Insekten schlechter wahrgenommen werden. Die Leuchten muissen - um auf
nachtaktive Tiere minimierend wirken zu kdnnen - so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt
moglichst weit in den Beleuchtungskoérper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®) und dass
eine Eindringen von Insekten in den Leuchtkodrper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung
muss unten gerichtet sein (kein Streulicht) und es darf keine permanente nachtliche AufRen-
beleuchtung erfolgen.

V5 Fledermausschutz - Verzicht auf grof3e Fenster und glatte Metallfassaden

Zum Schutz von Fledermdausen sind grol3e Fenster und glatte Metallfassaden - inshesondere
zur freien Landschaft hin - bauseits unzuldssig. Ungegliederte oder nicht angeraute Fassa-
denteile Uber 30 m2 GrolRe sowie mehr als 5 m2 grof3e einzelne transparente Glasflachen
sind zur freien Landschaft hin zu vermeiden. Ausnahmsweise sind Fensterflachen von mehr
als 5 m2 zulassig, wenn fachtechnische Vorschriften dies erfordern.

V 6 Vogelschutz - Verzicht auf gro3flachige Glasfronten

Gebéaude mit einen grof¥flachigeren Verbau von Glas und vor allem verglaste Gebaudewinkel
kénnen Vogelarten suggerieren, dass sie die Glaskorper und -scheiben durchfliegen kénn-
ten. Wenn keine Vermeidungsmafnahmen getroffen werden, kénnte es deshalb regelmafig
zu todlichen Kollisionen von Vogelarten mit am Gebaude verbautem Glas kommen. Auch fur
weitere Glaselemente sind Kollisionen nicht auszuschlieRen, da sich die umliegenden Ge-
hdlze nach dem entsprechenden Aufwachsen in den Scheiben spiegeln kénnten und es
auch aus diesem Grund zu Kollisionen mit Glas kommen kann. Grundsétzlich ist eine Ver-
meidung von Vogelschlag z. B. durch die entsprechende Auswahl von Scheibentypen mdg-
lich.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind verspiegelte Glasfassaden bzw. hochglanzende und/
oder spiegelnde Materialien an den AulRenfassaden sowie Bereiche mit Durchsichten und
Ubereckverglasungen zu vermeiden. Zur Reduktion der Spiegelung sollten nur Glaser mit
einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15 % eingesetzt werden. Zur Reduktion der Durch-
sichten sollten Glasflachen gréRer 5 m2 an exponierten Stellen wie z. B. aul3enliegende
Fenster zur freien Landschaft und zum LSG zusatzlich auf mindestens 15 % der Fensterfla-
che nicht transparente Markierungen erhalten, die gleichmafig Uber die Gesamtflache zu
verteilen sind. Alternativ kann eine Rasterfolie Verwendung finden. Dabei ist ein Muster zu
wahlen, welches den Empfehlungen der Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht* — Schweizerische Vogelwarte Sempach, SCHMID et al. 2012, entspricht und im Flug-
kanal mit der Benotung ,hoch wirksam* (sog. Vogelschutzglas) abgeschnitten hat (Anflugge-
fahr von unter 10 %). Sowohl die Raster als auch die Farbbeklebung sind von der Aul3ensei-
te anzubringen. Moglich sind alternative Produkte oder Maflinahmen, die das Vogelschlagri-
siko nachweislich gleichwertig wirksam mindern. UV-Produkte oder Greifvogelsilhouetten
sind wirkungslos und nicht zul&ssig.

P 1320 ‘LZaln GEE-MACHAUER

dschaft+Freiraum+Umwelt



Artenschutzrechtliche Vorprifung 14
Bebauungsplan ,,Biihler Seite - Rohrhirschmihle” in Bihl-Altschweier

V7 Schottergarten

Gemald dem neuen 8§ 21a NatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und
Gartenflachen vorwiegend zu begriinen. Schottergéarten sind nicht zulassig. Gartenflachen
sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

V 8 Allgemeine Malinahmen auf der Zulassungsebene (Baugenehmigung)

Dem Bebauungsplan stehen keine grundlegenden artenschutzrechtlichen Hindernisse ent-
gegen. Gegebenenfalls auftretende Konflikte, z. B. mit gebaudebewohnenden Vogel- und
Fledermausarten kdnnen durch die nachstehenden MaRnahmenhinweise auf der Zulas-
sungsebene (Baugenehmigung) bewaltigt werden.

Derzeit ist nicht absehbar, ob und wann und wo, an-, um- oder neugebaut wird, oder ein Ge-
baude abgebrochen wird. Ob Belange des Artenschutzrechtes des § 44 BNatSchG betroffen
sind, kann daher erst beurteilt werden, wenn eine konkrete Planung, eine Bauvoranfrage
oder ein Antrag auf Gebaudeabbruch vorliegt.

Grundsatzlich ist bei den im Plangebiet bestehenden Gebauden nicht vollig auszuschlieRen,
dass bei einem Umbau, einer Sanierung oder einem Abbruch die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt werden. Der Artenschutz ist auch bei kleineren
Bauvorhaben im Innenbereich, wie z. B. Dachsanierungen, Aufstockungen von Gebauden
oder Anbauten zu bertcksichtigen, beim Gebaudeabbruch und wenn Baume gefallt werden
sollen, die mdglicherweise Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermdusen und Vogeln
sind. Selbst wenn keine baurechtliche Genehmigung fir den Abriss oder die Sanierung eines
Gebéaudes bendétigt wird, ist das Artenschutzrecht (8 44 BNatSchG) zu beachten! Der Arten-
schutz ist eigenverantwortlich durch den Bauherrn oder seine Beauftragten zu beachten,
auch wenn eine Baugenehmigung vorliegt.

Bei konkreten Hinweisen und uberall dort, wo ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht aus-
geschlossen werden, wie z. B. bei alteren, ungenutzten Gebéuden, fugenreichen Fassaden
und Mauerwerken, ungenutzten Dachstiihlen, Verschalungen und alljahrlich erneut genutz-
ten Vogelnestern von z. B. Mauersegler, Mehlschwalbe, Haussperling etc., ist im Einzelfall
durch eine sachverstandige Person oder ein Gutachterbiiro zu Uberpriufen, ob die Auslésung
der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlie3en
ist oder ob gegebenenfalls entsprechende Malinahmen zu ergreifen sind (z. B. Bauzeitenbe-
schrankung, Ersatzquartiere).

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

Arbeiten im Nistplatzbereich von Gebaudebritern sollten mdglichst auferhalb der Brutzeit
erfolgen (siehe Abb. 4). Netze und stérende Gerlstbauteile im Einflugbereich sind zu ver-
meiden. Muss dennoch in der Brutzeit gearbeitet werden, gilt es das Ende der jeweiligen
Einzelbrut abzuwarten. Eine Folgebrut muss danach aber verhindert werden.

P 1320 ‘LZaln GE%-MACHAUER
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Abb. 4 Bau- und Brutzeitkalender haufiger Gebaudebruter (Quelle: LBV)

Bau- und Brutzeitkalender: Haussperling

September | Oktober November |Dezember

. Brutzeit, maglichst keine Sanierung

Sanierung maglich

Januar Februar Marz Apnl Mai Juni Juli August September | Oktober MNovember | Dezember

ISamslurig maglich ) [Kritrsche Ubergangszeit . Brutzeit, maglichst keine Sanierung

Bau- und Brutzeitkalender. Mehlschwalbe

Februar Mai Juni Juli August September |Oktober November |Dezember

Sanierung moglich Krtsche Ubergangszeit Brutzet, moglichstkeine Sanierung

Maflnahmen an Gebéuden (Umbau, Sanierung, Abriss etc.) sollten nicht in der Wochenstu-
benzeit (April bis August) der Fledermause vorgenommen werden. Zwergfledermause sind
typische Bewohner von Siedlungen und Stadten. Sie beziehen bevorzugt Spaltenquartiere in
2 bis 9 m Hohe an Geb&auden, vor allem in Mauerritzen, Auf3en- und Flachdachverkleidun-
gen, Rollladenkasten, in Hohlblocksteinen unverputzter Hauswande oder hinter Fensterla-
den. Zusétzlich nutzen sie Baumhohlen und Nistkasten als Paarungsquartiere. Wegen ihrer
geringen KoérpergroRle ist ein Spalt von 1,5 cm ausreichend.

Abb. 5 Bauzeitkalender Sommerquartier Zwergfledermaus (Quelle: LBV)

Bauzeitkalender Sommerquartier: Zwergfledermaus

Januar Februar |Marz April Mai Juni Juli August September |Oktober | November |[Dezember

Sanierung maglich | Kriische Ubergangszeit, best. Arbeiten magl Sanierung im Quartiersbereich micht maglich

Fachliches Informationsmaterial, Umsetzungsbeispiele, Bezugsquellen fur Nisthilfen und
konkrete Hilfe geben die Internetseite http://www.artenschutz-am-haus.de/. Dartber hinaus
bieten auch NABU und BUND entsprechende Informationen.

P 1320 4 ZIEGER-MACHAUER
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5 Fazit

Durch den Bebauungsplan ,Bihler Seite - Rohrhirschmihle® in Buhl-Altschweier sind keine
besonderen artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Weitere artenschutzrechtliche Un-
tersuchungen sind nicht erforderlich. Nach fachgutachterlicher Einschatzung werden weder
bei streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei europaischen Vo-
gelarten Verbotstatbestédnde des 8 44 Abs. 1 BNatSchG berlhrt, wenn Rodungsarbeiten im
Winter erfolgen und im Fall von Geb&audeabbriuchen bzw. Umbauten oder Sanierungen die
genannten MaRnahmenhinweise zur Uberpriifung auf Lebensstatten und zum Schutz poten-
zieller Fortpflanzungs- und Ruhestétten beachtet werden.

Zum Schutz von Reptilien ist bei BaumaRnahmen auf den Flurstlicken 3967/1, 3968 und
3770 durch einen Schutzzaun Sorge zu tragen, dass keine Reptilien in das Baufeld einwan-
dern.

Eine insektenfreundliche Beleuchtung mit moéglichst zielgerichteter Ausleuchtung, geringst-
mdglicher Abstrahlung in die Umgebung und Abschaltung wird empfohlen. Ebenso der Ver-
zicht auf groR3flachige Glasfronten sowie auf grof3e, glatte Fassadenelemente und Fenster-
flachen.

Gemald dem neuen 8§ 21a NatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und
Gartenflachen vorwiegend zu begriinen. Schottergéarten sind nicht zulassig. Gartenflachen
sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

AltluBheim, den 01.12.2020

p ZIEGER-MACHAUER

W LandschaftsFreiraum+Umwelt

Planungsbiro Zieger-Machauer GmbH
Thomas Senn 68804 AltluBheim, Forlenweg 1, Mail: info@pbzm.de
Dipl.-Ing., Landschaftsplaner Tel: 06205-2320210 - Fax: -2320222 - www.pbzm.de
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Protokoll Artenschutzrechtliche Begutachtung

Projekt
Abriss Wohngebaude Buhler Seite 48 in Buhl, Ortsteil Altschweier

Datum Beginn Ende Institution, Verfasser

27. Mai 2019 17:00 18:00 Jochen Lehmann, Schoferstral3e 7a, 77830 Buhlertal
ort

Buihler Seite 48 in Buhl, Ortsteil Altschweier

Verteiler

Name Institution Kontaktdaten

Herr Falk Bauherr m.falk@falk-natursteine.de

Thema: Gebaudekontrolle

Im Zuge des geplanten Abrisses eines Wohngebaudes in der Buhler Seite 48 in Buhl, Ortsteil
Altschweier ist eine Uberprifung erforderlich, ob durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG ausgeldst werden bzw. ausgeldst
werden kdénnen. Zur Beurteilung der Nutzung durch Fledermause wurde eine Kontrolle des Ge-
bdudes am 27. Mai 2019 durchgefuhrt. Hierbei konnten keine Fledermause festgestellt werden.
Weder auf dem Dachboden noch an der AuRenfassade und den Anbauten konnten Hinweise auf
eine aktuelle oder ehemalige Nutzung durch Fledermause in Form von Kot-, Urin- oder sonstigen
Spuren festgestellt werden. Auch ansonsten gab es keine Hinweise von Vogelbruten an dem Ge-
baude. Da jedoch gebaudebriitende Arten wie der Hausrotschwanz im Laufe des Jahres Nester
anlegen kénnen, wird empfohlen, den Abriss der Gebaude zwischen Mitte August und Ende Méarz
durchzufthren. Hierdurch wird das Téten von Individuen bestimmter Vogelarten im Zusammen-
hang mit der Zerstérung potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestéatten vermieden. Bei Einhaltung
der zeitlichen Vorgabe, sind Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht
zu erwarten.

Sollten wahrend der Abrissarbeiten dennoch Fledermause aufgefunden werden, sind diese zur
Sicherung in einen geschlossenen Schuhkarton o. a. mit einigen kleinen Luftldéchern umzusetzen
sowie umgehend der Ersteller des Protokolls (0162/5463004) oder das Notfalltelefon der Arbeits-
gemeinschaft Fledermausschutz (0179/4972995) zu benachrichtigen.

A ~ \\\ ~

Wohngebaude in der Bihler Seite 48 in Buhl, Ortsteil Altschweier

Bihlertal, den 29.05.2019

J b

Gez. J. Lehmann

P 1320 4 ZIEGER-MACHAUER
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HHP. Raumentwicklung, Gartenstr. 88, 72108 Rottenburg a.N. Lena Riedl| und Gottfried Hage GbR
raumplaner | landschaftsarchitekten

Gartenstr.88 | D-72108 Rottenburg a.N.
+49(0)7472-96 22-0
info@hhp-raumentwicklung.de
voww.hhp-raumentwicklung.de

BEBAUUNGSPLAN BUHL “ Biihler Seite — Rohrhirschmiihle”
Stellungnahme zu klimatischen Auswirkungen

Der Bebauungsplan soll die stadtebauliche Situation im Bereich von der ,Rohrhirschmiihle” und der
Stral3e ,,Biihler Seite” in Biihl Altschweier neu ordnen und etwas nachverdichten. Hierbei sind auch
landschaftsdkologische Aspekte zu berticksichtigen. In Bezug zu der hier vorliegenden Tallage stechen
hierbei insbesondere die landschaftsstrukturellen Aspekte, die Funktionen der Tiere und Pflanzen und
der Biodiversitat sowie Aspekte des Oberflachenwassers und der klimatischen Bedingungen eine Rolle.

In der vorliegenden Situation ist es insbesondere bedeutsam, die bereits stark gestorte Luftleitbahn im
Talraum nicht weiter zu stéren und Hangabflisse und Zuflisse zur Luftleitbahn nicht zu behindern. Im
vorliegenden Bebauungsplan fallt hierbei insbesondere eine mogliche Bebauung im Umfeld des
Gebdudes ,,Bihler Seite 119“ auf. Hier ware es aus klimatischer Sicht deutlich besser, einen ungestérten
ZufluR aus den noérdlich angrenzenden Freirdumen (Sternenberg) zu gewahleisten.

Bei den Ubrigen Baufeldern sticht diese Thematik nicht in dieser Form heraus, jedoch sollte man sich
auch hier bewult sein, dass Freiflachen die Luftleitbahn insgesamt verbessern und damit auch die
klimatische Situation von Bihl unterstiitzen. Gebdude sollten insbesondere nicht quer zur Luftleitbahn
errichtet werden und es sollten mikroklimatisch darauf geachtet werden, kleinrdumige Hangabfliisse
auch in den Siedlungskorper hineinkommen zu lassen; zu lange Gebaude entlang der Kanten zu den
nordlich angrenzenden Kalt- und Frischluft produzierenden Freiflachen sind deshalb zu vermeiden.

Herauszustellen ist hierbei abschlieRend, dass die hier vorliegende Luftleitbahn fiir die klimatische
Situation der Kernstadt von Biihl besonders bedeutsam ist. Der Kaltluftvolumenstrom ist hier mit > 1400
m3/s pro Rasterzelle besonders hoch.

Diese Aussagen resultieren aus einer mesoklimatischen Betrachtung im Landschaftsplan der VVG Biihl-
Ottersweier. Fir detailliertere Aussagen ist es notwendig, ein klimatisches Gutachten erstellen zu lassen.

HHP.raumentwicklung, 5.10.2021




LANDKREIS RASTATT

Landratsamt Rastatt

| Landratsamt Rastatt | Postfach 1863 | 76408 Rastatt |
Amt fr Baurecht Klima- und Naturschutz und éffentliche Ordnung

Baurecht
Stadt Buhl
Stadtplanung Stadt é{}p Biihl
FriedrichstraBe 6 -
77815 Biihl Eing. 46, Juli 2021
L1

, Biihl-Altschweier

Bebauungsplanverfahren "Biihler Seite - Rohrhirschmiihl

Sehr geehrte Damen und Herren,
I Naturschutz

Die Stellungnahme wird, wie vereinbart, nachgereicht.

II. Umweltamt

Immissionsschutz
Urlaubsbedingt kann die Stellungnahme erst nach dem 15. Juli abgegeben werden.

Wasserwirtschaft

1. Abwasserbeseitigung

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen aus Sicht des Sachgebietes Kommunalabwasser keine
Einwendungen.

2. Geothermie
Aus fachtechnischer Sicht bestehen keine Einwéande.

3. Gewasserschutz/Hochwasserschutz .

Bei einem Extremhochwasser (HQextrem) kann es zu Uberflutungstiefen mit berechneten Wasserspie-
gellagen von bis zu 166,04 miNN (auf Dezimeter gerundet) und Wassertiefen von bis zu 0,1 m
kommen.

