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GEMEINDE PFINZTAL _ OT BERGHAUSEN BP ,OBERE AU, 2. ANDERUNG

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB vom
bis
Friihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstiger gem. § 4 (1) BauGB vom
Tréager oOffentlicher Belange bis
Entwurfsbeschluss am
Einholen der Stellungnahmen der Behdrden gem. § 4 (2) BauGB vom
bis
Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung am
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vom
bis
Abwagungsbeschluss und Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am

Ortsuibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. 8§ 10 (3) BauGB am
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beschlusses zur 6ffentlichen
Auslegung rechtskraftigen Fassungen.

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.0 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Sondergebiet ,Pflege und Betreuung® (SO-PB)- (s. zeichnerischer Teil) sind ausschlieflich
zuléssig:

Allgemein zulassige Nutzungen:

Gebaude fur Pflege und betreutes Wohnen,

Wohnungen fur Auszubildende und Betreuungskrafte,

e Tageseinrichtungen fur betreuungsbediirftige Personen,

Zugehorige Nebenanlagen innerhalb des festgesetzten Umfangs (Ziffer 4.2).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
nur in untergeordnetem Umfang und nur, soweit der Hauptnutzung dienend:

e Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Laden, Schank- und Speisewirtschaften,

e Anlagen fur Verwaltungen,

e nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe.

2.0 Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Bezugshdhe BZH:
Die Bezugshtéhe BZH zur Ermittlung der Wand- und Firsthéhe wird im zeichnerischen Teil als
absolute Hohe tiber Normalhéhennull festgesetzt.

2.2 Wandhdéhe WH:
Bei Flachdachern ist die Wandhéhe WH das Mal3 zwischen der Bezugshdéhe und dem oberen
Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika.
Bei geneigten Dachern ist die Wandhéhe WH das Mal3 zwischen der Bezugshdhe und dem
Schnittpunkt der traufseitigen GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

2.3 Die tatsachliche Wandhdhe darf auf max. 15% der Gesamtdachflache mit technisch notwen-
digen Dachaufbauten (z.B. Aufzugsuberfahrten, Liftungsanlagen, technische Anlagen, Klima-
geraten, Treppenaufgangen etc.) um maximal 1.00 m Uberschritten werden.

3.0 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen werden gem. Festsetzung im zeichnerischen Teil durch

Baugrenzen begrenzt.
3.2 MaRgebende Grundstiicksflache

Die maRRgebende Grundstiicksflache zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache
des gesamten privaten Baulands im Geltungsbereich.
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Bauweise
Im Teilbereich A gilt die abweichende Bauweise (a): Gebaudelangen Uber 50m zul&ssig. Ge-
baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Im Teilbereich B gilt die offene Bauweise (0): Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten.
Im Teilbereich C gilt die abweichende Bauweise (a): Gebaude sind als einseitige Grenzbebau-
ung auf der dstlichen Grenze zu errichten.
Uberschreitung der Baugrenzen sind zulassig als:
e Terrassen bis zu einer Grof3e von 15 m2 und einer maximalen Tiefe von 3,00 m,
e Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassen-
Uberdachungen, wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die Au3enwand vortreten,
e Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, wenn sie nicht brei-
ter als 5 m sind, nicht mehr als 1,5 m vortreten,

Garagen bzw. Carports, Stellplatze, Nebenanlagen (8 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)
Ebenerdige Garagen bzw. Carports und Stellplatze sind innerhalb der im zeichnerischen Teil
entsprechend festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen fur Mall und Fahrréader sind innerhalb und auRBerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuléssig.

Sonst. Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen
und innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen zuldssig. Davon
ausgenommen sind Spielplatze.

Begrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Gewdasserrandstreifen),
von Ein- und Ausfahrtsverboten und Freihaltung von Sichtfeldern (8§ 9 (1) Nrn. 10+11
BauGB)

Bauliche Anlagen und feste Einfriedungen (z.B. Zaune) mussen einen Gewasserrandstreifen
von mind. 5,00 m zum oberen Béschungsrand der Pfinz einhalten.

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder sind zwischen einer Héhe von 0,70 m
und 2,50 m von standigen Sichthindernissen wie z.B. auch bauliche Anlagen gem. § 23 Abs. 5
BauNVO, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

AuBerhalb der festgesetzten Bereiche fir Ein- Ausfahrten sind keine Grundstiickszufahrten
mdoglich mit Ausnahme fir Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge.

Griinordnung

Freianlagengestaltungsplan als Bestandteil des Bauantrags

Im Bauantragsverfahren ist der Baugenehmigungsbehdrde gleichzeitig ein ,Freianlagengestal-
tungsplan® (M 1:200) vorzulegen, der die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen sowie
artenschutzfachlichen Mal3nahmen darstellt und nachweist.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Unbebaute Grundstiickflachen, die nicht zur ErschlieRung der Gebaude (Wege, Zufahrten) oder
fur eine andere zulassige Nutzung (Parkplatze etc.) erforderlich sind, sind zu begriinen, gartne-
risch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Je 250 m2 Grundstiickflache sind mindestens
ein Laubbaum als Hochstamm sowie zwei Straucher zu pflanzen. Bei der Beschaffung der
Baume und Straucher sind ausschlie3lich gebietsheimische Geholze aus regionaler Herkunft
zu verwenden. Fir die regionale Herkunft ist von den Baumschulen ein entsprechender Nach-
weis zu erbringen. Bei den Hochstammen sollten dreimal verpflanzte Exemplare mit einem
Stammumfang von 16 -18 cm verwendet werden (3 x v., StU 16 - 18). Die Straucher sollten
mindestens zweimal verpflanzt worden sein und eine H6he von 60 - 100 cm aufweisen (2 x v.,
60 - 100 cm). Eine Liste mit zuldssigen Baum- und Straucharten ist den Tabellen unter Hin-
weise — Ziff.10 zu entnehmen. Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt und zur Neupflanzung
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6.3

