Anlage 2b

Stadt

Buchen

Neckar-Odenwald-Kreis

Bebauungsplan

»XI - Muhltal*

Gemarkung Buchen

Textlicher Teil: Planungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
Hinweise

Vorentwurf

Planstand: 18.07.2023

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jirgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein

Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner
EisenbahnstralRe 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de

1\ I\ A
Partnerschaftsgesellschaft mbB



www.ifk-mosbach.de
mailto:info@ifk-mosbach.de

Stadt Buchen — Gemarkung Buchen il_'(

Bebauungsplan ,.XI - Mahltal”

RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. BW 2010, 357, 358, ber. S. 416), die zuletzt durch Verord-
nung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am

2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB  am

3. Beteiligung der Offentlichkeit vom
gem. § 3 (1) BauGB

4. Anho6rung der Behdrden am
gem. § 4 (1) BauGB (Scoping-Termin)

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am

und Auslegungsbeschluss
6. Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

6.1 Bekanntmachung am

6.2  Auslegungsfrist / Behdrdenbeteiligung vom
7. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am
8. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am

Zur Beurkundung
Buchen, den ..o

BUrgermeister
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TEXTLICHER TEIL

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtli-
chen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch bezeichneten Art
enthalten, auRer Kraft.

In Ergdnzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 8§ 1-15 BauNVO)

SOwmoq1/ SOwmq2 — Sonstiges Sondergebiet: Mihlenquartier (8 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet ,,Muhlenquartier* dient der Unterbringung eines Nutzungs-
mixes aus seniorengerechtem Wohnen (z.B. Betreutes / Pflegenahes Wohnen) oder ver-
gleichbaren gemeinnitzigen Wohnformen, landwirtschaftlicher Nutzung sowie
zugeordneter Pflege- und Betreuungseinrichtungen.

Im Sondergebiet SOmq: sind folgende Nutzungen zul&ssig:

- Wohnen und Wohngebéude,

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,

Wirtschafsstellen landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe,

Verwaltungen,

- Café,

maximal 2 Ferienwohnungen,

der Hauptnutzung zugeordnete betriebstechnische Erganzungs- und Nebeneinrich-
tungen.

Im Sondergebiet SOmq2 sind folgende Nutzungen zul&ssig:
- Wohngebéaude fiir seniorengerechtes Wohnen und Service-Wohnen,
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen.

- Anlagen fur soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke,
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2.1

2.2

2.3

2.4

Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal entsprechend Planeintrag.

Hohe der baulichen Anlagen

Die HOhe der baulichen Anlagen wird durch maximal zulassige First- und Traufhdhen
gemal Planeintrag festgesetzt. Dabei ist die maximal zuldssige Firsthohe (FHmax) das Maf}
von der festgelegten Bezugsebene (B) bis zum hdchsten Punkt der Oberkante der ge-
neigten Dachhaut. Die maximal zulé&ssige Traufhohe (THmax) ist das Mal3 von der festge-
legten Bezugsebene (B) bis zum Schnittpunkt von aufgehender Aulienwand mit der
Dachhaut. Bei Geb&audevor- und -riickspriingen ist die gemittelte Traufhbhe zu messen.
Bei Flachdachern bemisst sich die maximal zulassige TraufthGhe an der obersten Aul3en-
wandbegrenzung (Attika).

Die festgesetzte Bezugsebene (B) gemaR Planeintrag beschreibt im Zusammenhang mit
der maximal zuléassigen Hohe der baulichen Anlagen die Erscheinung des Geb&dudes in
der baulichen Umgebungssituation. Sie wird tGber NN (Normal-Null) festgesetzt. Sie ist
nicht mit der ErdgeschossfuRbodenhéhe oder der FuBbodenhdhe zu verwechseln. Diese
durfen abweichend von der Bezugsebene festgelegt werden, sofern dabei die maximal
zuléssige First- und Traufhdhe nicht Gberschritten werden.

Erlauterungsskizzen:

Bezugshéhe (B)
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TH

Bezugshoéhe (B)

Bezugshohe (B)

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

o = offene Bauweise
azom = abweichende Bauweise: offene Bauweise mit einer Gebaudelange von max. 20 m.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.
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4.1

4.2

6.1

6.2

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze

Stellplatze im Sondergebiet SOmq: Sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
allgemein zuléssig. AuRRerhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze nur
in den daflr festgesetzten Flachen zuléssig.

Im Sondergebiet SOmq2 sind Stellplatze allgemein unzulassig.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Giberbauba-
ren Grundstucksflachen allgemein zuléssig.

Nebenanlagen in Form von Gebauden sind dabei bis zu einem maximalen Gesamtvolu-
men von 20 m3 umbauter Raum zul&ssig.