Nach § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind die Kommunen gehalten in den Bebauungspldnen und in der
Abwégung mit anderen Belangen die notwendigen Anforderungen fiir den Hochwasserschutz fest-
zulegen. Dazu haben sie die Ermachtigung in § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. c) BauGB erhalten.

Kontakt Offnungszeiten Sparkasse Rastatt-Gernsbach
Landratsamt Rastatt Mo.-Do.  07:30 - 17:00 Uhr IBAN: DEO6 6655 0070 0000 0033 92
Am Schiossplatz 5 Freitag ~ 07:30 - 13:00 Uhr SWIFT-BIC: SOLADES1RAS

76437 Rastatt Bitte vereinbaren Sie einen Termin.

www.landkreis-rastatt.de

Die Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG sollen
in die Bauleitplane nachrichtlich ibernommen werden (§ 5 Abs. 4a, § 9 Abs. 6a BauGB).

Generell sollten {iberall wo aufgrund vorliegender Fachinformationen Uberflutungen auftreten kon-
nen, entsprechende Hinweise in den Bebauungsplénen in Karten und Erlduterungen gegeben wer-
den. Zur Vermeidung von Schiden in jeglichen von Uberflutungen potenziell gefihrdeten Bereichen
soll nach Maglichkeit sichergestellt werden, dass die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet an die
mdglichen nachteiligen Folgen von Hochwasser fiir Menschen, Umwelt und Sachwerte angepasst ist.

Im Bebauungsplan sind dazu fiir HQexem-Uberflutungsfléchen geeignete Hochwasser-VorsorgemaB-

nahmen festzusetzen. Dadurch ist sicherzustellen, dass

1. die Grundstiicksnutzung mdgliche Hochwasserschaden fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte aus-
schlieBt

2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden, soweit eine solche Bauweise nach
Art und Funktion der Anlage technisch moglich ist; dabei sollen auch die Lage des Grundstiicks
und die Hohe des méglichen Schadens angemessen beriicksichtigt werden

3. keine neuen Heizdlverbraucheranlagen errichtet werden

4. bestehende Heizolverbraucheranlagen, soweit wirtschaftlich vertretbar, bis zum 5. Januar 2033
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachgeriistet werden

5. sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder betrieben wer-
den, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschidigt werden kén-
nen. Wassergeféhrdende Stoffe dirfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt
werden.

Auch der private Wasserkanal zum Betrieb flir das Mihlrad hat einen Gewésserrandstreifen und es
gelten damit die Verbotstatbesténde der § 38 Abs. 4 WHG und § 29 Abs. 3.

III. Landwirtschaftsamt

Der Bebauungsplan grenzt im norddstlichen Bereich an Flachen des Rebenaufbauplans, die teil-
weise mit Rebanlagen bebaut sind. Das Flurstlick Nr. 344, welches nérdlich an den Bebauungsplan
grenzt, liegt zwar nicht im Rebenaufbauplan, ist aber mit Reben bebaut.

Zum Rebenaufbauplan und zu Rebfldchen ist mit Wohngrundstiicken einschlieBlich der Aufent-
haltsflachen wie Garten oder Hofflache grundsatzlich ein Abstand von mindestens 20 m einzuhal-
ten, um Konflikte und Abwehranspriiche gegen die Rebbewirtschaftung zu vermeiden.

Im vorliegenden Fall wird ein GroBteil der Grundstlicke im Geltungsbereich bereits als Wohngrund-
stiicke bis an die Grenze der Reblagen genutzt. Somit sind durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans im Wesentlichen keine zusatzlichen Konflikte zu erwarten.

Auf den Flurstiicken Nr. 3967/1 und 3968 werden vorhandene Rebanlagen iiberplant. Daher beste-
hen gegen die Uberplanung dieser wertvollen Sonderkulturflachen agrarstrukturelie Bedenken. Ge-
gen die Ausweisung des Uibrigen Bebauungsplanes kdnnen die agrarstrukturellen Bedenken zuriick-
gestellt werden.
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Eine abschlieBende Stellungnahme kann erst abgegeben werden, wenn die erforderlichen Kompen-
sationsmaBnahmen bekannt sind. Bei Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen ist das Land-
wirtschaftsamt gemaB § 15 Abs. 6 NatSchG BW friihzeitig zu beteiligen.

1V.  Amt fiir Flurneuordnung, Geoinformation und Vermessung

Fachbereich Vermessung
Auf dem Flurstiick Nr. 3773 ist der Gebaudebestand fiir das Liegenschaftskataster zu aktualisieren.

Es sind keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzutragen.

Fachbereich Flurneuordnung
Es bestehen keine Bedenken und Anregungen. Belange der Flurneuordnung sind nicht betroffen.

V. StraBenbauamt

Keine Bedenken.

VI. Kreisbrandmeister / Loschwasserversorgung

Keine Bedenken.

VII. Abfallwirtschaftsbetrieb

Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Rastatt (AWB) weist darauf hin, dass im Plangebiet
aus Sicherheitsgriinden und im Interesse einer auch nach Umsetzung der Planung méglichst
grundstiicksnahen Leerung der Abfallbehdlter in die dabei eingesetzten 3-achsigen, 10,3 m langen,
2,55 m breiten und bis zu 26 t schweren Abfallsammelfahrzeuge (ASF) mit einer Achslast von 12 t
{iber die bestehenden hinausgehende Einschrankungen vor allem der StraBenbreite und der Kur-
venradien zu vermeiden sind.

Die wichtigsten Vorgaben zur Bemessung und Gestaltung von StraBen, die von ASF befahren wer-
den mussen, sind im Folgenden aufgelistet, um die im Plangebiet vorliegenden Abweichungen dar-
zustellen:

— StraBen mit Begegnungsverkehr miissen bei geradem StraBenverlauf eine Breite von min-
destens 5,50 m aufweisen (4,50 m zuziglich 2 x 0,50 m seitlicher Sicherheitsabstand). In
Kurven- und Einmiindungsbereichen liegt ein erhdhter Platzbedarf vor.

— Schleppkurven und Abbiegeradien miissen im gesamten StraBenverlauf flir 3-achsige ASF
ausgelegt sein. Die benétigten Freihaltezonen und seitlichen Sicherheitsabsténde sind im
offentlichen StraBenraum einzuplanen.

— Damit ASF StraBen dauerhaft hindernisfrei befahren kdnnen, ist sncherzustellen dass in das
Fahrbahnprofil bis in eine Hohe von 4,50 m keine Gegenstiinde wie z.B. starke Aste hinein-
ragen.

Die MiillsammelgefaBe sind von den Tonnennutzern am Rand offentlicher ErschlieBungs-
straBen zu bereitzustellen. Ist eine ErschlieBungsstraBe oder die Zufahrt mit 3-achsigen ASF
nicht befahrbar, sind die Mullbehalter an eine fiir die ASF erreichbare Stelle zu bringen, Die
Einrichtung ebener, befestigter und ausreichend bemessener ffentlicher Millbehalterstell-
platze/Sammelplétze wird in solchen Féllen empfohlen.

Die Tragfestigkeit aller von ASF zu befahrenden StraBen muss fiir deren Gewicht von bis zu
26 t bei einer Achslast von 12 t ausgelegt sein.

Der Vollsténdigkeit halber soll auch der folgende Sonderfall angesprochen werden:

Nach dem 1. Oktober 1979 geplante, gebaute oder nachtréglich eingerichtete StichstraBen
diirfen mit ASF nur befahren werden, wenn eine richtig bemessene und gestaltete Wende-
anlage vorhanden ist. Die bendtigten Freihaltezonen miissen im 6ffentlichen StraBenraum
sein.

Mit ASF diirfen neu angelegte StichstraBen ohne geeignete Wendeanlage zur Behélterlee-
rung nicht riickwérts befahren werden.

Um ASF das Wenden zu ermdglichen, muss eine Wendeanlage frei von parkenden Fahrzeu-
gen sein. Die Einrichtung eines Halteverbots auf der gesamten Wendefldche wird empfoh-
len.

Freundliche GriiBe

Anlagen
Unterlagen Abfallwirtschaftsbetrieb
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LANDKREIS RASTATT

| Landratsamt Rastatt | Postfach 1863 | 76408 Rastatt | Landratsamt Rastatt

Amt fiir Baurecht Klima- und Naturschutz und 6ffentliche Ordnung

Baurecht
Stadt Buhl
Stadtplanung
FriedrichstraBe 6
77815 Biihl

Bebauungsplanverfahren "Biihler Seite - Rohrhirschmiihle”, Biihl-Altschweier

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu unserer Stellungnahme vom 9. Juli 2021 reichen wir Thnen die beiden folgenden Stellungnah-
men nach und bitten Sie diese zu beriicksichtigen.

I. Naturschutz

Die Stadt Biihl hat die Offenlage des Bebauungsplans ,Blhler Seite — Rohrhirschmiihle" in Biih!-
Altschweier beschlossen. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der stadtebaulich
geordneten Weiterentwicklung bereits erschlossener und iberwiegend bebauter Fldchen. Mit der
Aufsteliung des Bebauungsplans soll das Gebdude auf Fist.-Nr. 8 abgerissen sowie Baurecht fir
drei weitere Wohngebéude in Baullicken (Flst.-Nr. 18/1, 3967/1 und 3968) geschaffen werden.
Des Weiteren wdre auf Fist.-Nr. 3770 eine Erweiterung im Hausgarten éstlich neben dem bereits
bestehenden Wohnhaus maglich. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufge-

stellt,
Zur Beurteilung des Vorhabens liegen die folgenden Unterlagen vor:

e Abgrenzungsplan und Karte im Entwurf zum Bebauungsplan der Stadt Bihl vom 13. Ap-
ril 2021, :

 Textliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften, Hinweise/ Pflanzliste und Begrlindung im
Entwurf vom 13. April 2021,

e Baumschutz auf Baustellen der Stadt Buhl vom November 2001/ April 2012,

» Artenschutzrechtliche Vorpriifung des Planungsbiiros Zieger-Machauer GmbH vom 30. No-
vember 2020 // 13. April 2021 und

» Protokoll Artenschutzrechtliche Begutachtung von vom 29. Mai 2019,

Kontakt Offnungszeiten Sparkasse Rastatt-Gernsbach
Landratsamt Rastatt Mo.-Do.  07:30 -.17:00 Uhr IBAN: DEO6 6655 0070 0000 0033 92
Am Schlossplatz 5 Freitag  07:30 - 13:00 Uhr SWIFT-BIC: SOLADES1RAS

76437 Rastatt Bitte vereinbaren Sie einen Termin.

www.landkreis-rastatt.de

In Abstimmung mit dem Naturschutzbeauftragten ergeht folgende naturschutzfachliche Stellung-
nahme:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fliche von 1,97 ha und liegt am dstli-
chen Ortsende von Bilhi-Altschweier. Das Gebiet liegt im Naturpark ,Schwarzwald Mitte/Nord®,
grenzt im nordlichen Bereich iiberwiegend an das Landschaftsschutzgebiet ,Bithlertal® an und
liegt mit einer Fldche von 248 m? innerhalb des Landschaftsschutzgebietes, Weitere Schutzge-
biete, geschiitzte Biotope, FFH-Lebensraumtypen oder geschiitzte Streuobstbestinde sind
nicht betroffen.

Die eingereichten Unterlagen sind aus hiesiger Sicht verstandlich und nachvollziehbar. Vor dem
Hintergrund der bereits Uiberwiegenden Bebauung des Gebietes und Beriicksichtigung der Vermei-
dungsmaBnahmen V 1 - V 8 bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans. Die MaBgaben in Text und Karte zur Anpflanzung und dem Erhalt von Bdumen,
Stréuchern und sonstiger Bepflanzung werden aus naturschutzfachlicher Sicht begriift.

Aus hiesiger Sicht sind jedoch die folgenden Anderungen bzw. Ergénzungen zu berlicksichtigen:

Textliche Festsetzungen

1. Die Artenschutzrechtlichen Vorgaben zu den Rodungszeiten sowie dem Gebéudeabbruch
(S. 3) sind nicht in den Textlichen Festsetzungen, sondern in den Hinweisen aufzufiihren.

2. Leuchtmittel (S. 3): Der Satz ist wie folgt zu ergénzen: ,Die Abstrahlrichtung muss dabei

nach unten gerichtet sein und es darf keine permanente néchtliche AuBenbeleuchtung er-

folgen.™

3. Reptilien/VermeidungsmaBnahmen (S. 3): Hier ist zu ergénzen, dass der Reptilienzaun ent-
sprechend der Abb. 3 der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung durch eine fachkundige Person
oder ein Planungsbliro aufgestelit werden muss, regelméBig auf seine Funktionsfahigkeit zu
liberpriifen ist und bei Zerst6rung oder Verlust umgehend zu ersetzen Ist. Des Weiteren muss
vor Baubeginn eine Besatzfreiheit der zu bebauenden Fldche durch eine fachkundige Person
oder ein Planungsbiiro festgestelit werden. Uber die fachgerechte Aufstellung des Reptilien-
sperrzauns ist der Unteren Naturschutzbehdrde vor Baubeginn ein kurzer Bericht einschlieB-
lich Fotodokumentation vorzulegen.

4. Die VermeidungsmaBnahmen V 5 der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung zum Fledermaus-
schutz wurden bislang nicht in den Textlichen Festsetzungen berticksichtigt und sind daher
entsprechend zu ergénzen.

5. Die VermeidungsmaBnahmen V 6 der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung zur Vermeidung
von Vogelschlag wurden bislang nicht in den Textlichen Festsetzungen beriicksichtigt und
sind daher entsprechend zu ergénzen.

6. Dachbegrlinung (S. 4): Hier ist zu ergénzen, dass die Anpflanzung von als invasiv einge-
stuften Arten nicht zuldssig ist.
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7.

Anpflanzung und Bindungen zur Erhaltung von Biumen, Stréuchern und sonstigen Bepflan-
zungen (S. 8): Hier ist zu ergénzen, dass bei Neupflanzungen eine entsprechende Entwick-
lungspflege (z.B. Bewdsserung, Pflegeschnitt etc.) durchzufiithren ist,

Ortliche Bauvorschriften

8.

Dacheindeckung und -begriinung (S. 1): Hier wird ebenfalls um Erginzung gebeten, dass
die Anpflanzung von als invasiv eingestuften Arten nicht zuldssig ist.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

9.

10.

Da eine weitere Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange erst bei konkret geplanten
Bautétigkeiten gepriift werden kann, wurde in diesen Féllen die Beriicksichtigung des Ar-
tenschutzes auf die Ebene der Baugenehmigung Ubertragen (s. V 8). Diesbeztiglich ist im
Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis aufzunehmen, um eine Ber{icksichtigung si-
cherzustellen. Sofern bei Gebdudekontrollen, bspw. aufgrund bevorstehender Sanierungs-,
Umbau-, Anbau- sowie Abbrucharbeiten, ein Brutverdacht besteht oder Fledermausquar-
tiere festgestellt werden, ist Kontakt mit der Unteren Naturschutzbehdrde aufzunehmen,
um die weitere Vorgehensweise und ggfs. die Schaffung von Ersatzquartieren festzulegen.

In der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung wird bis auf den Haussperling nicht auf die bei-
den weiteren Arten der Vorwarnliste (Feldsperling und Gartenrotschwanz) eingegangen. Bei
dem Gartenrotschwanz wurde jedoch ein Brutverdacht festgestellt.

Die auf S. 8 aufgefiihrten Stdrungen betreffen auch den Gartenrotschwanz. Sofern ein be-
griindeter Brutverdacht besteht und durch bspw. Sanierungs-, Umbau-, Anbau- oder Ab-
brucharbeiten von einem Verlust des Brutplatzes auszugehen ist, ist neben der Beachtung
des Rodungszeitraums auch ein Ausgleich auf einem geeigneten benachbarten Grundstiick
in Form von zwei fiir den Gartenrotschwanz geeigneten Nistkésten aus Holzbeton zu erbrin-
gen und dies im Bebauungsplan zu ergénzen.

Landschaftsschutzgebiet

Der nordliche und norddstliche Planabschnitt des Bebauungsplangebietes ragt mit einer Gesamtfla-
che von 248 m2 als private Griinfléche ,Hausgérten® in das Landschaftsschutzgebiet hinein.

Folgende ergénzende Anforderungen sind hierbel zu beriicksichtigen:

11.

12.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen (Nr. 5 der textlichen Festsetzungen):
Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen sind innerhalb des Landschaftsschutzgebietes un-

zuldssig.

Private Griinfldche Hausgarten (Nr. 7, Abs. 1 der textlichen Festsetzungen):

Auf der privaten Griinfliche ,Hausgérten" ist die Errichtung baulicher Anlagen, hierzu zéh-
len insbesondere Garten- und Gerétehtitten, Holzuntersténde und auch Aufschiittungen,
Abgrabungen, Stltzmauern, Terrassen, Wintergérten unzuldssig.

Auf der privaten Griinfldche ,Hausgérten® dlirfen nur gebietseigenes Saatgut und Gehélze
ausgebracht werden. .

13. Leuchtmittel (Nr. 8.1 der textlichen Festsetzungen): Eine Abstrahlung der AuBenbeleuch-
tungen in das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ist unzuléssig.

II. Umweltamt

Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durch den StraBenverkehr auf der LandstraBe L 83
wurde durch den Planungstréger eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, Diese
erstellte das Ingenieurbiiro Heine & Jud, Stuttgart am 13.04.2021 (Projeki-Nr. 3014/2). Die sich
ergebenden LérmschutzmaBnahmen sind in die textlichen Festsetzungen zum B-Plan unter Ziffer
10 ,Schallschutz" aufgenommen.