6.4

6.5

6.6

7.0

festgesetzten Laubb&ume werden auf zu ermittelnde Anzahl je Flache (je 250 m%1 Baum) an-
gerechnet. Bei Gehdlzpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenze sind die Abstandsregelun-
gen des Nachbarrechtsgesetztes Baden-Wirttemberg zu beachten. Die Bepflanzung ist spé-
testens 1 Jahr nach dem Bezug der Gebdude freizustellen. Alle festgesetzten Anpflanzungen
sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige Geholze sind durch Neupflanzungen
mit der gleichen oder einer vergleichbaren Art gemaR der Pflanzenlisten unter Hinweise — Ziff.10
Zu ersetzen.

Dachbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachgeneigte Déacher mit einer Dachneigung bis einschlief3lich 7° sind extensiv (Substratdicke
12 cm) zu begriunen.

Dies gilt nicht soweit Dacher als Terrassen genutzt werden, sowie fir untergeordnete Bauteile
bis 12 m2,

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

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Der Standort und der Wurzelraum der Baume und Strducher sind vor Verdich-
tung und vor Befahrung zu sichern.

Wéhrend der Dauer der Bauzeit sind die Ba&ume und der Wurzelbereich durch stabile Schutz-
zéaune aus Holz und StammschutzmafRnahmen zu schitzen — siehe: DIN 18920 Schutz von
Baumen bei BaumalRnahmen eingehalten wird sowie die RAS-LP 4 Schutz von Baumen, Ve-
getationsbestanden und Tieren bei Baumal3hahmen.

Durch Baumaflinahmen beschadigte Baume sind durch standortgerechte, einheimische Laub-
badume mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 3 x verpflanzt mit Bal-
len, zu ersetzen.

Befestigung von Grundstiicksfreiflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Parkplatze, Zufahrten, Hof- und Platzflachen sind, soweit diese nicht mit Schwerlastverkehr be-
fahren werden oder aus betrieblichen Grinden eine Versiegelung erforderlich ist, mit wasser-
durchléssiger Oberflachenbefestigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen beziehungsweise anderen
wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, Drainpflaster oder begriintes Rasenpflaster, Ra-
sengittersteinen) herzustellen, sofern andere Rechtsbestimmungen (z.B. Wasserrecht) nicht
entgegenstehen.

Leuchtmittel(§8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die AulRenbeleuchtung sind ,insektenschonende“ Leuchtmittel als LED mit geringem UV-
Anteil zu verwenden. Die Neigung der Leuchten soll dabei 5° Uber der Horizontalen nicht Gber-
schreiten. Ist eine grol3ere Neigung der Leuchten erforderlich, sind zusétzlich Blenden zu instal-
lieren, um den Streulichtanteil zu reduzieren.

Artenschutz
Durch die folgenden Mal3nahmen werden die Verbotstatbestande entweder vermieden oder aus-
geglichen und die Tétung besonders geschiitzter Arten wird weitgehend vermieden.

Zur Konfliktvermeidung tragen folgende MaBnahmen bei:

o Entfernung von Geholzen und Abriss von Gebauden zwischen Anfang Oktober eines
Jahres und Ende Februar des Folgejahres,

o Kontrolle der potenziellen Quartierstrukturen fir gebaudebewohnende Fledermausarten,

e Errichtung eines Reptilienschutzzauns parallel zur Sandsteinmauer.

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten wird durch folgende vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) im raumlichen Zusammenhang gewahrt:

e Ausbringung von Nisthilfen fiir den Haussperling, den Hausrotschwanz und die Blau-
meise,
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8.0

e Herstellung von Ersatzquartieren fir gebdudebewohnende Fledermausarten (bei Be-
darf).

Fur die Umsetzung der Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen ist eine tkolo-
gische Baubegleitung vorzusehen.

Immissionsschutz (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fur AuRenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und Nut-
zungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016-07) aufgefiihrten An-
forderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben
sich aus dem Larmpegelbereich nach Tabellen 7 der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Ta-
belle 2, in Abhéngigkeit von Fenster- und Wandgré3en aus den festgesetzten Larmpegelberei-
chen (Anlage 1). Im Larmpegelbereich IV oder hdher sind Fremdbeltftungen ohne Eigengerédusch
vorzusehen.

Tabelle 7 — Anforderungen an die Luftschalldimmung zwischen Aufien und Riumen in Gebduden

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
La Bettenraume Wohnungen, TR N
arl‘l’; »Mafigeblicher in Kranken- Ubernachtungs- e
: pegel- “ | anstaltenund | rdaume in Beherbergungs- -
Zeile | pereich ARfcalasmpcecl . i oo Ahnliches
Sanatorien statten, Unterrichtsraume
und Ahnliches
R\ ges des Auenbauteils
dB dB

1: [ bis 55 35 30 —_

2 I 56 bis 60 55 30 30

3 I11 61 bis 65 40 35 30

4 IV 66 bis 70 45 40 35

5 \4 71 bis 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 b 50 45

7 VII >80 b b 50
2 An Auflenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auflenldrm aufgrund der in den Riumen ausgeiibten Tatigkeiten nur

einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

b Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Durch geeignete bauliche SchallschutzmafBnahmen wie z. B. Doppelfassaden, verglaste Vorbau-
ten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen ist sicher-
zustellen, dass durch diese baulichen MaRnhahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht
wird, die es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird.