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

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird gemaf Planeintrag im Sondergebiet SOmqg2 wie
folgt beschrankt:

2 WE je Wohngebéaude

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Ausschluss von Schottergéarten und -schiuttungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind auf den
Baugrundstucksflachen unzuléssig. Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind dar-
Uber hinaus, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendtigt
werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen und zu un-
terhalten. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z.B. Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von dauerhaft mit Wasser gefillten Gartenteichen zul&ssig.

Wasserdurchléassige Belage

Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FuRBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o.a.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.
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6.3

6.4

6.5

6.6

8.1

8.2

Getrennte Erfassung und Ableitung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von Dach- und privaten Hofflachen ist auf den Grundstucksfla-
chen getrennt zu erfassen.

Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

Bei der Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassadenverkleidungen
ist zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in das Grundwasser eine verwitterungs-
feste Beschichtung zwingend.
Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lam-
pen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die kein Streulicht erzeugen.

Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmalf zu beschranken.
Dartiber hinaus sind § 21 Abs. 1-3 NatSchG sowie die unter Nr. 11 der Hinweise aufge-
fuhrten Vorgaben zur insektenschonenden Beleuchtung zu beachten.
Dachbegrinung

Auf flachen und flach geneigten Dachern bis 15° ist eine mindestens extensive Dachbe-
grinung (ca. 8 cm Substratstéarke) aufzubringen. Die MaRnahme ist mit Fertigstellung der
baulichen Anlagen auszufihren.

Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Werden im weiteren Verfahren noch festgelegt.

Pflanzbindungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzbindung Einzelbdume

Die mit einem Erhaltungsgebot belegten Einzelbdume sind zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Flachenhafte Pflanzbindung Gehdlze

Die mit einem Erhaltungsgebot belegten Geholzflachen sind zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.
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1.1

1.2

1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachform und Dachneigung

GemaR Planeintrag sind geneigte Déacher (GD), Flachdacher (FD), Pultdacher (PD) und
Satteldacher (SD) zulassig.

GemaR Planeintrag werden Dachneigungen von 0-40° bzw. von 35-45° zugelassen.

Dachdeckung

Zur Dacheindeckung sind keine grellen Farben oder reflektierende Beschichtungen zu-
lassig.

Die Verwendung der D&acher zur Nutzung der Sonnenenergie und zur Begrinung ist all-
gemein zulassig.

Flachd&cher und flach geneigte Dacher bis 15° sind zwingend zu begrinen.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzul&ssig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Beleuchtete Werbeanlagen und Werbeanlagen fur Fremdwerbungen sind unzuléssig.

Einfriedungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zulassig sind nur Zaune aus Holz oder Metall bis max. 1,50 m Ho6he und frei wachsende
Hecken. Die Verwendung von Stacheldraht und optisch undurchléssigen Metallgittern
und -z&unen ist nicht gestattet. Metallz&dune sind zu begrinen. Nadelgehdlze sind nicht
zuléssig.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand (Kleintierdurchl&ssigkeit) von 20 cm einzuhalten.

Stutzmauern und Geldndeveranderungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,5 m zuldssig. Dariiber hinaus sind Stitzmauern
nur gestaffelt gemal der Erlauterungsskizze zulassig.
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Gelande neu

Hinsichtlich der Hohe von Einfriedungen und Stiitzmauern sind dartber hinaus die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg zu beachten.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer max. Gesamthdhe von 2,0 m gegen-
Uber dem natirlichen Gelande zulassig. Als natirliches Gelande gilt die Gelandeoberfla-
che vor Beginn jeglicher Bauarbeiten.

Die Geb&aude- und Gelandeverhéltnisse auf den Nachbargrundstiicken sind zu beriick-
sichtigen. Zu Nachbargrundstiicken sind nur Boschungen bis zu einer Neigung von 30°
zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

HINWEISE

Baufeldraumung und Gehdlzrodung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieBung sind im
Vorfeld von Baumalinahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu réumen
und anschlieBend regelméliig zu mahen, um Bodenbruten zu verhindern.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer
Verkurzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).
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3. Kulturdenkmal Obere Muhle/Wolfsmuhle

Bei der sogenannten Wolfsmiihle handelt es sich um ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG.
MaRnahmen in und an den Objekten bedirften demnach einer Genehmigung gem.
§ 8 DSchG.

4. Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaf § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 88 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend tber Art und
Ausmali der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem AusmaR sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Beziiglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

5. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schiutththe bei feinkdrnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernassung und Staunésse etc.).

Entsprechendes gilt fur Arbeitsbereiche, Lagerflaichen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die naturliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schutzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

6. Grundwasserfreilegung

MafRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehdrde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).
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Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewé&sser
ist unzulassig.

7. Baugrunduntersuchung
Objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 werden
empfohlen.

8. Einfriedungen

Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wairttemberg (NRG) zu beachten.
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