Wir regen daher an, im Rahmen zukiinftiger Baugenehmigungsverfahren auf die Einhaltung dieser

Bestimmungen hinzuweisen. Des Weiteren bestehen keine weiteren Hinweise oder Anregungen.
Dies trifft auch auf Ziffer 9 der Hinweise zum ,Immissionsschutz Luft-Wasser-Warmepumpen® zu.

Freundliche GriiBe



Stellungnahme der Verwaltung:

Gewasserschutz/Hochwasser:

Flachen mit einem HQ 100 wurden im
Bebauungsplanentwurf geprift und berlcksichtigt. Diese
liegen im vorliegenden Fall im Bereich der Schnittstelle
zwischen der Buihlot und dem Wasserkanal der
Rohrhirschmihle und wurden mit einer Grunflache,
Zweckbestimmung ,Wiese®, Uberplant. Zur Klarstellung
werden auch die Flachen des  vorsorgenden
Hochwasserschutzes, der Risikogebiete auflerhalb wvon
Uberschwemmungsgebieten (HQ owem Flachen) in den
Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen und in den
Hinweisen die grundlegenden MalRnahmen aufgefuhrt, die
beim Bauen in diesem Bereich zu berucksichtigen sind. Die
eingetragenen Hochwassergefahrenlininen HQ giem
wurde aus dem Hochwasserrisikomanagement des
Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft
Baden Wirttemberg Gbernommen.

Der gemal der Stellungnahme erforderliche
Gewasserrandstreifen des privaten Wasserkanals der
Rohrhirschmihle wird neu in den Bebauungsplan
Ubernommen - allerdings liegt dieser innerhalb einer
Bestandsbebauung. Zum Zeitpunkt der Errichtung des
Gebaudes war diese Regelung noch nicht vorhanden
(Gewasserrandstreifen sind innerorts mit 5m Abstand seit
2014 vorgeschrieben). In der Baugenehmigung wurde nur
die Pramisse gestellt, dass die Uferzone der Bhlot in einer
Breite von 20m nicht beeintrachtigt wird. Das Gebaude
geniefldt somit Bestandschutz, dennoch wird das
festgesetzte Baufenster dem Verlauf des
Gewasserrandstreifens angepasst, was u.a. eine erneute
Offenlage des Bebauungsplanes erforderlich macht. Aus
diesem Grund wird auch das Baufenster bei der
Rohrhirschmiihle angepasst. Die Mihle selber geniel3t
ebenfalls Bestandschutz. Der Bereich des
Gewasserrandstreifens wird gemaid § 9 (1) Nr. 16 BauGB

mit der Flache mit wasserrechtlichen

festgesetzt.

Festsetzungen

Landwirtschatsamt

Gegen die Uberplanung von Rebenaufbauflachen bzw.
Rebflachen auf den Grundstucken Fist.Nrn. 3967/1 und 3968
wurden agrastrukturelle Bedenken geédulRert, jedoch sind die
Uberplanten Freibereiche im wirksamen Flachennutzungs-
plan 2030 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
BUhl/Ottersweier, auf welchem sich die Reben befinden, als
gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan-
Entwurf wurde auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes
ausgearbeitet und ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Flachennutzungsplan wurde im Rahmen
seiner Fortschreibung mit dem Landratsamt Rastatt
abgestimmt. Fur eine Riucknahme der Bauflache aufgrund der
Reben besteht daher kein Anlass. Da somit der Bereich aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, sind keine Eingriffs-
AusgleichsmalBnahmen  aufgrund  des  beschleunigten
Verfahrens nach § 13 a BauGB erforderlich. Der als notwendig
erachtete Abstand von mind. 20 m von Wohnbebauung zu den
Reben wurde nicht vorgesehen, da das Bundesamt fur
Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit den
Anwendern von Pflanzenschutzmitteln bei Hochkulturen wie
Rebflachen einen Abstand von 50 m zur Wohnbebauung
zulasst und bisher keine Anderung dieser Position bekannt ist.

Vermessung: Die Aktualisierung des Kataster ist Aufgabe des
Vermessungsamten des Landratsamt Rastatts und wird bei
Vorlage des aktualisierten Liegenschaftskataster eingepflegt.

Abfallwirtschaftsbetrieb:

Es handelt sich um eine enge Bestandsstralle. Soweit es
moglich war, wurde die kunftige Stral3enflache zumindest auf
5,0 m erweitert - die gewtinschte Breite von 5,5 m ist hier nicht
umsetzbar.



I. Naturschutz:

1. Dem Vorschlag, die Rodungszeiten nur in den Hinweisen
aufzuftihren, wird nicht entsprochen. Der Passus wird in den
textichen Festsetzungen belassen.

2. Die Festsetzung der Leuchmittel wird auf den neuesten
Stand gebracht gem&l3 der Vollzugshilfe mit Stand vom
03.08.2020 des Ministerium fuar Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft erstellt..

3. Die Vorgaben zum Reptilienschutz werden um den
gewulnschten Abschnitt zum Reptiliensperrzaun erganzt.

4./5. Die fehlenden Angaben zum Fledermaus- und

Vogelschutz werden in den textliche Festsetzungen erganzt.

6./8. Die Erganzung der textlichen Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften in Bezug auf die invasiven Dachbegriinung
werden nicht vorgenommen, da sich die Arten nicht fur eine
Dachbegriinung eignen und auch regelmafig nicht in den
Fertigmischungen der Hersteller zu finden sind.

7. Pflegeschnitt: Der Stellungahme wird nicht entsprochen, da
dies bereits mit der textlichen Festsetzung Nr. 13 durch ,dauernd
zu pflegen, zu erhalten® abgedeckt ist — das Wort ,pflegen®
enthalt diese Vorgabe ausreichend.

9. /10. Artenschutzrecht Vorprufung: Ein entsprechender
Hinweis bezlglich der Berlcksichtigung auf der Ebene
Baugenehmigung  wird aufgenommen. Eine  mdgliche
Beeintrdchtigungen des Gartenrotschwanzes ist somit bereits
uber die notwendige Behandlung der Artenschutzthematik auf
der Ebene der Baugenehmigung hinreichend abgedeckt. Die
Verwirklichung der Verbotstatbestéande fir den Gartenrotschwanz
ist auf der Ebene Bebauungsplan zu unbestimmt, als das hierfur
die Festsetzung einer konkreten AusgleichsmafRnahme im
Bebauungsplan notwendig und gerechtfertigt ist.

11./12. Landschaftsschutzgebietim B-Plan

Die Festsetzung zu Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
wurde ergdnzt um den Passus, dass Innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlangen gemaf § 14 BauNVO unzulassig.

In den Festsetzungen zu den privaten Hausgéarten wurde
erganzt, dass in diesem Bereich, welcher im
Landschaftsschutzgebiet liegt und als private Grinflache
.=Hausgarten“ festgesetzt ist, nur gebietseigenes Saatgut
ausgebracht werden darf.

13. Abstrahlwirkung Leuchtmittel

Die Festsetzung wird an den neuesten Standard geman der
Vollzugshilfe des Ministerium fir Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft mit Stand vom 03.08.2020 erganzt und ist
Uber die Full-cut-off-Leuchten abgedeckt.

Il. Umweltamt: Immissionsschutz

Die Angaben zum Schallschutz sind, wie in der
Stellungnahme bereits dargelegt, in die textlichen
Festsetzungen Nr. 11 eingeflossen und .werden hierduch als
Vorgaben des Bebauungsplanes im

Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt.



Telekom, Mail vom 02.06.2021 :

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fiir die Information zu der geplanten Baumafnahme.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o. a. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich der oben genannten BaumaRnahme befinden sich
Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die Belange der Telekom - z. B. das Eigentum
der Telekom, die ungestorte Nutzung ihres Netzes sowie ihre Vermégensinteressen sind
betroffen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK - Anlagen miissen weiterhin gewshrleistet
bleiben.

Wir bitten Sie bei der Bauausfuhrung darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden
(z. B. im Falle von Stérungen (Stérungs-Hotline 0781 / 838-66 33)) der ungehinderte Zugang
zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

Ggf. sind die TK-Anlagen zu schiitzen bzw. zu sichern.

Die Kabelschutzanweisung der Dt. Telekom ist zu beachten.

Wir weisen darauf hin, dass sich die bauausfiihrende Fa. vor Beginn der BaumaRnahme zu
informieren hat.

Unsere Kontaktadresse lautet:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Postfach 10 01 64, 76231 Karlsruhe

KoordinierungPTI31KA@telekom.de
Planauskunfte bitte unter der Mail-Adresse:

planauskunft.suedwest@telekom.de

Bei Ruckfragen oder fur weitere Informationen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.
Mit freundlichen GriiRen

Stellungnahmeder Verwaltung:

Die Mail mit den Hinweis auf vorliegende
Telekommunikationslinien und der Notwendigkeit
eines ungehinderten Zugangs wird an Abteilung
Tiefbauder Stadt Bihl zur Informationund zur
Berlcksichtigung weitergeleitet
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Bebauungsplan "Buhler Seite - Rohrhirschmiihle
Ihre Mail vom 9. Marz 2020

Anlagen
Kartierung der Belange der Archaologischen Denkmalpflege

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur Ihr Schreiben und die zugesandten Planungsunterlagen. Zu den Be-
langen der Denkmalpflege nimmt das Landesamt fiir Denkmalpflege als Trager 6f-
fentlicher Belange (TOB) wie folgt Stellung:

Bau und Kunstdenkmalpflege: ‘

Gegenliber der vorgelegten Planung bestehen von Seiten der Bau- und Kunstdenk-
malpflege keine grundsétzlichen Bedenken. Wir weisen aber darauf hin, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die folgenden Kulturdenkmale befinden:

o Biihler Seite 44 (§2 DSchG)
Rohrhirsch-Muhle, zum Komplex der ehem. Mahimihle gehoren ein Wohn-
haus mit Okonomietrakt, zwei Mithlengebude und ein Schopf, das Wohnhaus
ist ein eineinhalbgeschossiger, verbutzter Fachwerkbau mit Okonomie und
massivem Balkenkeller sowie einem Kriippelwalmdach, wohl in 1830er Jahren
auf alteren Vorgéangerbauten entstanden, das alte Mihlengebaude hat ein
massives Erdgeschoss und ein verputztes Fachwerkobergeschoss, Satteldach
Dienstgebiude MoltkestraBie 74 - 76133 Karlsruhe - Telefon 0721 926-4801 - Telefax 0711 904 45444

abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
OPNV Haltestelle Stadtisches Klinikum - Par ichkeit Landesbehordenzentrum

gedeckt, im rechten Winkel zu diesem wohl aus dem 18. Jahrhundert stam-
menden Bau wurde im frihen 20. Jahrhundert ein neues dreigeschossiges
Miihlenegebdude errichtet, in beiden Trakten sind die Mahlwerke erhalten, zu-
gehdriger Kniestockbau als Remise

» Bihler Seite 48 (bei) §2 DSchG
Sandsteinwegkreuz, farbig gefasst und vergoldet, mit Korpus und Kreuzestitel
sowie zwei Engelskdpfen, Totenkopf am Kreuzesfuly, darunter flammendes
Herz mit Schwert, geschweifter Sockel mit Inschrift in Rocaillekartusche "Crux
ave Spes unica 1792"

o Bilhler Seite 93 (§2 DSchG)
Wohnhaus einer Hofanlage, massives Kellergeschoss, zweigeschossig, Fach-
werk verschindelt, Giebel verschalt, Satteldach, giebelstandig, an der Ostseite
zwei eingeschossige Anbauten, (iber denen das Dach abgeschleppt ist, das
Obergeschoss ist spater aufgestockt, denn urspriinglich hatte das Haus einen
Kniestock (vgl. Lagebuch von 1873 im Gemeindearchiv); Keller und Erdge-
schoss wohl um 1800, Aufstockung wohl Anfang 20. Jahrhundert.

* Buhler Seite 103 (§2 DSchG)
Wohnhaus mit massivem Hochkeller und Okonomietrakt, eingeschossig mit
Kniestock, Fachwerk, Kriippelwalmdach, Giebel verschalt, Kellerabgang neben
dem Eingang, 1. Halfte 19. Jahrhundert

e Buhler Seite 109 (§2 DSchG) ‘
Wohnhaus eines Gehofts (Okonomie umgebaut) mit massivem Hochkeller,
eingeschossig mit Kniestock, Fachwerk, Krippelwalmdach, zwei Wetterdacher
am Giebel, Kellereingang an der Hofseite, Ende 18. Jahrhundert

An der Erhaltung dieser Kulturdenkmale besteht aus wissenschatftlichen, kiinstleri-
schen und heirnatgeschichtlichen Griinden ein besonderes &ffentliches Interesse (§2
DSchG i. V. m. §8 DSchG). Wir weisen Sie ausdriicklich darauf hin, dass vor bauli-
chen Eingriffen wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes der Kultur-
denkmale nach der vorherigen Abstimmung mit den Denkmalbehérden eine denkmal-
rechtliche Genehmigung erforderlich ist.

Wir bitten die o. g. Kulturdenkmale in den Planunterlagén nachrichtlich mit dem Plan-

- zeichen D zu kennzeichnen und in der Legende einen Hinweis auf die denkmalrecht-

lichen Belange aufzunehmen.



Archéologische Denkmalpflege:

Im Planungsgebiet befinden sich der Etter des mittelalterlichen Dorfes Altschweier
(MA 1; Priffall KD §2DSchG) und die frilhneuzeitliche Rohrhirsch-Mihle (MA 7; KD
§2 DSchG). '

An dem Erhalt solcher Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interes-
se. Kiinftige Baumanahmen im Planungsbereich bediirfen einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG). Die denkmalrechtliche Zustimmung kann mit
der Auflage versehen werden (§ 7 DSchG), dass die archéologischen Befunde vor
ihrer Zerstoérung fachgerecht dokumentiert werden missen. Dies gilt insbesondere bei
der Uberbauung bisheriger Freiflachen in den riickwartigen Bereichen der Grundstii-
cke.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Abstimmung erfolgte bereits vor Ausarbeitung des
Bebauungsplan-Entwurfes im April 2020 und die
Kennzeichnung der Denkmaéler wurde im Plan und in der
Legende in den Entwurf aufgenommen. Eine weitere
Stellungnahme im Rahmen der Offenlage wurde nicht
eingereicht.

[3438450 / 5396348]

Am Weinpfad
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Von:
Gesendet:
An:

Cc:
Betreff:
Anlagen:

Sehrgeehrte. .. |
vielen Dank fur das soeben gefuihrte, freundliche Gesprach.

Ich bin Eigentlimer der Grundstlicke mit den Flurstlicknummern 3772, 3966/1 und 3966.
Wie tel. besprochen, erhebe ich Einspruch gegen den voriauﬂgen Bebauungsplan "Biihler Seite-
Rohrhirsch-mihle" erheben.

Begriindung:

Das Wohnhaus Bhlerseite 113 auf dem Grundstiick 3772 ist stark sanierungsbedurftig. Derzeit
wird ein Abriss und Neuaufbau in Erwagung gezogen. So wie das Baufenster aktuell eingezeichnet
ist, wére das Grundstiick mit der Flurstiicknummer 3966/1 nicht komplett bebaubar.

Bei einem Abriss und Neuaufbau misste das neue Gebgude 3 Meter von der Strafie weg nach nord-
ostlicher Richtung versetzt werden. Aus diesem Grunde_beantrage ich die Verlegung des Baufensters
nach norddstlicher Richtung so, dass das Grundstiick mit der Flurstiicknummer 3966/1 komplett im
Baufenster liegt.

Anbei die Skizzen als Vorlage mit dem Baufenster verschoben nach nordéstlicher Richtung als PDF.

Es wirrde mich sehr freuen, wenn Sie meinem Gesuch beziiglich der Verlegung des Baufensters nach-
kommen kénnten.

Far thre BemUhungen vielen Dank im Voraus.

Anlagen:
2 Seiten als PDF

wie gewlinscht erhalten Sie anbei den Entwurf des Bebauungsplanes ,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle” in Biihl-
Altschweier. Bitte beachten Sie, dass der Bebauungsplan noch nicht rechtskriftig ist, sondern sich noch im Verfahren
befindet. Anderungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Das weitere Bebauungsplanverfahren kénnen Sie
Uber die Biihler Stadtnachrichten oder Biihler Internetseite mitverfolgen oder bei uns nachfragen.

[Seite]

Bebauungsplan

"Buhler Seite - Rohshirschmihie”

8uhl - Atschweier
una Crthiche Bauvorschriften
Entwurl




Stellungnahme der Verwaltunag:

Das FIst.Nr. 3966/1 ist im Flachennutzungsplan auch als
gemischte Bauflache dargestellt. Aufgrund der dort
angrenzenden Reben ist es hier nicht sinnvoll das Baufenster
weiter nach Norden zu erweitern. Durch die aktuelle
Festsetzung wird mit dem Baufenster ein Mindestabstand von
5,0 m zu vorhandenen Rebflachen und zum bestehenden
Landschaftsschutzgebiet eingehalten, welcher bendtigt wird.
Des Weiteren ist in diesem Bereich ein Heranricken mit
Gebauden bis auf 1,5 m Abstand zur Stral3e zulassig.
Hierdurch muss das neue Gebaude nicht 3,0 m von der
Stral3e abgerickt werden. Bei einer Baufenstertiefe von ca.
17 m ist eine Bebaubarkeit gewahrleistet.