Auenwohnbereiche, fur die im Tageszeitraum Beurteilungspegel von 63 dB(A) oder héher ermit-
telt wurden, sind durch bauliche SchallschutzmafZnahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste Log-
gien oder vergleichbare SchallschutzmafZnahmen zu schiitzen. Fir die Wintergarten und die ver-
glasten Loggien etc. ist durch schallgedammte Lifter oder gleichwertig Malnahmen bautechni-
scher Art eine ausreichende Beliiftung sicherzustellen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere Larm-
pegelbereiche an den Fassaden oder AuRenbereichen vorliegen, kdnnen die Anforderungen an
die Schallddmmung entsprechend den Vorgaben der DIN 4109:2016 reduziert werden.
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

§ 74 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur 6ffentlichen Auslegung
rechtskraftigen Fassung.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.0
1.1

1.2

2.0

3.0

4.0

Déacher und Dachdeckungen:

Dacher:

gem. Planeinschrieb im zeichnerischen Teil sind zul&ssig:

Teilbereich A: Fur Hauptgebaude sind Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von max. 10°.

Teilbereich B: Fur Hauptgeb&ude sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von max. 50°.

Fur untergeordnete Bauteile, Garagen und Nebenanlagen sind auch andere Dachformen und
Neigungen zulassig.

Auf die Festsetzungen zur Dachbegrinung unter Ziffer 6.3 wird verwiesen.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung (z.B. Photovoltaik) sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zu-
lassig. Bei Dachneigungen Uber 10° sind die Photovoltaikanlagen parallel auf oder in der Dach-
haut zu integrieren.

Dachdeckung:
Metalldachdeckungen sind nur zulassig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in das Grund- und
Abwasser vermieden wird. Es darf nur beschichtetes, blendfreies Material verwendet werden.

Notwendige Stellplatze
Der Stellplatznachweis erfolgt gemafr der VwV-Stellplatze.
Bruchzahlen sind aufzurunden. Gefangene Stellplatze sind nicht zuléssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-
defassade innerhalb der Erdgeschosszone zuldssig; einzelne Hinweisschilder dirfen eine Fla-
che von 0.50 m2 und in der Summe eine Gesamtflache von 2.00 m2 pro Gebaude nicht tber-
schreiten.

Einfriedungen
Zulassig sind Einfriedungen nur als offene Metallkonstruktionen (z.B. Stabgitterzaun, max.
Hohe 1,50 m) und als Laubgeholzhecken.
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Hinweise zum Bebauungsplan

1 Belange des Denkmalschutzes
Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.
B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archdologische Denkmal-
pflege des Landesamtes fur Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fund-
stelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzuraumen.

2 Altlasten & Bodenschutz
Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesund-
heit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halt nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdérde zu melden.

3 Artenschutz
Die Baufeldfreimachung hat aul3erhalb der Brutzeit zu erfolgen und ist somit nur im Zeitraum von
Anfang Oktober bis Ende Februar zuléssig. Sollten au3erhalb diesen Zeitraums Rodungen oder
Abbruchmaf3nahmen erfolgen, ist der Nachweis zu erbringen, dass keine artenschutzrechtlichen
Tatbesténde betroffen sind.

4 Geologie
(Gutachten GHJ Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik mbH & Co. KG, Karlsruhe,
11.06.2018)

Baugrundverhéltnisse

Der Baugrund wurde durch 15 Kleinrammbohrungen sowie 15 Rammsondierungen mit der
Schweren Rammsonde bis in maximal 6 m Tiefe erkundet. Die Bohransatzpunkthdhen liegen zwi-
schen 128,25 m NHN (BS 1) und 131,55 m NHN (BS 14). Das Gelande weist demnach ein Gefélle
von mehr als 3 m auf.

In den Aufschlussbohrungen wurden zunachst Auffillungen mit Machtigkeiten von etwa 0,6 m bis
2,8 m erbohrt. Sie bestehen vorwiegend aus bindigen Béden sowie Sand-Kies- Gemischen und
sind bereichsweise mit Fremdbestandteilen wie Ziegel- und Betonresten sowie Kohlepartikeln
durchsetzt. Unter den Auffillungen folgen in allen Bohrungen Schluffe und Tone, die bis in etwa
3 m bis > 5 m unter Gelande reichen. Die Schichtstarke der bindigen Béden nimmt von Nord nach
Sud zu. Unter den bindigen Béden wurden in allen Bohrungen sandige und schluffige Kiese an-
getroffen. In einzelnen Bohrungen wurden am Bohrende bei 6 m noch Hangschutt- bzw. Verwit-
terungsboden des unterlagernden Buntsandsteins aufgeschlossen.

Hydrogeologische Situation

Auf dem Baufeld wird das Grundwasser erheblich durch die unmittelbar an das Grundstiick an-
grenzenden Pfinz beeinflusst. Bei Normalwasserstand ist das Grundwasser fir die Baumal3-
nahme nicht von Belang. Abgesehen von temporaren Schichtwasserzutritten ist nicht mit gré3e-
ren Wassermengen zu rechnen.

Im Hochwasserfall erfolgt jedoch eine Infiltration von der Pfinz und der Grundwasserstand korre-
liert dann stark mit dem Wasserstand der Pfinz.

Fir das Baufeld wird demnach in Anlehnung an den Hochwasserstand im Extremfall ein Bemes-
sungswasserstand von cal HGW = 128,0 m NHN empfohlen. Die Gebaude sind entsprechend
gegen driickendes Wasser abzudichten und fir Auftrieb zu bemessen.
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Weiterhin kann in dem gering durchlassigen Baugrund Niederschlagswasser nicht frei versickern
und temporar aufgestaut werden. Erdberiihrende Bauteile sind daher bis zur jeweiligen Gelénde-
oberkannte gegen driickendes Wasser abzudichten und fur Auftrieb zu bemessen oder nach DIN
4095 zu drainieren.