Stadt Biihl Biihi, den 12.07.2021
Abteilung Stadtentwicklung

Rathaus 5

77815 Biihl

Stellungnahme — Einwénde gegen den Bebauungsplan Biihler Seite — Rohrhirschmiihle
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Einwéande von Einwohnern gegen die geplante Bebauung des Flurstiick Nr. 8 mit einem
Achtfamilienhaus mit Flachdach fiihrte zum Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan am 18.
September 2019. Leider sind-in der Vorlage des Bebauungsplanes Baukérper vorgesehen, die dem
bisherigen Charakter im Geltungsbereich des Bauplanes ,Biihler Seite — Rohrhirschmiihle”
entgegenstehen, einem Gebiet, in dem sich die Bebauungsstruktur des 18. Jahrhunderts weitgehend
erhalten hat. Daher méchten wir zum Bebauungsplan ,Biihler Seite — Rohrhirschmiihle” Stellung
beziehen und folgende Einwénde gegen den Bebauungsplan vorbringen:

e Die Bebauung entlang der Biihler Seite ist geprégt durch giebelstandige Einhof- und
Winkelhofanlagen. Traufstandige Hiuser sind selten und zumeist jiinger, wie zum Beispiel
das Doppelhaus Biihler Seite 48a und 48b, dessen Traufstindigkeit auf einen Zlteren
untergeordneten Wirtschaftsbau des 18. Jahrhunderts zuriickgeht, oder das Haus Nr. 107,
das in der zweiten Halfte der 1950er Jahre errichtet wurde. Die Traufstandigkeit des Hauses
Nr. 113 ist sicher auf eine spétere Aufstockung zuriickzufiihren. Trotz jiingerer Bauten wurde
auf dieses Charakteristikum im 20. Jahrhundert Riicksicht genommen. Dadurch hat sich die
Biihler Seite in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes den ldndlichen Charakter aus dem
18. Jahrhundert erhalten. Bei der Bebauung herrschen Ein- und Zweifamilienhiuser vor. In
wenigen Fllen bei jiingeren Bauten existieren auch Dreifamilienhiuser, wie zum Beispiel Nr.
48 durch spdtere Aufstockung und Erweiterung auf die Okonomie. Bebauungsplane sollen
innerhalb ihres Geltungsbereiches die vorherrschenden Bauformen schiitzen und so die
Charakteristik des Baugebietes erhalten. So soll laut Baugesetzbuch Die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stidtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes beriicksichtigt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in unserer Nachbarschaft daher sehr begriiRt.
Die Erniichterung, ja sogar Enttauschung, war umso groRer, da der Bebauungsplan ganz
offensichtlich den Interessen eines Investors stark entgegenkommt. Der Bebauungsplan sieht
fiir das Flurstiick Nr. 8 die Moglichkeit von sechs Wohneinheiten pro Wohngebiude vor. Dies
ist das doppelte der bisherigen Wohneinheiten pro Wohngebiude. Die daraus resultierende
Dimension des zu planenden Baus sprengt die vorherrschenden Kubaturen in nicht
vertretbarem MaRe. Es sollten im gesamten Geltungsbereich lediglich drei Wohneinheiten
mdglich sein. Dies sorgt bei einem so kleindimensionierten Geltungsbereich fiir die
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gewiinschte Wahrung des bisherigen Baucharakters. Es gibt auch keinen Grund, fiir einen
Investor Ausnahmen zu machen. Dies fiihrt zu Unfrieden innerhalb der Anwohnerschaft, was
ein Bebauungsplan eigentlich verhindern soll. Dringend bendtigter und bezahlbarer
Wohnraum wird zwar als , Totschlagargument” immer wieder angefiihrt. Die Planung des
Investors ist jedoch konzeptionell nicht fiir den ,,Normalbiirger” ausgelegt. Die Planung ist
bereits im Internet einsehbar (https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/). Wohnungen mit
Sauna sind eher fiir Geschaftspartner groRere Firmen wie beispielsweise Bosch ausgelegt.
Auch zeigt die Planung ein grundsitzliches Problem des zunehmenden Verkehrs und der
Stellplitze. Obwoh! das Flurstiick Nr. 8, abgesehen von der Rohrhirschmiihle, das grofite des
Geltungsbereiches ist, ist nur Platz fiir acht Stellpldtze vorhanden. Wie nun auf anderen
Grundstiicken, die prinzipiell auch mit sechs Wohneinheiten pro Gebdude bebaut werden
diirften, die erforderliche Anzaht an Stellplatzen unterzubringen ware, erscheint uns
geradezu absurd.

GroRe Abschnitte der nérdlichen Begrenzung des Bebauungsplans ist identisch mit der
Grenze des Landschaftsschutzgebiet Biihlertal. Die Grenzen des Rebenaufbauplanes wurden
allerdings offenbar nicht beriicksichtigt. Bei Besichtigung des Bebauungsplans bei der
Abteilung Stadtentwicklung wurde vorab telefonisch auch Einsicht in den Rebenaufbauplan
gewiinscht, der jedoch bei dem Vororttermin am 06.07.2021 nicht vorlag. Vielmehr wurde
darauf verwiesen, dass der Rebenaufbauplan bei LuBW (UDO) einzusehen sei, was nicht den
Tatsachen entspricht. Er liegt digital im GIS-System GISELA (Ministerium fiir landlicher Raum
und Verbraucherschutz) vor. Ausschnitte kdnnen tiber das Landwirtschaftsamt Rastatt
bezogen werden. Nun liegt offenbar der Wunsch nach einer Bebauung des Grundstiickes
Flurstiick Nr. 3772 vor. Der bisherige Besitzer hat bislang wegen liberzogener
Preisvorstellungen das bestehende Haus Biihler Seite 113 nicht verkaufen kdnnen. Der
Bebauungsplan sieht an dieser Stelle ein erweitertes Baufenster vor, das das Flurstlick Nr.
3966/1 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 3966 und 3965 einschlieRt bzw. beriihrt. Der
Rebenaufbauplan verliuft im Stiden entlang der Parzellengrenze der Flurstiicke Nr. 3966 und
3965. Das Baufenster greift in eben diese Rebflachen ein. Dies ist nicht nachvollziehbar. Denn
eine Bebauung sollte von den innerhalb des Rebenaufbauplan gelegenen Rebflachen im
Idealfall 20 m Abstand, jedoch mindestens fiinf Meter aufweisen. Damit wére auch eine
Bebauung des Flurstiickes 3966/1 nicht zuldssig. Gerade in Zeiten, in denen der Weinbau in
Baden-Wiirttemberg extreme Schwierigkeiten hat und immer mehr Brachfléchen unter
anderem auf dem Sternenberg befiirchtet werden, sollte eine solche Entwicklung nicht
befeuert werden, zumatl ein ernstes Kaufinteresse fiir das Rebstiick 3966 von einem Winzer
besteht. Ein Verkauf kam aber bistang nicht zu Stande, gerade wegen des anstehenden
Bebauungsplanes.

Auch die Flurstiicke 3967/1 und 3968 liegen ganz oder teilweise innerhalb des
Rebenaufbauplans, Letzteres ist bestockt, das andere mdchte der aktuelle Pachter
wiederbestocken. Auch hier sollten im Sinne der Erhaltung von Kulturlandschaft keine
Baufenster ausgewiesen werden. Zudem wiirden dann historische Siedlungskerne nicht mehr
ablesbar sein. Urspriinglich endete die Bebauung im Osten bei der Biihler Seite.Nr. 113 und
Nr. 50 und setzte bei den Steinbriichen wieder ein. Werden die Flurstiicke 3967/1 und 3968
bebaut und damit ein Hiatus in der Bebauung geschlossen, ist eine Ablesharkeit der
gewachsenen historischen Siedlungsstruktur nicht mehr gegeben. Aus stédtplanerischer Sicht
sollen Siedlungen an den Réndern jedoch nicht ausfransen, damit Stadtgrenzen auch als
solche erkennbar sind und nicht nur anhand des Ortsschildes ersichtlich werden.

Das Baufenster fiir Flurstiick Nr. 8 riickt eine mogliche Bebauung an das Doppelhaus Biihler
Seite Nr. 48a und 48b heran. Dadurch wird der Fallwind vom Sternenberg, der sich in Regel



allabendlich einstelit, blockiert. Damit ist die gerade in Zeiten der Klimaerwdrmung
notwendige Durchliiftung und Abkithlung nicht mehr gewéhrleistet. Dieser Umstand ist
unverstéandlich da doch unter Punkt 6.2 der Begriindung zum Bebauungsplan der Biihlot ein
sehr hoher Kaltluftvolumenstrom bzw. als Kaltluftleitbahn bescheinigt wird. Uber die
Fallwinde und der Kaitluftleitbahn Biihlot kann also die Stauhitze abgeleitet werden. Warum
diese Entluftung durch das Baufenster auf Flustiick Nr. 8 unterbrochen werden soll, bleibt
unverstandlich. Ebenso unverstandlich ist es, dass eine Stadt wie Biihl, die sich den
Klimaschutz medienwirksam auf die Fahnen geschrieben hat, gerade solche elementaren
Punkte des Mikroklimas aufer Acht ldsst.

e Dariiber hinaus wird bei einem Heranriicken der Bebauung auf Flurstiick Nr. 8 nach Osten an
das Doppelhaus Biihler Seite Nr. 48a und 48b die Sichtachse auf das Kulturdenkmalensemble
Rohrhirschmiihle versperrt, was der Erfahrbarkeit des Kulturdenkmals stark mindert. In der
Planung des Investors flir Flurstiick Nr. 8 findet das Standkreuz ebenfalls ein Kulturdenkmal
im Ubrigen keinen Platz.

Aus den genannten Griinden widersprechen meine Frau, und ich dem vorliegenden
Bebauungsplan und verlangen eine den Kritikpunkten Rechnung tragende Abanderung desselben.

Wir bitten Sie um eine Eingangsbestitigung dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriiRen

Stellungnahme der Verwaltung:
Eine explizite oder systematische Giebelstandigkeit der vorhandenen

‘Gebaude wurde nicht festgestellt und daher auch nicht als

stadtebauliche relevant angesehen. Wie auch die Stellungnahme
erlautert gibt es bereits heute zahlreiche Stellen, wo traufstandige
Hauser stehen. Aus diesem Grund wurde und wird von einer zu strikten
Eingrenzung zugunsten der Wahimdglichkeit zwischen trauf- und
giebelstéandig abgesehen.

Innerhalb des Plangebietes gib es bereits ein Gebaude mit 4
Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die Kernbereiche der
kunftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw. die Bereiche mit einer
moderaten Steigerung mit max. 3 WE wurden mit dem Ortschaftsrat in
einer Sitzung eingehend diskutiert und zusammen erarbeitet. Ziel ist
eine kunftige Wohndichte trotz der vorhandenen dérflichen Struktur zu
zulassen. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass die zulassigen
Wohneinheiten einen Maximalwert darstellen und keine zwingend zu
erreichende Anzahl.

Die notwendige Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze ist abhangig
von der umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt Buhl. Die Einhaltung der baurechtlichen

\Vorgaben wird im Baugenehmigungsverfahren geprift und umgesetzt.

Sieist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurden die bestehenden
Reben bericksichtigt, indem zur Plangebietsgrenze mit dem
Baufenster ein Abstand von 5,0 m eingehalten wird. Bei dem Flurstiick
Nr. 3772 handelt es sich um ein bereits heute bebautes Grundstick.
Die Festsetzung als Baugrundstick entspricht der Darstellung im
wirksamen Flachennutzungsplan 2030 (FNP) der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Buhl/Ottersweier als gemischte Bauflache.
Der Bebauungsplan ist demnach aus dem FNP entwickelt. Hierzu
erfolgte bereits eine Abstimmung. Fur eine Ricknahme der Bauflache
aufgrund der Reben besteht daher kein Anlass. Gleiches gilt auch far
die FIst.Nr. 3967/1 und fur ein Teil der Flache FlIst.Nr. 3968.



Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke
teilweise oder ganz als gemischte Bauflache dargestellt und
werden im Bebauungsplan entsprechend als Mischgebiet
festgesetzt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Aufgrund des beschleunigten
Verfahrens nach 8§ 13 a BauGB sind daher keine Eingriffs-
AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Die Abwagung erfolgt
zugunsten der Festsetzung als Baugrundstick. Auch ein Hiatus
aufgrund der beiden unbebauten Grundstiicke FIst.Nr. 3967/1 und
3968 ist aus stadtebaulicher Sicht nicht mehr erkennbar. Falls der
Hiatus nach Haus Buhler Seite Nr. 113 und Nr. 50 bestanden hat,
wurde er mittlerweile schon durch die Gebaude Buhler Seite Nr.
115, 119 und das gegentberliegenden Haus Nr. 50a aufgehoben
und ist nicht mehr wahrnehmbar. Die Grundstiicke stellen zudem

bereits erschlossene Bauliicken dar, welche im Sinne der
mafvollen Innenverdichtung sinnvollerweise bebaut werden
sollten.

Fur die Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf dem
Flurstick Nr. 8 eine Riegelwirkung fir die Fallwinde entsteht,
wurde das Landschaftsplanungsbiro  HHP.raumentwicklung
beauftragt, eine fachliche Beurteilung vorzunehmen. Die
Beurteilung erlautert, dass insgesamt darauf zu achten ist, dass
genigend Freiraume vorhanden sind und Gebaude nicht als
Riegel ausgepragt werden. In Fall von FIst.Nr. 8 stehen ndrdlich
bereits Gebaude davor. Hier kommt es kleinrAumig zu
Kaltluftzuflissen  des  Luftsystems wvon den  Héangen.
Entscheidender fir das Kleinklima ist jedoch die Ost-West
FlieRrichtung im Tal, denn dort sammeln sich die ganzen kleinen
Zuflisse und bewegen sich je nach thermischer Situation talab-
(kalte Luft: nachts und morgens) und talaufwarts (warme Luft:
Nachmittag und Abend) und da ist das geplante Gebaude kein
Riegel. Um das Talwindsystem mit Kalt- und Frischluft besser zu
"futtern" wurde aber im Ergebnis vorgeschlagen vor allem den
Freibereich westlich der Buhler Seiter Nr. 119 als Bereich fur die
Fallwinde frei zu halten. Dies bedeutet eine Reduzierung des
bisher im Entwurf vom 13.04.2021 vorgesehenen Baufensters im
Westen des Gebaudes.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AulRerdem bleibt der Blick auf die Mihle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen Uber die Buhler
Seite in das Gebiet.

Im Rahmen des Bauantrages fur das Grundstick Flst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit
der Unteren Denkmalschutzbehtrde abgestimmt. Fir die
Umsetzungen werden entsprechende schiitzende Vorgaben
durch die Untere Denkmalschutzbehdrde vorgegeben. Damit
erfolgt eine Umsetzung nach adaquaten Richtlinien fir den
Denkmalschutz und ist dem Wunsch den vorhandenen
Standort bei zu behalten der besseren Bebaubarkeit des
Grundstiicks vorzuziehen. Eine Veranderung des Denkmals
selber findet zudem nicht statt. Da die Denkmalschutzbelange
bertcksichtigt wurden, spricht auch aus stadtebaulicher Sicht
nichts gegen eine Versetzung. Das Sandsteinkreuz bleibt
demnach an einem anderen Standort auf dem Grundstick
weiterhin erhalten.
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Offentliche Bekanntmachung nach § 13 a é“aUGBM

[ ipore
i

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Biihler-Seite — Rohrhlkrschmuhle“m '
Anwesen: ,,Biihler Seite 50 a“ (FIst.Nr. 5/1 + 5/2)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum 0.g. Bebauungsplanentwurf bringen wir wahrend der Offenlage als Eigentiimer
des Anwesens ,,Biihler Seite 50 a“ (FIst.Nrn. 5/1 + 5/2) folgende Anregungen vor:

1.

Entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs mit 3 max. zuldssi-
gen Wohnungen befinden sich im Wohngebaude unseres Anwesens 4 bau-
rechtlich genehmigte Wohnungen. Wir regen an, im Bebauungsplan den Be-
stand zu berlicksichtigen und fir unser Anwesen die Zahl der zulassigen
Wohnungen auf 4 zu erhéhen.

Mit den Festsetzungen des sich ebenfalls in unserem Eigentum befindlichen
Grundstlicks, Flst.Nr. 5/2 verhalt es sich ahnlich. Dieses Grundstiick ist im
Bebauungsplanentwurf als ,private Griinflidche" ausgewiesen. Auder ,grin® ist
jegliche Nutzung ausgeschlossen. Auf dieses Grundsttick ragt jedoch ein Teil
der baurechtlich genehmigten Stellplatze und es wurden dort genehmi-
gungsfrei die Milleimersammelstelle und eine Langsparkfliache angelegt. Wir
regen an, diese Anlagen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Be-
stand auszuweisen.

Die ErschlieRungsstralRe ,Bihler Seite” ist schmal und der Fahrzeugbestand
ist wie Gberall hoch. Es besteht Parkdruck. Deshalb schlagen wir vor, auf dem
Grundstlick, FIst.Nr. 5/2 parallel zur StraBe den Bereich der genehmigungs-
frei angelegten Langsparkflache als einen 3 m breiten Mischgebietsstreifen
auszuweisen. In diesem Bereich kdnnten neben der vorhandenen Langspark-
flache, Fahrradabstellpléatze, u.a. ausgewiesen und die Situation entspannt
werden.

4. Wir regen an, im zeichnerichen Teil des Bebauungsplanes entlang der Blhlot
den nach dem Wassergesetz im Innenbereich erforderlichen Gewasserrand-
streifen von 5,00 m nachrichtlich auszuweisen.

Wir bitten um Berlicksichtigung unserer Anregungen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu Nr. 1 und 4: Ein Bebauungsplan wird aufgestellt um die
kinftige Entwicklung eines Gebietes zu lenken. Die Zonen der
Bereiche mit 3 bzw. 6 Wohneinheiten innerhalb des
Bebauungsplanes wurden mit dem Ortschaftsrat Altschweier
diskutiert und zusammen erarbeitet. Hierzu wurden Kernbereiche
mit einer grofReren Verdichtungsmoglichkeit und Bereich mit
weniger  Nachverdichtung vorgesehen. Das vorhandene
Wohnhaus mit 4 WE liegt nicht innerhalb der Kernzone des
Bebauungsplanes sondern am Rand. Ein Erhéhung der
zulassigen Wohneinheiten wirde das stadtebauliche Konzept
aufweichen. Erschwerend kommt hinzu, dass es nah des
Wasserkanals mit seinem einzuhaltenden Gewasserrandstreifens
liegt, welcher in das bestehende Gebaude hineinragt. Dem
Vorschlag der Anderung hier 4 statt 3 WE zuzulassen, wird daher
nicht entsprochen. Fir das vorhandene Gebédude besteht
Bestandschutz.

Zu Nr. 2 Die Uberlagerung des genehmigten Lageplanes zur
Baugenehmigung und des Bebauungsplanentwurfes ergibt, dass
die genehmigten Stellplatze aullerhalb der festgesetzten
Griunflache liegen. Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der
Baufenster oder ausgewiesenen Flachen zulassig, kdnnen aber
ausnahmsweise auch in der Vorgartenzone auf maximal 50% der
Grundstucksbreite pro Baugrundstiick zugelassen werden, wenn
sie baurechtlich notwendig sind. Hierdurch sind die genehmigten
Stellplatze gesichert — allerdings nur auf 50 %. DarlUber hinaus
sind Stellplatze unzuldssig — damit haben die bestehenden
Stellplatze Bestandschutz.



Zu Nr. 3: Aufgrund einer Anregung zum Kaltluftabfluss
wurde die fachliche Stellungnahme des
Landschaftsplanungsburos, HHP.raumentwicklung
eingeholt. Dies hat im Ergebnis festgestellt, dass die
Freiflachen nordlich des Haus Bihler Seite Nr. 119 und Uber
diese Grunflache als wichtiger Kaltluftabflussbereich dienen.
Um diese Funktion zu erhalten, wird der Anregung diese als
Mischbauflache mit Langsparkern festzusetzen nicht
entsprochen.

Zu Nr. 4: Nach Riuckmeldung des Landratsamtes Rastatt,
Abteilung Gewasserschutz/Hochwasser gibt es nicht nur
einen Gewasserrandsteifen entlang der Bihlot, sondern
auch entlang des Kanals — in diesem liegt das Gebaude auf
Grundstick FIst.Nr. 5/1 — auch hier werden die 5,0 m
eingetragen und das Baufenster entsprechend angepasst —
fir den Bestand gilt Bestandschutz.



Bihi, den 12.07.2021
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Stadt Biihl

Abteilung Stadtentwicklung

Rathaus 5
FriedrichstraRe 6

77815 Biihl

Betreff: Einwinde Bebauungsplan Biihler Seite-Rohrhirschmiihle

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich méchte einige Einwdnde an dem Bebauungsplan Buhler Seite-Rohrhirschmiihle vorbringen.

1. Grund fiir den Bebauungsplan war die Einreichung eines Baugesuches fir die Biihler Seite 48
Flurstiick Nr. 8, das viele Anwohner als zu wuchtig empfanden. Aus diesem Grund verstehe ich nicht
warum laut Bebauungsplan Wohngebaude mit bis zu sechs Wohneinheiten méglich sein sollen. Auf
der Biihler Seite — von der Weinhandlung Huber bis zum Ostgrenze des Bebauungsplanes —gibtes
maximal drei Familienhauser. Nun sind laut Bebauungsplan sechs Wohneinheiten pro Wohngebdude
zuldssig. Das ist iiberdimensioniert und ist abermals zu wuchtig. Es sollte lediglich drei
Wohneinheiten zulissig sein. Der Investor fiir Flurstiick Nr. 8 preist auf seiner Internetseite bereits
das Projekt an (https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/). Hier sind zwei Dreifamilienhduser Gber
einem gemeinsamen Keller zu sehen, die mit einem Treppenanlage und Aufzug miteinander
verbunden sind. Prinzipiell bote der Bebauungsplan aber die Moglichkeit ein Sechsfamilienhaus unter
einem Dach zu bauen, zumal eine solche Planung offenbar ebenfalls vorliegt. Bei der
Gemeinderatssitzung am 18. September 2019 hatte sich Frau Thevenot bei ihrer power point-
Prisentation verblittert und der Entwurf war kurz zu sehen. Ich méchte jetzt schon darauf
hinweisen, dass bei der aktuellen Planung des Investors, ledigiich acht Stellplétze statt der
vorgeschriebenen neun Stellplitze zu sehen sind. Auch das Standkreuz ebenfalls ein Kulturdenkmal
misste weichen und die Stelle ware Giberbaut.

2. Das Baufenster riickt die Bebauung nach Osten an die Wohnhzuser Biihler Seite 48a und b.
Hierdurch wird die bisher existierende Sicht auf das Kulturdenkmal Rohrhirschmiihle verstelit.

3. Die Grenzen des Bebauungsplanes im Siiden des Flurstiick Nr. 8 sind bis an die Biihlot gezogen. Der

Gewisserrandstreifen darf nicht bebaut werden (fiinf Meter Abstand). Dann folgt die {Feuerwehr-
)Zufahrt auf mein Grundstiick Rohrhirschmiihle. Ein Wegerecht besteht. Deshalb sollte die Grenze
des Bebauungsplanes auf die Nordseite des Weges korrigiert werden.

4. Der Bebauungsplan ist sehr kleinrdumig, weshalb nicht nach nachvollziehbar ist warum
ausgerechnet bei Flurstiick Nr. 8 die Grundflichenzahl 0,6 betragt. Durch die dadurch méogliche
GréRe von Gebduden und durch das nach Osten geschobene Baufenster wird der allabendliche
Fallwind vom Sterneberg blockiert.

Dies sind meine Einwédnde und ich hoffe auf Beachtung.

Mit freundlichen GriiRen

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des Plangebietes gib es heute bereits ein Gebaude mit
4 Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die Kernbereiche
der kinftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw. die Bereiche mit
einer moderaten Steigerung mit max. 3 WE wurden mit dem
Ortschaftsrat Altschweier in einer Sitzung eingehend diskutiert
und zusammen erarbeitet. Ziel war kulnftig eine gewisse
Verdichtung trotz der vorhandenen dorflichen Struktur zu
zulassen. Zudem ist zu beachten, dass die zulassigen
Wohneinheiten einen Maximalwert darstellen und keine
zwingend zu erreichende Anzahl.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ist abhangig von der
umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt BUhl. Die Einhaltung der
baurechtlichen Vorgaben wird im Baugenehmigungsverfahren
geprift und umgesetzt. Sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Das beutet auch, dass das genannte
Vorhaben auf FIst.Nr. 8 entsprechend die baurechtlich
notwendigen Stellplatze nachzuweisen hat.



Im Rahmen des Bauantrages fiur das Grundstick Flst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit der
Unteren  Denkmalschutzbehdérde  abgestimmt. Fidr  die
Umsetzungen werden entsprechende schitzende Vorgaben
durch die Untere Denkmalschutzbehdérde vorgegeben. Damit
erfolgt eine Umsetzung nach adaquaten Richtlinien fir den
Denkmalschutz und ist dem Wunsch den vorhandenen Standort
bei zu behalten der besseren Bebaubarkeit des Grundstucks
vorzuziehen. Eine Verdnderung des Denkmals selber findet
zudem nicht statt. Da die Denkmalschutzbelange bertcksichtigt
wurden, spricht auch aus stadtebaulicher Sicht nichts gegen eine
Versetzung. Das Sandsteinkreuz bleibt demnach an einem
anderen Standort auf dem Grundstuck weiterhin erhalten.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AulBerdem bleibt der Blick auf die Miuhle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen Uber die Buhler Seite
in das Gebiet.

Die Grenzen des Bebauungsplangebietes beziehen zur
Klarstellung sowohl den Gewasserrandstreifen als auch das
Wegerecht mit ein. Daher verlauft die Grenze entlang der Buhlot,
um die 50 m Linie des Gewadasserrandstreifens zur
Bericksichtigung im Bebauungsplan zu kennzeichnen und um
auf die Verbotstatbestande hinzuweisen. Die Baufenster wurden
auf den 5 Metern-Abstand zurtickgenommen, um keine falschen
Vorstellungen beziglich der Bebaubarkeit zu erwecken. Fir die
darin liegenden Gebaude besteht aber Bestandschutz.

Das Wegerecht GFL 1 liegt zwar zum Teil innerhalb des
Gewasserrandstreifens, wird aber zur Klarstellung in den
Bebauungsplan mit einbezogen. Daher ist es sinnvoll, die
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes entlang der
Blhlot verlaufen zu lassen. Fur die genaue Lage des
Wegerechtes wurde beim Grundbuchdaten-Zentralarchiv in
Kornwestheim ein Lageplan angefragt. Dieser Plan hat als

Grundlage fur die Festsetzung des eingetragenen Wegerechtes
gedient, da vom Eigentimer keine Lage des Wegerechtes
mitgeteilt wurde. FUr die heutige Ausformung besteht
Bestandschutz.

Die Grundflachenzahl 0,6 stellt der gemall § 17 BauNVO
vorgegebene standartmaliige Orientierungswert far
Obergrenzen fir das Mal der baulichen Nutzung im
Mischgebiet dar. Eine Abweichung nach unten ist ohne
besondere stadtebauliche Begrindung mdglich. Fur die
Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf dem Flursttick
Nr. 8 eine Riegelwirkung fur die Fallwinde entsteht, wurde das
Landschaftsplanungsbiro HHP.raumentwicklung beauftragt,
eine fachliche Beurteilung vorzunehmen. Die Beurteilung
erlautert, dass insgesamt darauf zu achten ist, dass geniigend
Freiraume vorhanden sind und Gebéaude nicht als Riegel
ausgepragt werden. In West-Ost-Richtung stehen in dem Fall
von FIst.Nr. 8 nérdlich bereits Geb&ude davor. Hier kommt es
KleinrAumig zu Kaltluftzuflissen des Luftsystems wvon den
Hangen. Entscheidender fur das Kleinklima ist jedoch die Ost-
West Fliel3richtung im Tal, denn dort sammeln sich die ganzen
kleinen Zuflisse und bewegen sich je nach thermischer
Situation talab- (kalte Luft: nachts und morgens) und talaufwéarts
(warme Luft: Nachmittag und Abend) und da ist das geplante
Gebaude kein Riegel. Um das Talwindsystem mit Kalt- und
Frischluft besser zu "futtern® wurde aber im Ergebnis
vorgeschlagen vor allem den Freibereich westlich der Buhler
Seiter Nr. 119 als Bereich fur die Fallwinde frei zu halten.



An die Stadt Biih! Biihl, 13.7.2021
Abteilung Stadtentwicklung siadt w&_
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Sehr geehrte Damen und Herren,

mein Nachbar hat mir mitgeteilt, dass bis heute Einwande gegen den
Bebauungsplan -Biihler Seite — Rohrhirschmiihle vorgebracht werden konnen. Auch ich habe
Einwinde, die vermutlich bereits die umliegenden Nachbarn in dhnlicher Form formuliert haben
durften:

1. Der Bebauungsplan sieht Gebaude bis zu sechs Wohneinheiten vor, das ist viel zu viel. Die
meisten Hauser hier auf der Biihler Seite haben ein bis zwei Wohneinheiten, einige wenige
auch drei. Ich fordere daher eine Beschrinkung auf drei mégliche Wohneinheiten pro
Wohngebaude im Bebauungsplan, damit die kiinftigen Hauser im Geltungsbereich zu den
anderen passen.

2. Durch das groRe Baufenster auf Flurstlick Nr. 8 wird die Sicht auf das Kulturdenkmal
Rohrhirschmiihle versperrt, weswegen schlieRlich der Bebauungsplan aufgestellt wurde. im
Acher- und Biihler Bote war zu lesen, dass der Bebauungsplan zum Schutz der
Rohrhirschmiihle aufgestellt wird und nicht um das Kulturdenkmal zu verschandeln.

3. Dieses Baufenster, welches der Investor ausnutzen méchte (siehe seine Planung unter
https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/) wiirde die Entliftung, die der abendliche
Fallwind vom Sternenberg bringt unterbrechen.

4. Die Siidgrenze des Bebauungsplans bei Flurstiick Nr. 8 ist entlang der Bihlot eingezeichnet,
dort ist jedoch der Gewisserrandstreifen und der Weg zur Rohrhirschmiihle, es kann also
dort nicht gebaut werden. Die Grenze sollte an den Nordrand des Weges verlegt werden.

Mit der Bitte um Eingangsbestitigung verbleibe ich mit freundlichen GriBen

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des Plangebietes gib es heute bereits ein Gebaude mit 4
Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die Kernbereiche der
kinftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw. die Bereiche mit einer
moderaten Steigerung mit max. 3 WE wurden mit dem Ortschaftsrat
Altschweier in einer Sitzung eingehend diskutiert und zusammen
erarbeitet. Ziel war kinftig eine gewisse Verdichtung trotz der
vorhandenen dorflichen Struktur zu zulassen. Zudem ist zu
beachten, dass die zuldassigen Wohneinheiten einen Maximalwert
darstellen und keine zwingend zu erreichende Anzahl.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. Aullerdem bleibt der Blick auf die Miuhle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen Uber die Buhler Seite in
das Gebiet.

Fur die Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf dem
Flurstick Nr. 8 eine Riegelwirkung fur die Fallwinde entsteht, wurde
das Landschaftsplanungsbiro HHP.raumentwicklung beauftragt,
eine fachliche Beurteilung vorzunehmen. Die Beurteilung erlautert,
dass insgesamt darauf zu achten ist, dass gentgend Freirdume
vorhanden sind und Geb&ude nicht als Riegel ausgepragt werden. In
West-Ost-Richtung stehen in dem Fall von Grundstick FIst.Nr. 8
nordlich bereits Gebaude davor. Hier kommt es kleinrAumig zu
Kaltluftzuflissen des Luftsystems von den Hangen. Entscheidender
fur das Kleinklima ist jedoch die Ost-West Flie3richtung im Tal, denn
dort sammeln sich die ganzen kleinen Zuflisse und bewegen sich je
nach thermischer Situation talab- (kalte Luft: nachts und morgens)
und talaufwarts (warme Luft: Nachmittag und Abend) und da ist das
geplante Gebaude kein Riegel. Um das Talwindsystem mit Kalt- und
Frischluft besser zu "futtern” wurde aber im Ergebnis vorgeschlagen
vor allem den Freibereich westlich der Buhler Seiter Nr. 119 als
Bereich fir die Fallwinde frei zu halten



Das Wegerecht liegt zwar zum Teil innerhalb des
Gewasserrandstreifens, wird aber zur Klarstellung in den
Bebauungsplan mit einbezogen. Daher ist es sinnvoll die
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes entlang der
Blhlot verlaufen zu lassen. Fur die genaue Lage des
Wegerechtes wurde beim Grundbuchdaten-Zentralarchiv in
Kornwestheim ein Lageplan angefragt und dieser Plan als
Grundlage fur die Festsetzung des eingetragenen
Wegerechtes genommen, da vom Eigentimer keine Lage
des Wegerechtes mitgeteilt wurde. Fir die heutige
Ausformung besteht Bestandschutz.



Stadt Bithl Biihl. 13.7.2021

Abteilung Stadtentwicklung

Rathaus 5

Friedrichstrafle 6
77815 Biihl

Vermerke:

Betrifft: Stellungnahme — Einwiinde gegen den Bebauungsplan Biihler Seite -
Robrhirschmiihle

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplan Biihler Seite — Rohrhirschmiihle méchte ich gerne meine Stellungnahme
einreichen und Einwinde dagegen vorbringen.

Laut dem Bebauungsplan sind auf mehreren Grundstiicken Héuser mit sechs Wohneinheiten
moglich, unter anderem auf meinem Grundstiick. Das erscheint mir nicht realistisch und
wiirde auch iiberhaupt nicht in den dérflichen Charakter der Umgebung passen. Die Bauten
wiren viel zu groB. Die kiinftigen Wohngeb#iude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
soiiten sich an die existierenden Wohngeb#iude anpassen und deshalb sollten lediglich
Gebéude mit maximal drei Wohneinheiten erlaubt sein. Ich mochte weiterhin in einem Dorf
wohnen.

Das Baufenster von dem Areal Biihler Seite 48 verstellt den Blick auf das Denkmal
Rohrhirschmiihle, weswegen ja der Bebauungsplan aufgestellt wurde. Das ist nicht
verstindlich. Der Besitzer des Grundstiickes hat im Internet einen Planentwurf eingestellt, der
genau dieses zeigt. Der geplante Bau ist viel zu wuchtig. Es zeigt sich, dass selbst ein Bau
solcher Grofe die notwendigen Stellplitze nicht unterkriegt. Auch finde ich nicht gut, dass
das Standkreuz verschwinden soll. das ich seit meiner Kindheit kenne und ebenfalls ein
Denkmal ist,

Die GroBe des geplanten Baues — so konnte ich mir vorstellen — wird auch den Fallwind, der
uns hier in der Strafle am Abend erfrischt. unterbrechen. Fiir das Mikroklima wiire daher ein
so grofies Baufenster ebenfalls nicht gut.

Dies sind meine Einwénde und ich bitte um Kenntnisnahme. Bitte bestéitigen Sie den Erhalt.