5 Landschaftsschutzgebiet LSG Pfinzgau
Die Bebauung halt einen Mindestabstand von ca. 9 m zum angrenzenden LSG Pfinzgau ein.

6 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung vom 14.10.2019 zur Kampfmittelfreiheit hat keine Anhaltspunkte fur das
mdgliche Vorhandensein von Sprengbomben- Blindgangern innerhalb des Untersuchungsgebiets
ergeben. Es besteht keine Notwendigkeit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wrttem-
berg (KMBD) oder ein anderes autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschal-
ten . Nach unserem jetzigen Kenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindgéanger keine
weiteren MalRnahmen erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten konnen diesbeziiglich ohne
weitere Auflagen durchgefihrt werden.

7 Wasser
Das Baugebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsbereichs fiir ein 100jahriges Hochwasser-
ereignis (HQ100).
Das Baufeld fir neue Gebaude liegt nach der aktualisierten Hochwassergefahrenkarte auch bei
einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes
der Pfinz. Lediglich der unmittelbare nérdliche Randstreifen des Grundstiicks (tiefster Grund-
stiicksteil) liegt bei einem extremen Hochwasser noch im Uberflutungsbereich der Pfinz. Die Ein-
stauhodhe betragt 128 m NHN.
Grundsatzlich hat sich der Grundstiickseigentiimer gegen Schaden wahrend der Bauausfiihrung
und an den Bauwerken, die durch eine Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verur-
sacht werden kénnen, durch geeignete Maflnahmen (siehe Hochwasserschutzfibel, Marz 2015)
selbst und auf eigene Kosten zu sichern. Belange des Hochwasserschutzes sollen bei der Pla-
nung bertcksichtigt werden (Héhenlage, hochwasserangepasste Bebauung).

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen
bedtirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim Land-
ratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen

Industrieabwasser/AwSV :

Zum 01.08.2017 wurde die VAWS durch die AwSV (Verordnung lber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) ersetzt. Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die
Anforderungen der AwSV einzuhalten. Hier werden u.a. auch besondere Anforderungen an Erd-
warmesonden und -kollektoren, Solarkollektoren und Kéalteanlagen sowie an unterirdische Olka-
bel- und Massekabelanlagen gestellt.

Fir eine dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist u.U. vom Bauherrn eine wasser-
rechtliche Genehmigung bzw. Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Ar-
beitsschutz zu beantragen.

Die ,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten“ der LfU jetzt LUBW,
Baden-Wirttemberg ist zu beachten.
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Zisternen zur Regenwassersammlung

Zur Regenwassersammlung werden Zisternen mit einem Mindestvolumen von 1.00 cbm emp-

fohlen.

Normen

Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (z.B. DIN 4109) ge-
nommen wird, kénnen diese wahrend der allgemeinen Offnungszeiten beim Fachbereich IV —
Bauen und Planen im Rathaus I, KuBmaulstral3e 3, eingesehen werden.

Pflanzliste

Pflanzliste ,Baume*

Baume

Wissenschaftl. Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winterlinde
Pflanzliste "Straucher"
Straucher

Wissenschaftl. Name

Deutscher Name

Carpinus betulus

Hainbuche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Ligustrum vulgare

Liguster

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

10
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Begrindung zum Bebauungsplan

1 Planerfordernis
Der Planbereich umfasst ein ca. 0,91 ha grof3es, bebautes Quartier im westlichen Ortszentrum
des Ortsteils Berghausen der Gemeinde Pfinztal.

Der Badische Landesverein fir Innere Mission betreibt in diesem Planbereich in Berghausen
bereits die Eingliederungshilfeeinrichtung ,Martinshaus" mit 96 stationaren Platzen zur Betreu-
ung von Menschen mit einer geistigen und/oder korperlichen Behinderung. Der Standort liegt
zentral in Pfinztal Berghausen mit guinstiger Stadtbahnanbindung nach Karlsruhe und Pforz-
heim. Die Stadtbahnhaltestelle befindet sich in fu3laufiger Nahe. Vom Gelande aus, ist der Orts-
kern von Berghausen in Kirze zu Ful? zu erreichen. Die Landesheimbauverordnung Baden-
Wirttemberg sieht vor, dass stationdre Einrichtungen auch in der Eingliederungshilfe bis 2019
alle Doppelzimmer abbauen mussen. Die Wohngruppen des Martinshauses entsprechen in gro-
Ben Teilen nicht den Anforderungen der Landesheimbauverordnung. Vor diesem Hintergrund
hat der Badische Landesverein im bereits am 18. Januar 2016 bei der zustéandigen Heimauf-
sichtsbehdrde eine zeitlich befristete Befreiung von oben genannten Anforderungen der Lan-
desheimbauverordnung beantragt. Dieser befristeten Befreiung von den Anforderungen hat die
Heimaufsichtsbehorde des Landkreises Karlsruhe unter Auflagen zugestimmt. Die Zustimmung
sieht, wahrend eines Ubergangszeitraumes von zehn Jahren, eine sukzessive Umsetzung der
baulichen Anforderungen der Landesheimbauverordnung vor. Da es nicht mdglich ist, den Ge-
baudebestand an die Vorgaben der Landesheimbauverordnung anzupassen, muss ein Grof3teil
der Gebaude abgerissen und neu aufgebaut werden.