Mit freundlichen GriiBen

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des Plangebietes gib es heute bereits ein Gebaude mit
4 Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die Kernbereiche
der kinftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw. die Bereiche mit
einer moderaten Steigerung mit bis zu 3 WE wurden mit dem
Ortschaftsrat in einer Sitzung eingehend diskutiert und
zusammen erarbeitet. Ziel war kinftig eine gewisse Verdichtung
trotz der vorhandenen dorflichen Struktur zuzulassen. Zudem ist
zu beachten, dass die zuldssigen Wohneinheiten einen
Maximalwert darstellen und keine zwingend zu erreichende
Anzahl.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AuRBerdem bleibt der Blick auf die Miuhle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen uber die Buhler Seite
in das Gebiet.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ist abhangig von der
umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt BUhl. Die Einhaltung der
baurechtlichen Vorgaben wird im Baugenehmigungsverfahren
geprift und umgesetzt— sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Das beutet auch, dass das genannte
Vorhaben auf FIst.Nr. 8 entsprechend die notwendigen
Stellplatze nachzuweisen hat und auch nachgewiesen hatte.



Im Rahmen des Bauantrages fir das Grundstick FIst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit
der unteren Denkmalschutzbehtérde abgestimmt. Fir die
Umsetzungen werden entsprechende schiitzende Vorgaben
durch die untere Denkmalschutzbehérde vorgeben. Damit
erfolgt eine Umsetzung nach adaquaten Richtlinien fur den
Denkmalschutz und ist dem Wunsch den vorhandenen
Standort bei zu behalten der besseren Bebaubarkeit des
Grundstiicks vorzuziehen. Eine Veranderung des Denkmals
selber findet zudem nicht statt. Da die
Denkmalschutzbelange bericksichtigt wurden, spricht auch
aus stadtebaulicher Sicht nichts gegen eine Versetzung. Das
Sandsteinkreuz bleicht demnach an einem anderen Standort
auf dem Grundstiick weiterhin erhalten.

Fur die Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf
dem Flurstick Nr. 8 eine Riegelwirkung fir die Fallwinde
entsteht, wurde das Landschaftsplanungsbuiro
HHP.raumentwicklung beauftragt, eine fachliche Beurteilung
vorzunehmen. Die Beurteilung erlautert, dass insgesamt
darauf zu achten ist, dass geniigend FreirAume vorhanden
sind und Geb&ude nicht als Riegel ausgepragt werden. In
West-Ost-Richtung stehen in dem Fall von FlIst.Nr. 8 ndrdlich
bereits Geb&ude davor. Hier kommt es kleinrAumig zu
Kaltluftzuflissen des Luftsystems von den Hangen.
Entscheidender fur das Kleinklima ist jedoch die Ost-West
FlieRrichtung im Tal, denn dort sammeln sich die ganzen
kleinen Zuflisse und bewegen sich je nach thermischer
Situation talab- (kalte Luft: nachts und morgens) und
talaufwarts (warme Luft: Nachmittag und Abend) und da ist
das geplante Gebaude kein Riegel. Um das Talwindsystem
mit Kalt- und Frischluft besser zu "futtern" wurde aber im
Ergebnis vorgeschlagen vor allem den Freibereich westlich
der Buhler Seiter Nr. 119 als Bereich fir die Fallwinde frei zu
halten



Biihl, 12.07.2021

Stadt Biihl

Abteilung Stadtentwicklung
Rathaus 5

Friedrichstraﬁei 6

77815 Biihl

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir mochten zu einigen Punkten des Bebauungsplans ,Biihler Seite — Rohrhirschmuhle” Stellung
beziehen.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, da auf Flurstiick 8 ein Gberdimensioniertes
Achtfamiliengebédude entstehen solite. Daher ist es fiir uns nicht nachvollziehbar, warum laut
Bebauungsplan gleich an mehreren Stellen in Zukunft Bauten mit sechs Wohneinheiten maglich sein
sollen. In der ganzen StraBe gibt es eigentlich nur Ein- bis Zweifamilienhduser und in wenigen
Ausnahmefilten auch Dreifamilienhauser. Nun sollen doppeit so groRe Hauser moglich sein. Das
widerspricht dem ganzen Charakter der Umgebung. Es sollten maximal Dreifamilienhduser moglich
sein. Auch ist die Realisierung solch groBer Bauten auch nur theoretisch méglich. Wie auf das
Grundstiick meines Nachbarn ein Sechsfamilienhaus mit den notwendigen neun Stellplatzen passen
soll, ist uns beispielsweise ratselhaft. AuBerdem steht das Bestandsgebdude in Teilen unter
Denkmalschutz und darf daher sowieso nicht abgerissen werden. Fiir das Flurstiick Nr. 8, welches
abgesehen von der Rohrhirschmihle, das groBte ist, liegt bereits eine Planung vor, die im Internet
bereits zu sehen ist (https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/). Selbst dort kann die notwendige
Zahl der Stellpldtze (neun), nicht erbracht werden: lediglich acht sind dort eingezeichnet. Wo sollen
in der sowieso angespannten Parksituation in der Bilhler Seite die Autos untergebracht werden?
Kurzum: Sechsfamilienhduser passen nicht in die Umgebung, denn sie sind viel zu groR.

Als wir unser Haus im Frithjahr 2020 gekauft hatten, war ein Entscheidungsgrund fiir das Objekt
unter anderem, dass unser Grundstuick direkt an den AuRenbereich stoRt. Nun méchte unser
Ostlicher Nachbar seine Immobilie verkaufen. Darauf eréffnet der Bebauungsplan ein Baufenster, das
weit in den AuBenbereich eingreift. Von einem Winzer wissen wir, dass der so genannte
Rebenaufbauplan das das Flurstiick 3966 einschlieft und das eine Bebauung mindestens fiinf Meter
von Rebstiicken Abstand halten soll. Wir fordern daher, dass das Baufenster auf das Flurstiick 3772
begrenzt bleibt — wie die jetzige Bebauung.

Die Rohrhirschmiihle ist ein tolles Gebiude und Kulturdenkmal, deswegen verstehen wir nicht
warum das Baufenster von Flurstiick Nr. 8 es zuldsst, dass die Miihle nicht mehr zu sehen ist. Bei der
Neuplanung des Flurstiickes Nr. 8 soll offenbar auch das Standkreuz mit seinem martialischen
Totenkopf verschwinden, was wir sehr schade fanden.

Fr eine Bestdtigung des fristgerechten Eingangs unserer Stellungnahme bitten wir.

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des Plangebietes gib es heute bereits ein Gebaude
mit 4 Wohneinheiten (WE) und vereinzelt 3 WE. Die
Kernbereiche der kinftigen Verdichtung mit max. 6 WE, bzw.
die Bereiche mit einer moderaten Steigerung mit max.3 WE
wurden mit dem Ortschaftsrat in einer Sitzung eingehend
diskutiert und zusammen erarbeitet. Ziel war kinftig eine
gewisse Verdichtung trotz der vorhandenen dorflichen Struktur
zuzulassen. Zudem ist zu beachten, dass die zulassigen
Wohneinheiten einen Maximalwert darstellen und keine
zwingend zu erreichende Anzahl.

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ist abhéngig von der
umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt Budhl. Die Einhaltung der
baurechtlichen Vorgaben wird im Baugenehmigungsverfahren
geprift und umgesetzt. Sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Das beutet auch, dass das
genannte Vorhaben auf FIst.Nr. 8 entsprechend die
notwendigen Stellplatze nachzuweisen.



Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurden die
bestehenden Reben bericksichtigt, indem zur
Plangebietsgrenze mit dem Baufenster ein Abstand von
5,0m eingehalten wurde. Bei dem Flurstick Nr. 3772
handelt es sich um ein bereits heute bebautes Grundstick.
Die Festsetzung als Baugrundstick entspricht der
Darstellung im wirksamen Flache nnutzungsplan 2030 (FNP)
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bihl/Ottersweier
als Bauflache. Der Bebauungsplan ist demnach aus dem
FNP entwickelt. Hierzu erfolgte bereits eine Abstimmung.
Fur eine Ricknahme der Bauflache aufgrund der Reben
besteht daher kein Anlass. Gleiches gilt auch fur die FIst.Nr.
3967/1 und fir eine Teil der Flache FlIst.Nr. 3968.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AuRBerdem bleibt der Blick auf die
Muhle weiterhin erhalten, wenn man von Westen uber die
Buhler Seite in das Gebiet.

Im Rahmen des Bauantrages fur das Grundstiick Flst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit
der unteren Denkmalschutzbehtrde abgestimmt. Fur die
Umsetzungen werden entsprechende schitzende Vorgaben
durch die untere Denkmalschutzbehtérde vorgeben. Damit
erfolgt eine Umsetzung nach adaquaten Richtlinien fur den
Denkmalschutz und ist dem Wunsch den vorhandenen
Standort bei zu behalten der besseren Bebaubarkeit des
Grundstucks vorzuziehen. Eine Veranderung des Denkmals
selber findet zudem nicht statt. Da die
Denkmalschutzbelange berlcksichtigt wurden, spricht auch
aus stadtebaulicher Sicht nichts gegen eine Versetzung.
Das Sandsteinkreuz bleicht demnach an einem anderen
Standort auf dem Grundsttick weiterhin erhalten.



Stadt Biihl

Abteilung Stadtentwicklung
Rathaus 5

FriedrichstraRe 6

77815 Biihl

Biihl, 12.07.2021

Stellungnahme zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle“
nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB), der Stadt Biihl, Gemarkung Biihl-Altschweier

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit méchten wir zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle® in
der veroffentlichten Version vom 21.05.2021 wie folgt Stellung nehmen.

Wir beziehen uns bei unserer Stellungnahme ferner auf die Vorentwiirfe der Mehrfamilienhsuser
Biihler Seite 48, wie sie am 12.07.2021 unter der Uberschrift ,.6 Eigentumswohnungen in Biihl-
Altschweier” unter https://www.eigenheimfinden.de/verkauf/ aufzufinden waren. Diese sehen wie
folgt aus:

Gstliche Seite

stliche Seite

Wir bitten Sie, unsere Stellungnahme zu den Akten zu nehmen und bei der Beschlussfassung zu
berticksichtigen.

1.) Verkehrs- und Parkplatzsituation beidseits der Biihler Seite, insbesondere im Bereich der
Flurstiicke Nr. 8 bis Nr. 3771:

Die Parkplatzsituation ist in diesem Bereich bereits zum jetzigen Zeitpunkt angespannt, und das,
obwohl im Bereich des Flurstiicks Nr. 8 momentan nur in Ausnahmefillen geparkt wird.

Zudem ist diese Stelle fiir Puﬂganger sehr uniibersichtlich, und es existiert weder auf der rechten
Seite noch auf der linken Seite der Biihler Seite ein Fufiweg, was die Benutzung vor allem fiir
jungere Verkehrsteilnehmer gefdhrlich macht. Hdufig fahren aus 6stlicher Richtung kommend
Fahrzeuge — Fahrrider, Ebikes, PKWs — mit unangepasster Geschwindigkeit durch diesen kurvigen
Bereich mit. Einn{ﬁndung, was fiir alle Beteiligten gefiihrlich ist.

Wenn dann im Bereich des Flurstiicks Nr. 8, z.B. direkt vor oder hinter dem Sandsteinkreuz auch
einmal ein Fahrzeug abgestellt sein sollte, ist dieser kurvige Bereich im Einmiindungsbereich
Biihler Seite 97/107 insbesondere fiir jiingere Verkehrsteilnehmer nicht mehr zu iiberblicken. So



stellt sich die Situation momentan dar.

Die Neubebauung diirfte diese Situation eher verschlimmern als entspannen, da alle bisher vom
Investor vorgelegten Entwiirfe deutlich machen, dass die neu zu schaffenden Wohneinheiten eher
im hochpreisigen Segment angesiedelt sein werden (Stichwort: ,,double income, no kids*) und
daher seitens der kiinftigen Eigentiimer oder Mieter eher von zwei Fahrzeugen als von einem oder
keinem Fahrzeug pro Wohneinheit auszugehen ist.

Gegenwirtig sind bei 6 Wohneinheiten nur 8 Parkplitze geplant, die iiber die Feuerwehrzufahrt der
Rohrhirschmiihle zugéinglich sein sollen.

Sollte diese Planung so umgesetzt werden, halten wir es fiir naheliegend, dass die Feuerwehrzufahrt
sclbst bzw. der Griinstreifen zwischen Feuerwehrzufahrt und Biihlot zukiinftig als Parkfléche fiir
Fahrzeuge missbraucht wird, spitestens dann, wenn vermeintliche Parkmdoglichkeiten im
Einmiindungsbereich Biihler Seite 97/107 erschopft sind.

Wir fordern daher in jedem Fall von der Stadt Biihl sicherzustel]en, dass bei einer Neubebauung des
Flurstiicks Nr. 8 diesem Punkt Rechnung getragen wird, d.h. der Einmiindungsbereich Bithler Seite
97/107 tibersichtlicher gestaltet wird, FuBlgénger und jiingere Verkehrsteilnehmer diesen Bereich
gefahrlos und ohne Sichthindernisse nutzen konnen (ggf. durch einen von der Strafle abgesetzten
FuBweg im'Bereich des Flurstiicks Nr. 8), die Geschwindigkeit des Verkehrs aus dstlicher Richtung
ggf. reguliert wird, und ein Missbrauch der Feuerwehrzufahrt Rohrhirschmiihle als Parkfliche
unterbunden wird.

2.) Ausrichtung des geplanien dstlichen Gebfiudes auf dem Flurstiick Nr. 8:

Unter Punkt 6.2 der Begriindung zum Bebauungsplan ,,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle wird dem
Talraum der Biihlot eine hohe Bedeutung als Kaltluftleitbahn bescheinigt, mit einem sehr hohen
Kaltluftvolumenstrom.

Fiir uns als Laien erscheint es naheliegend, dass die Ausrichtung des geplanten Sstlichen Gebsudes
auf dem Flurstiick Nr. 8 am Ufer der Biihlot und quer zur Strémungstichtung der Luft diese
Kaltluftleitbahn deutlich stirker beeinflussen diirfte als die momentane Bebauung des Flurstiicks
Nr.8 .

Auch wenn die/Bebauung anders erfolgen sollte, als es momentan unter
https://www.eigenheinifinden.de/verkauf/ dargestellt ist, ist davon auszugehen, dass der Investor das
Baufenster in der maximalen Breite und der maximalen H6he ausnutzen wird, wodurch die
Funktion des Bithlottals als Kaltluftleitbahn negativ beeinflusst werden diirfte.

3.) Kulturdenkmal Rohrhirschmiihle:

Auch wenn es sich bei den unter hitps://wwi.eigenheimfinden.de/verkauf/ dargestellten
Bauzeichnungen ausdriicklich um Vorentwiirfe handelt, ist davon auszugehen, dass der Investor, der
das Flurstiick Nr. 8 (Biihler Seite 48) erworben hat, seinen Ertrag maximieren méchte und daher
auch das Flurstiick Nr. 8 maximal bebauen méchte. Dies wird dazu fithren, dass das Kulturdenkmal
Rohrhirschmiihle nahezu volistindig von der Bithler Seite abgeschottet sein wird, nur noch von den
unmittelbaren Nachbargrundstiicken dies- und jenseits der Biihlot zu sehen sein wird und nur noch
von ortskundigen Besuchern aufgefunden werden kann.

Die Funktion der Rohrhirschmiihle als der Allgemeinheit zugéngliches Kulturdenkmal und
Heimatmuseum, das auch Biirgern auBerhalb Altschweiers ein Begriff ist, diirfte damit weitgehend
verlorengehen, wenn die Rohrhirschmithle von der Biihler Seite — abgesehen vom kleinen
Einschnitt zwischen den Hiusern Biihler Seite 48b und Biihler Seite 50 — ,,unsichtbar® ist.

4.) Kulturdenkmal Sandsteinkreuz:

Wir sind gegen eine Umsetzung des Sandsteinkreuzes, da es eines der wenigen urspriinglich
erhalten und unverénderten Denkmiler Altschweiers ist, und auch neu zugezogenen Biirgern wie
uns einen Hinweis auf die Jahrhunderte zurtickreichende Geschichte Altschweiers gibt.

5.) Grofie des Baufensters Flurstiick Nr. 8 im Vergleich zur tatséichlich nutzbaren
Grundstiicksfliche:

Im Bebauungsplan wird fir das Flurstiick Nr. 8 eine Grundflichenzahl vom 0,6 angegeben.
Vergleicht man ferner das fiir das Flursttick Nr. 8 angegebene Baufenster mit der tatséchlich
nutzbaren Grundstiicksfifiche des Flurstlicks Nr. 8 (also ohne den nicht bebaubaren und der
Einfassung der Biihlot dienenden Griinstreifen, und ohne die nicht bebaubare Feuerwehrzufahrt zur
Rohrhirschmiihle) wird nahezu die gesamte verbleibende Grundstiicksfliche zur bebaubaren
Grundstiicksfliche gemacht.

_Usns als Laien erscheint es, dass das Verhéltnis der GroBen ,,Baufenster” und ,,Grundstiicksflache®

bei anderen — teilweise deutlich groBeren — Flurstlicken ungiinstiger fiir die jeweiligen Eigenttimer
im Erfassungsbereich des Bebauungsplans ,,Bithler Seite-Rohrhirschmithle ist.

Daher wiirden/wir uns eine Stellungnahme zu diesem Thema wiinschen, insbesondere warum das
Baufenster des Flurstlicks Nr. 8 so groB angesetzt wurde und deutlich tiber die GroBe der aktuellen
Bebauung (einschlieBlich Scheune) hinausgeht, wihrend an anderen Stellen Baufenster teilweise
kleiner als die bestehende Bebauung ausfallen, d.h in bestehende Scheunen oder sogar
Wohngebiude einschneiden.



6.) Baufenster auf den Flurstiicken Nr. 3966/1, 3966 und 3772:

'ﬁe’b

fmeamEn

Besagtes Baufenster deckt im nérdlichen Bereich des Flurstiicks Nr. 3966/1 einen Teil der
landwirtschaftlichen Nutzflache des Flurstiicks 3966 ab.

Uns als Laien erschcmt es, als ob hierdurch in Zukunft eine Umwandlung von landwirtschaftlicher
Nutzflache in Bauland erfolgen kann, wobei dann auch in Z ukunft eine Bebauung dieser Flache
durch ein Gebiude oder durch einen Teil cines-Gebdudes nicht auszuschliefen ist.

Sollte diese Auffassung zutreffend sein, widersprechen wir als Eigentlimer des angrenzenden
Flurstiicks Nr. 3771 diesem Umstand, insbesondere in dem Fall, dass es zu keinem
Interessenausgleich fiir uns kommen sollte.

Fiir cine Bestitigung des fristgerechten Eingangs unserer Stellungnahme wiren wir Thnen dankbar

und verbleiben

mit freundlichen Griifien

Stellungnahme der Verwaltung:

Die baurechtlich notwendige Anzahl der Stellplatze ist abhangig von
der umgesetzten Anzahl der Wohneinheiten und der Vorgabe der
Stellplatzverordnung der Stadt Budhl. Die Einhaltung der
baurechtlichen Vorgaben wird im Baugene hmigungsverfahren gepruft
und umgesetzt, sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Das beutet auch, dass das genannte
Vorhaben auf FIst.Nr. 8 entsprechend die notwendigen Stellplatze
nachzuweisen hat. Offentliche Stellplatze konnen aufgrund der
dargelegten Bestandssituation im StralRenraum nicht vorgesehen
werden. Diese Thematik wurde auch im Ortschaftsrat Altschweier
diskutiert.

Durch den Abriss des vorhandenen Gebéudes auf Fist.Nr. 8 ergibt
sich die Mdglichkeit, den StralRenraum an dieser Stelle auf 5,0 m zu
erweitern und damit auch den Kurvenbereich bei den Hausern Buhler
Seite Nr. 97 und 107 klarer zu gestalten. Daher wird ein Streifen des
Baugrundstiicks kunftig als StraRenflache festgesetzt. Mit dieser
Aufweitung wird zumindest an dieser Stelle der StralRenraum
Ubersichtlicher, jedoch kann aufgrund der Bestandssituation nicht die
gesamte Buhler Seite breiter ausgefiihrt werden. Denn dann wirden
z.B. notwendige und baurechtlich genehmigte Stellplatze im Bestand
entfallen oder die Hauser zu nah an der Stral3e stehen. Letztlich ist
der Nachweis der erforderlichen Stellplatze aber auf der Ebene des
Baugenehmigungverfahrens zu erbringen. Dies ist nicht Aufgabe des
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens.

Die Gefahr, dass eine Feuerwehrzufahrt und Grinstreifen als
Parkflache missbraucht wird, besteht grundsétzlich. Hier ist es die
Sorgfaltsplicht des Eigentimers sicher zu stellen, dass dies
unterbunden wird. Im Rahmen des Bebauungsplanes kanndurch den
Ausschluss von jeglicher Bebauung die Freihaltung einer Grinflache
durch textliche Festsetzungen vorgegeben werden. Auch das
vorhandene Fahrrecht kann im Bebauungsplan festgesetzt und
gesichert werden — Aufgabe des Hausverwalters/Eigentiimers ist es
fur die Einhaltung zu sorgen.



Fur die Beurteilung, ob durch die geplante Bebauung auf dem
Flurstick Nr. 8 eine Riegelwirkung fur die Fallwinde entsteht,

wurde das Landschaftsplanungsbiro HHP.raumentwicklung
beauftragt, = eine fachliche Beurteilung vorzunehmen. Die
Beurteilung erlautert, dass insgesamt darauf zu achten ist, dass
genigend Freiraume vorhanden sind und Gebaude nicht als
Riegel ausgepragt werden. In West-Ost-Richtung stehen in dem
Fall von Grundstick FIst.Nr. 8 nordlich bereits Geb&ude davor.
Hier kommt es kleinrdumig zu Kaltluftzuflissen des Luftsystems
von den Hangen. Entscheidender fur das Kleinklima ist jedoch
die Ost-West FlieBrichtung im Tal, denn dort sammeln sich die
ganzen kleinen Zuflisse und bewegen sich je nach thermischer
Situation talab- (kalte Luft: nachts und morgens) und talaufwéarts
(warme Luft: Nachmittag und Abend) und da ist das geplante
Gebéaude kein Riegel. Um das Talwindsystem mit Kalt- und
Frischluft besser zu "flttern" wurde aber im Ergebnis
vorgeschlagen vor allem den Freibereich westlich der Bihler
Seiter Nr. 119 als Bereich fir die Fallwinde frei zu halten.

Es besteht innerhalb der Bebauungsplanung kein Recht auf
Sichtbeziehungen. AulRerdem bleibt der Blick auf die Mihle
weiterhin erhalten, wenn man von Westen tber die Blhler Seite
in das Gebiet.

Im Rahmen des Bauantrages fur das Grundstick FIst.Nr. 8
wurde im Vorfeld das Versetzen des Sandsteinkreuzes mit der
unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt. Fir die Umsetzung
werden entsprechende schitzende Vorgaben durch die untere
Denkmalschutzbehdrde vorgeben. Damit erfolgt eine Umsetzung
nach adaquaten Richtlinien fir den Denkmalschutz und ist dem
Wunsch den vorhandenen Standort bei zu behalten der besseren
Bebaubarkeit des Grundsticks vorzuziehen. Eine Veranderung
des Denkmals selber findet

zudem nicht statt. Da die Denkmalschutzbelange bericksichtigt
wurden, spricht auch aus stadtebaulicher Sicht nichts gegen eine
Versetzung. Das Sandsteinkreuz bleicht demnach an einem
anderen Standort auf dem Grundstick weiterhin erhalten.

BaufenstergréRe und GRZ 0,6

Baufenster werden meistens groR3er festgesetzt als insgesamt
Uberbaut werden darf. Dies dient dem Planungsspielraum fir das
jeweilige  Grundstiick. Die kinftige Uberbauung bzw.
Versiegelung des Grundsticks wird Uber die Grundflachenzahl
geregelt. Die GRZ 0,6 stelt den gemall § 17
BauNVO vorgegebenen standartmafligen Orientierungswert fir
Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung im Mischgebiet
dar.

Das Baufenster, welches auf Fist.Nr. 8 beginnt wird durchgangig
fur die Flursticke Nrn. 7, 7/1, 5 und 5/1 festgesetzt. Vergleicht
man hier die Baufenstergrof3e im Verhaltnis zur Mischbauflache
der jeweiligen Grundstiicke so liegt diese im Verhaltnis bei allen
Baugrundsticken dieser Reihe zwischen ca. 50-60 % der
Bauflache. Somit ist das Baufenster auf FIst.Nr. 8 nicht
Uberproportional grof3. Die Ausformung der Baufenster ist
abhangig von der Tiefe und Breite der jeweiligen Grundstiicke
und der Lage innerhalb des Baugebietes. So sind im Kernbereich
des Bebauungsplanes auf den Grundsticken Bihler Seite Nrn.
97, 111, 113 und 44 fast Uber die ganze Grundsticksgrofle
Baufenster vorgesehen. Weitgehend wurde eine Baufenstertiefe
von durchschnittlich 17 m festgesetzt.

Zusammen mit dem Ortschaftsrat Altschweier wurden im Vorfeld
stadtebauliche  Planungsgedanken fir den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erarbeitet. Dabei wurde
auch konzeptionell die kinftigen Baufenster im Plangebiet
definiert und gegliedert. Das Konzept sieht vor, dass die
kunftigen Baufenster in der Bihler Seite einen Abstand von 5,0
m bzw. 1,5 m zur Stral’e haben, mit dem Wunsch, kinftig den



Strallenraum, wo moglich, aufzuweiten. Das fuhrt dazu, dass
Bestandsgebaude, welche sehr nah an der Stral’e stehen
bzw. direkt angrenzen, teilweise nicht innerhalb der
geplanten Baufenster liegen kdnnen. Dabei ist der Abstand
erst bei einer Neubebauung der Grundstiicke zu beachten.
Fur die vorhandenen Gebaude besteht Bestandschutz,
jedoch soll ggf. bei einem Abriss die Moglichkeit der
besseren Ubersichtlichkeit in der StraRe genutzt werden.

6. Baufenster auf FIst.Nr. 3966/1, 3966 und 3772

Das Grundstuck ist bereits heute mit einem Gebaude bebaut,
welches sich Uber das Grundstick FIst.Nrn 3772 und 3966/1
erstreckt. Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die
FiIst.Nrn. 3772 und 3966/1 ganz und das FIst.Nr. 3966 zum
Teil als gemischte Bauflache dargestellt und werden im
Bebauungsplan entsprechend als Mischgebiet festgesetzt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Die Abwagung erfolgt zugunsten der Festsetzung
als Baugrundstuck.



Stadt Buhl

Fachbereich Stadtentwicklung-Bauen-
Stadtplanung, Rathaus 5
FriedrichstraRe 6

77815 Biihl

Biihl, den 08.07.2021

Stellungnahme zum
Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Biihler Seite-Rohrhirschmiihle”
nach § 13 a Baugesetz-buch (BauGB), der Stadt Biihl, Gemarkung Biihl-Altschweier

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben mit groBem Interesse die Unterlagen zu o.g. Bebauungsplan durchgesehen und méchten
Ihnen einige Hinweise geben, da aus unserer Sicht die artenschutzrechtliche Voruntersuchung einige
Mangel enthdlt, die geeignet sind, Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG auszuldsen.

Als ehemaligen Anwohnern der Biihler Seite 119 (Flrst. 3770) sind uns das B-Plangebiet und die dort
vorkommenden Arten sehr gut bekannt.

Im Gebiet kommt die Schlingnatter (Coronella austriaca) vor. Zwei Nachweise der Art konnten in den
Jahren 2014 und 2016 erbracht werden, die Funde wurden iiber die Landesweite Artenkartierung
Amphibien/Reptilien (LAK) der LUBW gemeldet und sind im UlS-Berichtssystem der LUBW fiir
Fachanwender im Verwaltungsnetz einsehbar. Das Artenschutzgutachten stellt die These auf, dass
die Schlingnatter, wenn sie denn im Gebiet vorkime, sich nicht dort fortpflanzt. Dies ist zu
hinterfragen, da es zumindest auf Flurst. 3770 verwilderte Bereiche, Reisighaufen und kleinere
Trockenmauern gibt, die von der Art als Fortpflanzungs- und Ruhestétten genutzt werden kénnen.
Eine Fortpflanzungsstitte der Art im Gebiet ist daher keinesfails auszuschiieRen.

Zudem sind die umgebenden, intensiv genutzten Weinberge als Lebensstitte fir die Art kaum noch
geeignet, d.h. Lebensraum fir die Schlingnatter im Gebiet besteht nur noch in den mehr oder
weniger ,,ungepflegten” Hausgédrten und angrenzenden Gartengrundstiicken. Werden diese nun
weiter bebaut, kann davon ausgegangen werden, dass sich der Zustand der lokalen Population weiter
verschlechtert. Abgesehen vom Totungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG) ist durch die Erweiterung
der Wohnbebauungsfliche auch mit der Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Art
auszugehen, die fiir diese essentiell sind (§44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Auch die Zauneidechse (Lacerta agilis) konnte mehrfach auf Flurst. 3770 nachgewiesen werden
(Fundmeldungen ebenfalls bei der LAK), die Art ist moglicherweise im Gebiet - wie im
Artenschutzgutachten beschrieben - tatséchlich nur spirlich vertreten, dennoch gelten fiir sie ebenso
wie fiir die Schlingnatter das Tétungsverbot und das Verbot der Beschédigung bzw. Zerstérung von
Forstpflanzungs- und Ruhestétten.

Zumindest bis zum Jahr 2018 waren auf Flrst. 3770 Weidenréschen (Epilobium spp.) zu finden, die
dem streng geschiitzten Nachtkerzenschwérmer (Proserpinus proserpina) als Raupen-Nahrung

dienen. Daher ist— ohne genauere Untersuchung — auch das Vorkommen des
Nachtkerzenschwéirmers nicht auszuschlieBen.

Vogelbegehungen sollten gemaR den einschlégigen Methodenstandards (Stidbeck et al. 2005} in den
frithen Morgenstunden durchgefiihrt werden, im vorliegenden Gutachten wurden diese
offensichtlich mittags und nachmittags durchgefiihrt, wodurch die Aussagekraft des Gutachtens
geschmalert wird.

Uberdies mdchten wir darauf hinweisen, dass die Flurstiicke 3967/1, 3968 und 3770 und Teil der
Forstpflanzungs- und Ruhestitten der Zaunammer, einer Art der RL 2, sind. Offenbar wurden fiir das
Artenschutzgutachten die einschidgigen Datenbanken nicht zu Rate gezogen, um die
Erfassungsergebnisse zu bestitigen bzw. Hinweise auf weitere Arten im Planungsgebiet zu erhalten.

Wildbienen:

Wie im Gutachten korrekt dargestellt, sind alle Wildbienen besonders, aber nicht streng geschitzt,
weshalb sie im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschatzung von Bauvorhaben i.d.R. nicht
beriicksichtigt werden. Es ist zwar positiv zu werten, dass dennoch auf Wildbienen-Lebensrdaume
geachtet wurde, jedoch wurde das offensichtlich nicht von einem/einer Wildbienen-Spezialistin
durchgefiihrt. Das ist verstandlich, da es von diesen gar nicht genug gibt, als dass in jedem Baugebiet
wildbienen untersucht werden kdnnten. Jedoch sollten sich die Gutachter dann auch mit Aussagen
zu Wildbienen zuriickhalten. Ein Vorkommen von Arten der Roten-Liste bzw. ,Arten mit besonderen
Anspriichen” fiir das vorliegende Gebiet auszuschlieBen ist bei den vorhandenen
Lebensraumstrukturen nicht nachvollziehbar.

Als Wildbienen-Spezialistin habe ichzwischen 2015-2018 sporadisch Wildbienen (nur!) auf FIrst. 3770
erfasst. Dabei handelt es sich wohlgemerkt nur um zufallige Erfassungen, keine systematischen
Kartierungen. Dennoch konnte ich allein in dem einen Hausgarten (Biihler Seite 119) 60 Wildbienen-
Arten nachgewiesen, darunter acht Arten der Vorwarnliste der Roten Liste Baden-Wirttembergs
(Westrich et al. 1990), vier gefihrdete Arten (RL 3) (Bombus ruderarius, Lasioglossum costulatum,
Nomada zonata, Osmia leaiana), eine stark gefahrdete Art (RL 2) {Ceratina chalybea). Von ,Arten mit
besonderen Anspriichen” (was auch immer damit gemeint sein mag — Nahrung, Nistplatzwahl?) ganz
zu schweigen. Bei Interesse kénnen wir gerne die gesamte Bienen-Liste zur Verfligung stellen.

Insgesamt sollte aus unserer Sicht bei der artenschutzrechtlichen Einschatzung und den daraus
resultierenden Festsetzungen im Bebauungsplan nachgearbeitet werden, da nach unserer
Einschdtzung aktuell die Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG nicht
ausgeschlossen werden kann und somit keine Rechtssicherheit des Verfahrens gegeben ist.

Mit freundlichen GriiRen,



Stellungnahme der Verwaltung:

Grundsatzlich ist anzumerken, dass der Bebauungsplan
vorsieht, die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange auf
Ebene der Baugenehmigung bei konkret geplanten
Bautatigkeiten zu prifen und zu bericksichtigen (s. V 8).
Zum jetzigen Zeitpunkt besteht keine Notwendigkeit fir die
von den Einwendern angeregten vertiefenden
Untersuchungen oder Erganzungen, denn dem
Bebauungsplan stehen keine grundlegenden
artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Schlingnatter und Zauneidechse

Fur beiden Arten ist bereits eine Vermeidungsmaf3nahmen
vorgesehen (Reptilienschutzzaun). Des Weiteren wird auf
Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde in den
Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Baubeginn eine
Besatzfreiheit der zu bebauenden Flache durch eine
fachkundige Person oder ein Planungsbiro festgestellt
werden muss.

Nachtkerzenschwarmer

Bei den Begehungen im Jahr 2020 wurden weder
Nachtkerzen- oder Weidenréschenbestande noch Raupen
des Nachtkerzenschwarmers festgestellt.

Vogel

Eine flachendeckende Revierkartierung gemafl den
Methodenstandards nach Sudbeck et al. 2005 war nicht
Zweck der Vogelbegehungen. Aufgrund der Lage des
Gebietes war mit dem Vorkommen von stérungstoleranten
Vogelarten der Siedlungsbereiche zu rechnen. Die
Zaunammer ist gefahrdet (RL 3 nicht RL 2) und konnte 2020
nicht beobachtet werden.

Wildbienen

Die Hinweise und Anmerkungen werden zur Kenntnis
genommen. Die Notwe ndigkeit besondere
Ausgleichsmallnahmen fir Wildbienen lasst sich daraus
jedoch nicht ableiten. Fir das betroffene FIst.Nr. 3770 liegt
keine konkrete Bauabsicht vor
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Einspruch gegen den Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ,,Biihler Seite —
Rohrhirschmiihie - Flurstiick Nr. 15

sehr geehrte Damen u. Herren,

hiermit widerspreche ich fristgemaB dem Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ,,Bithler
Seite — Rohrhirschmithle” mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 21. Mai 2021, hier insbesondere
den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten GFL 2 zu Flursticknummer 16 (Pkt. 9, Seite 4/8). Als
Besitzerin des Flurstiicks Nr. 15 und Miteigentiimerin des Flurstiicks Nr. 16 bin ich in sehr hohem
Mafle nachteilig von den Festlegungen betroffen. Den festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Eigentiimer der Flurstiicke Nr. 17 und 17/1 kann ich grundséatzlich
nur dann zustimmen, wenn zu meinen Gunsten zu Flurstiick Nr. 15 entsprechende Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgelegt werden.