Das Vorhaben steht hinsichtlich der Nutzung und in Bezug auf die stadtebauliche Konzeption
in Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen.

Allerdings liegt das Vorhaben im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans und
ist auf dieser Grundlage nicht genehmigungsfahig. Nach Prifung des Bauantrages wurde vom
Landratsamt Karlsruhe festgestellt, dass das geplante Bauvorhaben hinsichtlich folgender
Punkte nicht dem Bebauungsplan "Obere Au", 1. Anderung" entspricht:

1. Bauweise (der geplante Gebaudekomplex stellt keine "Hausgruppe" dar),

2. Uberbaubare Grundstiicksflache (Uberschreitung mit nicht untergeordneten Bauteilen
auf der Westseite (Holzpelletkessel) und mit einem nicht untergeordneten Gebaudeteil
auf der Ostseite),

3. Dachform in Zone 2 (Walmdach statt Satteldach) und in Zone 3 (Flachdach statt
Walmdach),

4. die Grundflachenzahl wird geringfligig Uberschritten.

Mit der abweichenden Bauweise wird ein Grundzug der Planung beriihrt, so dass eine Befreiung
nicht moglich ist. Damit ist eine Anderung des Bebauungsplans notwendig um das geplante
Vorhaben zu realisieren.

Die Neuplanung bertcksichtigt nachbarliche Belange, insbesondere mit den festgesetzten Bau-
grenzen werden grof3tenteils Abstande Uber das erforderliche Mafd der Landesbauordnung
(LBO) eingehalten. Die angestrebte Nutzung entspricht dem Bestand und ist somit gegeniiber
angrenzenden Wohnnutzungen als vertraglich einzustufen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebau-

ungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt.

12
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2 Lage des Plangebiets und 6rtliche Gegebenheiten
Das ca. 9.100 m2 groRe Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke: 2938, 2940, 59 und 60. Das
Plangebiet liegt im westlichen Ortszentrum von Berghausen zwischen der Karlsruher Stral3e/ B
10 und der Pfinz (Pfinzkanal). Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die Karlsruher Straf3e/
B 10.
Angrenzende Bereiche sind nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu beurteilen und im
Wesentlichen durch Wohnnutzungen gepragt. Die umgebende Bebauung wird gepragt von
Uberwiegend 1%2- bis 3¥2- geschossigen Wohnh&ausern mit vorwiegend geneigten Dachern. Das
bestehende 3- geschossige Gebaude der Pflegeeinrichtung ,Martinshaus” hat ein Flachdach.
Das Vorhabengrundstiick fallt topografisch in nérdliche Richtung zur Pfinz ab. Der Héhenunter-
schied zwischen der Karlsruher Straf3e und dem Weg an der Pfinz betragt z.T. ca. 5— 6 m. Das
Areal ist zu grofRen Teilen versiegelt und weist in nur geringfigigem Umfang Gehélzbestande
auf.

3 Rechtlicher Bestand
Die bereits mit einer Pflegeeinrichtung genutzte Bereich liegt im Bebauungsplan ,Obere Au®
(Inkrafttreten 07.03.1975) bzw. ,Obere Au“, 1. Anderung (Inkrafttreten 22.07.2010). Dieser
grenzt nordlich direkt an das Landschaftsschutzgebiet (LSG Pfinzgau, geédnderte Gebietsver-
ordnung vom 04.10.2012).
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Obere Au®, 2. Anderung werden die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich ersetzt.

4 Flachennutzungsplan
Das klnftige Sondergebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbands
Karlsruhe als Wohnbauflache dargestellt.
Mit der geplanten Festsetzung eines Sondergebiets ist der Bebauungsplan nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Im Rahmen des Verfahrens gemaR § 13a erfolgt die Anpassung
des FNP im Wege der Berichtigung.

£ ?(\ N,

Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010, 4. Anderung, des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe

13
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5 Vorhabenbeschreibung (Konversion ,,Martinshaus)
Die derzeitigen Bewohnerinnen und Bewohner des Martinshauses bleiben wéahrend der Bau-
malinahmen grof3tenteils auf dem Gelénde. Ca. 40 Bewohnerinnen ziehen in dezentrale Wohn-
gruppen in der Region um.

Es sind zwei Bauabschnitte geplant:

1. Bauabschnitt (Interimslésung)

Abbruch westlicher Teil des Martinshauses,
Errichtung Kamm 1und Umzug der verblieben Bewohner des Martinshauses in Kamm 1,
Abbruch restliche Bestandsgeb&aude - bis auf das Vorderhaus und die Tagesforderstatte.

2. Bauabschnitt (Endausbau)

Errichtung Kamm 2, Kamm 3,

Errichtung eines Verbindungsgebaudes zwischen Kamm 1lund Kamm 2,

Errichtung eines Funktionsgebaudes mit Grol3kiiche und Saal

Umzug der Martinshausbewohner aus Kamm 1 in Kamm 2 und Kamm 3,

Umzug der bereits bestehenden Seniorenbetreuung aus dem Vorderhaus in Kamm 3
Neubelegung von Kamm 1 mit Altenhilfe und Kamm 2 (nur Ebene -1) mit Junger Pflege

Aus nachfolgendem Lageplan geht die Verteilung der Baukorper Giber das Gelande hervor:

Gesamtiibersicht

14
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Die Einfriedung des Grundstticks erfolgt mit einem Zaun sowie Strauchern und freiwachsenden
Hecken. Der Baumbestand wird nach Moglichkeit erhalten und mit zusétzlichen Baumpflanzun-
gen erganzt.

Beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fir Bebauungsplane angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder
anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane sollen keiner form-
lichen Umweltpriifung unterliegen. Geman 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren ohne UVP-Vorprifung nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache von
insgesamt weniger als 20.000 gm festgesetzt wird. Der Schwellenwert berechnet sich bei be-
stehenden Gebieten ausschliel3lich auf die zuséatzlich méglichen neu Uberbaubare Bereiche,
d.h. bisher Gberbaubare Bestandsflachen bleiben davon ausgenommen. Abweichungen vom
Flachennutzungsplan (FNP) sind im Verfahren nach § 13a BauGB lediglich zu berichtigen.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor:

e Es handelt es sich um eine MaRhahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

e Modgliche hinzukommenden Uberbaubaren Grundflachen liegen unter dem Schwellenwert
von 20 000 gm.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne des
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB (keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen).

o Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

e Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten waren, bestehen nicht.

Umweltprifung

Artenschutzrechtliche Prifung und naturschutzfachliche MaRnahmen

Das Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgt ohne Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung.
Das Gebiet ist bereits baulich genutzt.

Die artenschutzrechtliche Prifung des Biiros SPANG. FISCHER. NATZSCHKA. GmbH, Wies-
loch vom Oktober 2019 kommt zum Ergebnis:

Im Rahmen der Priifung wurden Konflikte bei der Umsetzung des Bebauungsplans hinsichtlich
der Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Mauereidechse, der Blaumeise,
des Haussperlings und des Hausrotschwanzes sowie hinsichtlich einer méglichen Betroffenheit
gebaudebewohnender Fledermausarten festgestellt.

Es sind daher MaRnahmen zur Konfliktvermeidung und zum vorgezogenen Ausgleich erforder-
lich, um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschliel3en.

Die Konfliktvermeidung wird durch folgende Malinahme gesichert:

e Bauzeiten- und Ausfiihrungsbeschréankung beziiglich der Durchfiihrung von Rodungs- und
Abrissarbeiten,

o Kontrolle der potenziellen Quartierstrukturen fur gebaudebewohnende Fledermausarten,

e Errichtung eines Reptilienschutzzauns parallel zur Sandsteinmauer.
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7.2

7.3

7.4

Zur Sicherung der 6kologischen Funktionen vom Vorhaben betroffener Fortpflanzungs- und
Ruhestétten européisch geschitzter Arten und européischer Brutvogelarten im raumlichen Zu-
sammenhang ist die Durchfihrung folgender vorgezogener Ausgleichsmal3- nahmen (CEF-
Malnahmen) erforderlich:

e Ausbringung von Nisthilfen fur den Haussperling, den Hausrotschwanz und die Blaumeise,
e Herstellung von Ersatzquartieren fir gebdudebewohnende Fledermausarten (bei Bedarf).

Die Umsetzung der Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmafnahmen er- folgt mit
Okologischer Baubegleitung.

Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG treten unter Berticksichtigung der MalZnahmen
zur Konfliktvermeidung und zum vorgezogenen Ausgleich nicht ein. Eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Hochwasserschutz

Teile des Planungsgebiets liegen im Bereich des HQExtrem. Dies wird bei der Bebauung be-
rucksichtigt (s. Hinweise Ziff.7). Lediglich der unmittelbare noérdliche Randstreifen des Grund-
stiicks (tiefster Grundstiicksteil) liegt bei einem extremen Hochwasser noch im Uberflutungsbe-
reich der Pfinz. Die Einstauhthe betragt 128 m NHN. Dieser Bereich wird baulich nicht genutzt.

Klima

Von einer erheblichen Verschlechterung der kleinklimatischen Bedingungen ist nicht auszuge-
hen. Der vorhandene Gebaudebestand wird im Wesentlichen nur ersetzt. Die Neuausrichtung
der Gebaude in einer zur Pfinz gedffneten ,Kammstruktur® verbesset sogar die Durchlassigkeit
in Richtung Karlsruher Stral3e.

Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Landschaftsbild und die Erholungsunktion sind
grof3tenteils gering.

Minimiert werden negative Effekte zusatzlich durch die Pflanzung von Baumen, die vorgesehe-
nen grinordnerischen MalRhahmen und die Anlage einer Dachbegriinung.

Insgesamt werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Immissionsschutz / Emissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung des IB Koehler & Leutwein, Karlsruhe, vom November 2019
kommt zusammenfassend zum Ergebnis:

Im Rahmen des Bebauungsplans ,,Obere Au® in Pfinztal-Berghausen wurde fir die Erweiterung
eines Pflegezentrums unter Berlicksichtigung des Stral3enverkehrs-, Schienenverkehrs- und
des Gewerbelarms eine schalltechnische Untersuchung aufgestelit.

Die zu erwartenden Larmemissionen und -immissionen wurden entsprechend geltender Richt-
linien berechnet und nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), TA-Larm und der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) beurteilt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete werden fiir die neu geplante
Bebauung durch Verkehrslarm im Tages- und Nachtzeitraum zum Teil deutlich tGberschritten.
LarmschutzmaRBnahmen diesbeziglich sind daher fir die geplante Bebauung erforderlich. Da
aktive LarmschutzmafRnahmen aufgrund der stadtebaulichen Situation nicht mdglich sind, ist
die Umsetzung von passiven Larmschutzmafnahmen notwendig.
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Es ergibt sich im Umfeld durch die zukiinftige Verkehrserzeugung keine abwagungsrele-
vante Erhohung der Larmbelastung aufgrund von unzumutbaren Steigerungen der Larmbe-
lastung bei gleichzeitig bereits h6heren Larmbelastungen.

Durch die als Gewerbelarm zu wertenden Gerédusche auf den Betriebsflachen, wie z. B. auch
durch Anlieferungen oder Parkplatzverkehr entstehen bei den beriicksichtigten Ansdtzen im
Umfeld Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte im Tages- und Nachtzeitraum. Dabei ist
(im Rahmen des Genehmigungsverfahrens) sicherzustellen, dass im Nachtzeitraum (22:00 bis
6:00 Uhr) keine Anlieferungen oder eine hdhere Frequenz von Stellplatzwechseln stattfinden.

Mit der Festsetzung und Ausfiihrung der genannten Mal3nahmen stehen aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht dem Bauvorhaben keine Bedenken entgegen.

Abwagung bezuigl. aktiver und passiver Schallschutzmalinahmen:

e Aktiven Larmschutzmaf3nahme: Diese sind zum einen aus stédtebaulichen Griinden
nicht gewiinscht, zum anderen ist auch die schalltechnische Wirksamkeit in den obe-
ren Geschossen nur in geringem Umfang zu erwarten.

e Essind passive LarmschutzmafRnahmen maglich.

e Eine entsprechende Planung bei der Nutzungsverteilung und Grundrissorientierung
kann Aufenthalts- bzw. Schlafnutzungen zu den Larmemittenten hingerichteten Fas-
saden in moglichst geringem Umfang vorsehen oder bei der Auswahl der Aul3enbau-
teile und Fenster eine entsprechende Schallddmmung berilicksichtigen.

8 VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung
Die VerkehrserschlieRung und die Ver- und Entsorgung des Plangebiets sind Uber die herzu-
stellende private Erschlieung und angrenzenden 6ffentlichen Stral3en und die értlichen Netze
gesichert.

Konzept zur Niederschlags-/Abwasserbeseitigung

Fur eine dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist vom Bauherrn ggf. eine wasser-
rechtliche Genehmigung bzw. Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Ar-
beitsschutz zu beantragen.

Die gutachterliche Stellungnahme des Biros GHJ Ingenieurgesellschaft fiir Geo- und Umwelt-
technik mbH & Co. KG, Karlsruhe vom 23.09.2019 zur Versickerungsfahigkeit des Baugrunds
kommt zusammenfassend zum Ergebnis:

Die anstehenden bindigen Béden sind demnach nicht fur eine wirtschaftliche Versickerung von
Oberflachenwasser geeignet.

Unterhalb der bindigen Deckschicht folgen sandige Kiese mit zumeist geringen Feinkornantei-
len. Die Kiese sind ausreichend durchlassig fiur die Versickerung von Oberflachenwasser.

Fir eine Versickerung in den Kiesen sind die tberlagernden bindigen Béden entweder vollfla-
chig zu entfernen oder lokal bis zum Erreichen der Kiese mittels sog. Sickertaschen oder Si-
ckerstreifen zu durchstoRen und diese mit Filterkies (z. B. Kies-Sandgemisch der Kérnung 0/32
mm mit Feinkornanteilen < 2 %) zu verfillen.

Energetisches Konzept
Das Energieversorgungskonzept sieht wie folgt aus:

1) Heizzentrale in Kamm 1 bestehend aus Pelletkessel zur Grundlastdeckung, Gasbrennwert-
kessel zur Abdeckung der Spitzenlasten.
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2) kleines Nahwarmenetz auf unserem Grundstiick zur Weiterleitung der Warme an die an-
deren Gebaude, die in einem 2. BA errichtet werden sollen.

3) auf den Dachern von Kamm 1, Kamm 2 und Kamm 3 vollflachige Belegung der Walmda-
cher mit PV Modulen und Einbau von Batteriespeichern zur Stromerzeugung (vorrangig fur
den Eigenverbrauch).

Gebaut und betreut wird die Anlage von den Stadtwerken Bruchsal (EWB) im Rahmen eines
Energieliefercontractings.

Zusammen mit der sehr gut geddammten Gebaudehdille wird ein KFW Energieeffizienzhausstan-
dard 40+ fur die einzelnen Gebé&ude erreicht.

9 Altlasten und Kampfmittel
Altlasten sind keine bekannt. Der Bereich ist bebaut bzw. baulich genutzt.

Geotechnisches und umwelttechnisches Gutachten, GHJ Ingenieurgesellschaft fir Geo- und
Umwelttechnik mbH & Co. KG, Karlsruhe vom 11.06.2018:

Zur Uberpriifung des Baugrundes auf Schadstoffbelastungen wurden chemisch-analytische La-
boruntersuchungen durchgefiihrt. Bei Uberschreitungen der Z0-Werte ist Aushubmaterial im
Allgemeinen nicht mehr frei verwertbar und es entstehen Mehrkosten, falls das betreffende Ma-
terial nicht vor Ort verwertet werden kann bzw. darf.

Uberschreitungen von Priifwerten aus der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) fur den Wirkungspfad Boden — Mensch, Wohngebiete, wurden in keiner der unter-
suchten Proben festgestellt, so dass keine Gefahrdung so genannter Schutzgiter (Mensch,
Nutzpflanze, Grundwasser) zu erkennen ist.

Aus altlastenrechtlicher Sicht ist somit kein weiterer Handlungsbedarf zu erkennen.

Damit ist auch der Verbleib oder die ¢rtliche Umlagerung (Wiedereinbau) der untersuchten
Bodenmaterialien aus umwelttechnischer Sicht moglich.