Im Folgenden begriinde ich meinen Einspruch:
Lage und Beschreibung der Flurstiicke

Die Flursticke Nr. 15, 17 und 17/1 sind nur iiber das Flurstiick Nr. 16 von der Straf3e Biihler Seite
her zugénglich. Das Flurstiick Nr. 15, welches Eigentum der Unterzeichnerin ist, ist mit einem mehr
als 300 Jahre alten Haus Nr. 93 mit anschliefendem Okonomiegebsude bebaut. Die Westseite des
Flurstiicks Nr. 15 grenzt an das Flurstiick Nr. 16 und 17/1 mit Haus Nr. 91 (s. Anlagen).

Eigentumsverhiltnisse Flurstiick Nr. 16

Eigentumsrechte an Flurstiick Nr. 16 besitzen laut Grundbucheintrag in einer Bruchteilgemeinschaft
die Eigenttimer der Flurstiicke Nr. 15, Nr. 17 und Nr. 18. Dem Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 17/1
sind keine und waren auch zu keinem Zeitpunkt Eigentumsrechte am Flurstiick Nr. 16 zugeordnet.
Fine Grunddienstbarkeit beziiglich Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten liegt nicht vor (siche Anlagen)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte GFL 2, Flurstiick Nr. 16

GemélB dem Bebaungsplan (Entwurf in der Fassung vom 13. April 2021) werden zugunsten der
Eigentimer der Flurstiicke Nr. 17 und 17/1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf dem Flurstiick Nr.
16 festgesetzt (Pkt. 9, Seite 4/8 mit GFL 2 bezeichnet). Nicht beriicksichtigt wurden entsprechende
Rechte fur das Flurstiick Nr. 15, obwohl der Zugang zum Haus, zu den Garagen sowie zum
zugehorigen Gartengeldnde sich ausschlieBlich nur iiber das Flurstiick Nr. 16 vollziehen lasst. Als
Besonderheit ist anzufiihren, dass eine der genannten Garagen nur dann befahrbar ist, wenn hierza
das Flurstick Nr. 17/1 uberfahren wird (siehe Anlagen).

Vorgeschichte

Wie bekannt, gab es bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs Eingaben, die einen
Teilabriss mit Renovierung des auf Flurstiick Nr. 15 bestehenden Gebaudes vorsahen. Ferner sollte
ein Neubau errichtet werden (siche vorliegender Einspruch, mein Schreiben vom 19.06.2021).

Bereits in der Bearbeitungsphase wurde von der Baurechtsbehdrde der Stadt Biihl auf die
Erfordernis einer Uberfahrtbaulast hingewiesen.

Forderung

Ich fordere Sie hiermit auf, den Planentwurf zu iiberdenken und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf
dem Flurstiick Nr. 16 zu meinen Gunsten als Eigentiimerin des Flurstiicks Nr. 15 mit in den
Bebauungsplan einzubezichen. Beriicksichtigt werden soll dabei, dass kiinftige Wohngebaude auf
dem Flurstiick Nr. 15 einbezogen sind. AuBerdem mache ich geltend, dass ich einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks 17/1 nur dann zustimme, wenn im
Gegenzug dieses Recht zu meinen Gunsten auf das Flurstiick 17/1 angewandt wird. Hier ware es
erforderlich einen Geh-, Fahr- und Leitungsbereich zu definieren, der den Zugang zur Garage bzw.
dem Gartengelande zu Flurstiick 15 gewéhrleistet.

Mit freundlichen Griien

5 Anlagen beigefuigt:

*  Unbeglaubigter Auszug aus dem Liegenschaftskataster

*  Geoportal BW — Biihler Seite

¢ Foto — Flurstiick 16 mit Haus 93 (rechts) zu Flurstiick 15 und Haus 91 zu Flurstiick 17/1
(links)

° Foto — Haus 93 zu Flurstiick 15 mit 3 Garagen (rechts). Zufahrt der oberen Garage nur iber
Flurstick 17/1 moglich.

e Auszug Grundbuch von Altschweier Nr. 144



ich beziehe mich auf unser heutiges Gespréch und schicke Ihnen als Anlage einen Auszug aus dem
Grundbuch, aus dem Sie die Eigentumsverhéltnisse des Flurstiicks Nr. 16 ersehen kénnen.

Das Flurstiick Nr. 17/1 besitzt keinen Anteil, folglich stimme ich dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, s. S.
4, Punkt 9, des Bebauungsplans, nicht zu.

Ich fordere, dass das gesamte Flurstiick Nr. 15 das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erhilt.
Gerne wiirden mein Mann und ich die Situation in einem personlichen Gespriich mit Ihnen erértern.
Ich rufe Sie zur Terminvereinbarung an.

Mit freundlichen Griifien

FACHE EICH

Stadtentwicklung - Bauen - immobilien

STADT BUHL 72 Juni 2021

SBI-Stadtentwicklung-Bauen-Immobilien = S

Friedrichstr. 6 - FBL | Assz,
_SE | PA [ HB | 7B | soil

Vermerke:

77815 Biihl

Biihl, den 19.06.2021

Einspruch gegen den Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ,,Bithler Seite -
Rohrhirschmiihle® - Flurstiick Nr. 15

sehr geehrte Damen u. Herren,

hiermit widerspreche ich fristgemah dem Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ,, Bihler
Seite — Rohrhirschmiihle® mit offentlicher Bekanntmachung vom 21. Mai 2021, insbesondere dem
Grenzverlauf des raumlichen Geltungsbereichs. Als Besitzerin eines teilweise aus dem Planentwurf
ausgegrenzten Flurstiicks bin ich durch diese firr mich weder nachvollziehbare noch akzeptable
Ausgrenzung in sehr hohem Mafle nachteilig von dem Planentwurf betroffen.

Im folgenden begriinde ich meinen Einspruch:
Lage des Flurstiicks im Flichennutzungsplan

Es handelt sich um das Flurstisck Nr. 15, Grundbuchamt Altschweier. Ein Teil des Flurstiicks ist im
Bereich der Strafie Biihler Seite mit einem mehr als 300 Jahre alten Haus mit angegliedertem
Okonomiegebsude bebaut (s. Anlage 1). Bis zum Zeitpunkt des Bebauungsplanentwurfs befand
sich das gesamte Flurstiick innerhalb des rechtskraftigen Flachennutzungsplans.

Ausgrenzung des Flurstiicks aus dem Planungsbereich

Durch den Bebauungsplanentwurf wurde ein Teil des Flurstiicks Nr. 15 aus dem bis dahin giltigen
Flachennutzungsplan ausgrenzt (s. Anlage 2, gelb markierte Flache ausgegrenzt). Durch die
Ausgrenzung wurde das Flurstiick so beschnitten, dass eine Bebauung auf der verbleibenden Flache
nicht mehr moglich ist.



Vorgeschichte

Im Bereich des ausgegrenzten Flurstiicks war bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs
die Erstellung eines Achtfamilienhauses geplant (A.Z.: 00334-2019, Baurechtsbehorde Stadt Bithl).
Die Bebauung sollte im Kontext mit der Sanierung bzw. Umgestaltung des auf dem Flurstiick
befindlichen Hausbestandes erfolgen (A.Z.: 00220-2019, Baurechtsbehorde Stadt Biihl). Die
beigefiigte Anlage 3 zeigt die Planungen.

Im Dialog mit der Baurechtsbehérde der Stadt Bithl wurde das Baugesuch zur Erstellung eines
Achtfamilienhauses am 27.08 2019 zuriickgezogen mit der Vorgabe, eine lockere Bebauung auf
dem Flurstiick zu planen und erneut einzureichen. Bevor dieses iiberarbeitete Baugesuch jedoch
eingereicht werden konnte, wurde aus heiterem Himmel in einer eilends herbeigefithrten
Abgrenzungsplanung das Flurstiick so beschnitten, dass eine Bebauung nicht mehr moglich ist. Eine
solche Vorgehensweise halte ich fiir sehr fragwiirdig, da die zuvor stattgefundenen Planungen nicht
ins Blaue hinein, sondern mit entsprechendem Hintergrund eingereicht wurden.

Bisherige Mafinahmen

Ich verweise auf mein Schreiben vom 08.10.2019 (Anlage 4) sowie das Schreiben unseres
Aamaliogn Planers, . ~vom 06.11.2019 (Anlage 5) an Herrr _

. Bereits hierin wurde zum Ausdruck gebracht, dass ich mit dem Bebauungsplanentwurf
nicht einverstanden bin und alle mir zur Verfiigung stehenden Rechtsmittel ausschopfen werde.

Forderung

Ich fordere Sie hiermit auf, den Planentwurf zu iberdenken und den ausgegrenzten Flurstiicksanteil
in den Bebauungsplan einzubeziehen, so wie dies im urspriinglichen Flachennutzungsplan auch
vorgesehen war. Uber den Bebauungsplan bestehen meines Erachtens die entsprechenden
Instrumentarien, das gesamte Flurstiick einer geordneten Innenentwicklung zuzufithren. Eine
Ausgrenzung zur ausschlieBlichen Verhinderung eines Bauprojektes ist hierzu nicht erforderlich.

Schlussbemerkungen

Ich gebe zu bedenken, dass durch die Ausgrenzung des Flurstiicks fir mich ein sehr hoher
finanzieller Verlust herbeigefiihrt wird. Ein grundsitzlich bebaubares Grundstiick (Bauliicke), wird
durch einen Federstrich zum Ackergeldnde deklariert; eine umfangreiche Planung, die unter
anderem die Sanierung eines mehr als 300 Jahre alten Hauses mit einbezog, zum vollstiandigen
FErliegen gebracht. Ich kann nachvollziehen und akzeptieren, dass die urspriingliche Planung mit
einem Achtfamilienhaus auf Ablehnung gestossen ist, dass aber nun grundsiatzlich keine Bebauung
mehr moglich sein soll, akzeptiere ich nicht.

Mit freundlichen Griilen

Anlagen
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Anlage 1: Flurstiick Nr.15 vor der Ausgrenzung ( blane Marki
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Anlage 2: Ausgegrenzte Flache (gelb markiert)
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Anlage 4

So kann nun im Bereich der Rohrhirschmithle ein wohl erhaltenswertes, sehr altes Haus aus
wirtschaftlichen Griinden nicht saniert, sondern muss dem Verfall bzw. einem Abriss preisgegeben
werden. Im Kontext der Rohrhirschmithle hiitte ein weiteres historisches Gebaude das Ortsbild von
Altschweier sehr positiv priigen kénnen.

Mit freundlichen Griiflen

Stadt Bihl
Hauptstr. 47
77815 Bihl

Bihl, den 08.10.2019

Innenentwicklung Biihler Seite — Rohrhirschmiihle
Flurstiick Nr. 15

Sehr gechrter Herr

der eilends herbeigefiihrte Abgrenzungsplan vom 04.09.2019 wirft bei mir als Besitzerin des
Flurstiicks Nr. 15 viele Fragen auf und gibt meines Frachtens auch Raum fir sehr weitreichende
Spekulationen. Ich zeige Thnen hiermit an, dass ich den Abgrenzungsplan ablehne und resultierend
ein Widerspruchsverfahren gegen den zu erstellenden Bebauungsplan in Erwagung ziehe.

Wie Ihnen bekannt ist, war im Bereich des gesamten Flurstiicks Nr. 13 ein umfangreiches Projekt
geplant, wobei die Sanierung eines mehrere Hundert Jahre alten Hauses im Vordergrund stand.
Entsprechende Planungen basierten auf” der Grundlage des bis dahin bestehenden
Flachennutzungsplans und waren der Baubehorde umtinglich bekannt,

Mit einem Federstrich wurde nun mit einer cilends herbeigefithrten Abgrenzungsplanung die
gesamte Bauplanung zunichte gemacht. Durch eine vom urspriinglichen Flachennutzungsplan
abweichende, fiir mich nicht nachvollziehbare, unnatirliche und weitreichende Eingrenzung, die
nach meiner Betrachtung im iibrigen im gesamten Verlauf ihresgleichen sucht, ist eine Bebauung
des Grundsticks unter wirtschaftlichen Aspekten nun nicht mehr moglich. Wenn es auch gemaf
dem BauGR rechtens sein mag, so halte ich dennoch eine solche Vorgehensweise ohne Darlegung
verifizierbarer Entscheidungsgriinde nach meinem Gerechtigkeitssinn fur sehr fragwirdig.

fch hitte verstanden, wenn man hier die Abgrenzung des ursprimglichen Flachennutzungsplans
beibehalten und iiber einen Bebauungsplan entsprechende Planungsvorgaben gemacht hitte, die
sowohl einer geordneten Innenentwicklung als auch einer wirtschaftlich sinnvollen Bebauung
gerecht geworden wiiren. Ich wire diesbeziiglich jederzeit bereit gewesen, weitreichende
Kompromisslosungen zu akzeptieren. Leider hat man aber versaumt, vorab in einen konstruktiven
Dialog zu treten und hat bedauerlicherweise mit einem Federstrich einem vielleicht unbequemen
Projekt ein Ende gesetzt.



Anlage 5

Tel:07223/281 64 30
dob: 0163 40 80 350

Rathaus 1
Hauptstrale 47
77815 Biihi

Besprechung am 06.11.2019 06.11.2018
Sehr geehrter Herr

Fiir das klarende Gesprich heute 09,30 Uhr darf ich mich bedanken. Folgendes haben wir
besprochen und festgelegt:

Grundstiick Altschweier Flurst. Nr 15

Das Grundstiick wurde nach Ansicht der Eigentiimerin und deren Planer ohne ersichtlichen
Grund aus dem rechtskriftigen Flachennutzungspian herausgenommen. Es war bekannt, dass
ich mit dem Baurechtsamt eine Vereinbarung getroffen habe, den Bauantrag fir das Mehr-
Familien-Haus zuriick zu nehmen, und eine stark reduzierte Planung zur Besprechung
erarbeite. Daraufhin wurde im Eilverfahren die neue Situation geschaffen. Damit ist dieses
Grundstiick fiir den in Arbeit befindlichen Bebauungsplan nicht als Baugrundstiick
vorgesehen.

Sie haben mir angeraten bei der Offeniegung des Bebauungsplanes ein Gesamtkonzept in
Einbeziehung des Denkmal geschiitzten Wohnhauses und den oberhalb fiegende
Grundstiicksteil mit max. 3 statt 8 Wohneinheiten als Anregung vorzulegen. Unbehelligt davon
behalt sich die Eigentmerin vor, alle Rechtsmittel aus zu schopfen, um letztendlich eipen
Beschluss des Regierungsprésidium herbei zu fiihren,

RS eE@en. Danke fir ihre

Bemiihungen

Mit freundlichen GriiRen



Zusammengefasste Stellungnahme der Verwaltung:

Bisher war der Eigentimer von Grundstiick FlIst.Nr. 15 nicht
im Bebauungsplan als Begunstigter flur das im
Bebauungsplanentwurf eingetragene Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht. Nur fir die Eigentimer von Grundstick
FIstNrn. 17 und 17/1 wurde dies als Hinterlieger ohne
direkten  Stralenanaschluss aus planerischer  Sicht
klarstellend als notwendig erachtet. Fur Grundstick Flst.Nr.
15, aufgrund des direkten Anschlusses an die Stral3e ,Buhler
Seite”, jedoch nicht. Die Eigentimer des FlIst.Nr. 15 haben im
Rahmen der Offenlage dargelegt, dass sie bereits
Eigentumsrecht an FIst.Nr. 16 besitzen und fur die
ErschlieBung des hinteren Schuppens ein Geh-Fahr- und
Leitungsrecht klarstellend sinnvoll ist. Da auch die Eigentimer
der Flursticke FIst.Nrn. 18 und 18/1 ein Miteigentum an
Grundstick FIst.Nr. 16 besitzen, werden nun alle als
Begunstigte in die Festsetzung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

Durch die Erweiterung des Baufensters, als Kompromiss zur
gewilnschten  kompletten  Einbeziehung des ganzen
Grundstucks, ist eine ErschlieBung des hinteren
Grundstucksteils bei Aus-, Um- oder Neubau der vorhandenen
Scheune moglich und erforderlich.

Abgrenzung Geltungsbereich und Flachennutzungs-
plandarstellung

Der Flachennutzungsplan ,bereitet” die bauliche Nutzung der
Grundsticke vor. Er bindet nur die Gemeinde selbst sowie
die oOffentlichen Planungstrager. Hierbei gibt es einen
gewissen Gestaltungsspielraum in der Ausformung. Eine
prazise Ubereinstimmung der parzellenscharfen Festsetzung
des Bebauungsplans mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ist nicht zwingend vorgegeben und
wurde aus stadtebaulichen und Grinden der ErschlieRung
hier nicht umgesetzt.

Finanzieller Verlust durch den Grenzverlauf da Grofteil
des Grundsticks nicht im Plan

Der urspringlich geplante 8 Wohneinheiten-Neubau wurde
als Bereich nach § 35 BauGB beurteilt (Auf3enbereich) und
abgelehnt. Eine ErschlieBung des hinteren Grundsticks
Uber das Fahrrecht auf FIst.Nr. 16 mit 8 Wohneinheiten ist
stadtebaulich nicht sinnvoll. Der Stellungnahme wird jedoch
insoweit entsprochen, indem das Baufenster die Scheune
komplett einbezieht und nach Norden erweitert wird, so dass
die vorhandene Scheune ausgebaut, erneuert oder erweitert
werden kann.