Eine Luftbildauswertung vom 14.10.2019 zur Kampfmittelfreiheit hat keine Anhaltspunkte fir

das mdgliche Vorhandensein von Sprengbomben- Blindgangern innerhalb des Untersuchungs-
gebiets ergeben (s. Hinweise Ziff.6).
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10
10.1

10.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Fall werden mit einem Sondergebiet nur die zuldssigen Nutzungen festgesetzt
(zweckgebunden). Damit wird vermieden, dass z.B. durch Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets bei einer evtl. Nachnutzung zu hoch verdichtetes Geschosswohnen entstehen
kann; dies ist aus stadtebaulichen Griinden an dieser Stelle nicht gewiinscht.

Im Sondergebiet ,Pflege und Betreuung® (SO-PB)- (s. zeichnerischer Teil) sind ausschlieflich
zuléssig:
Allgemein zulassige Nutzungen:

e Gebaude fur Pflege und betreutes Wohnen,

e Wohnungen fur Auszubildende und Betreuungskréfte,

e Tageseinrichtungen fir betreuungsbedirftige Personen,

e Zugehorige Nebenanlagen innerhalb des festgesetzten Umfangs (Ziffer 4.2).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
nur in untergeordnetem Umfang und nur, soweit der Hauptnutzung dienend:

e Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Lé&den, Schank- und Speisewirtschaften,

e Anlagen fir Verwaltungen,

e nicht stdrende Handwerks- und Gewerbebetriebe.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die im zeichnerischen Teil festgesetzten
maximal zulassigen Wandhdhe (WH) und Grundflachenzahl (GRZ). Bei der GRZ handelt es
sich um Hdéchstwerte, die durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kdnnen. Mit der Fest-
setzung der GRZ werden maogliche Obergrenzen der BauNVO nicht Uberschritten (bei einem
Sondergebiet waren hier sogar 0,8 denkbar). Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundfla-
chenzahl GRZ darf durch Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO (z.B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten)
erhoht werden.

Die Bezugshohe (BZH) zur Ermittlung der maximal zuldssigen Wandhdhen wird im zeichneri-
schen Teil als absolute Héhe in Meter Uber Normalhdhennull festgesetzt. Die festgesetzte BZH
mit NHN+132,80 m ergibt sich durch den Anschluss an den Bestand des Gebaudes Karlsruher
Stralle 37 und der FuBbodenhdhe des kiinftigen Funktions-/Versorgungsgebaudes (Kiche
etc.).

Die Wandhohe ist das Mal3 zwischen der Bezugshdéhe und dem oberen Wandabschluss bzw.
der Oberkante Flachdachattika bzw. der Dachhaut auf der Traufseite bei geneigten Dachern.
Zur Gewahrleistung funktionaler Anforderungen darf die tatséachliche Wandhdhe bei Flachda-
chern auf max. 15% der Gesamtdachflache mit technisch notwendigen Dachaufbauten (z.B.
Aufzugsiiberfahrten, Luftungsanlagen, technische Anlagen, Klimageraten, Treppenaufgangen
etc.) um maximal 1.00 m Uberschritten werden.

Das tatsachliche Erscheinungsbild der riickwéartigen Bebauung kann dadurch ca. 4,5 m héher

sein, da die BZH nur ein absoluter Wert als Bezug fir die Wandhohe ist (z.B. festgesetzte WH
7,2 m, tatsachliche Wandhdhe iber Gelande im riickwartigen Bereich zur Pfinz ca. 11,5 m).
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10.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen werden gem. Festsetzung im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen begrenzt.

Im Teilbereich A wird zur Umsetzung des geplanten Vorhabens "Pflege und Betreuung" die
abweichenden Bauweise festgesetzt. Gebaude sind wie in der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, wobei Gebaudeléangen iber 50 m zuldssig sind. Diese Langenuber-
schreitung ergibt sich z.B. bei einem Seniorenwohnheim dadurch, dass die Wohngruppen je-
weils seitlich an der zentralen ErschlieBung und den Gemeinschaftsbereichen angedockt sind.
In der offenen Bauweise (0) im Teilbereich B sind Gebaude mit seitichem Grenzabstand zu
errichten.
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In jedem Fall sind die erforderlichen Absténde nach der LBO einzuhalten (i.d.R. 0,125 x WH im
Sondergebiet).

Im Teilbereich C gilt die abweichende Bauweise (a): Gebdude sind als einseitige Grenzbebau-
ung auf der 6stlichen Grenze zu errichten. Die Festsetzung erfolgt mit Ziel der Anpassung an
tatséchliche Gegebenheiten (vorh. einseitige Grenzbebauung.

Uberschreitung der Baugrenzen sind zuldssig als:

e Terrassen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer Grof3e von
15 m2 und einer maximalen Tiefe von 3,00 m zul&ssig.

e Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassenuber-
dachungen, wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die AuRenwand vortreten.

e Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten, wenn sie nicht breiter
als 5 m sind, nicht mehr als 1,5 m vortreten.

Diese Regelung leitet sich z.T. aus den Bestimmungen der Landesbauordnung (LBO) zur Zu-

lassigkeit von Bauteilen in der Abstandsflache ab.

Ermittlung der zuldssigen Grundflache: Auch bei der Abgrenzung zum unterschiedlichen Maf3
der baulichen Nutzung gilt, dass die GRZ bzw. Grundflache Uber die gesamte im Geltungsbe-
reich liegende anrechenbare Grundsticksflachen zu berechnen ist und nicht nur Giber den Teil
des Baugrundstiicks der z.B. im jeweiligen Teilbereich A bzw. B liegt.

Garagen bzw. Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Notwendige Stellplatze, Garagen bzw. Carports sind nur und innerhalb der im zeichnerischen
Teil entsprechend festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen fur Mill und Fahrrader sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig. Zur Begrenzung der Grundstiicksversiegelung sind sonst. Nebenanla-
gen gem. § 14 (1) BauNVO nur innerhalb der tUberbaubaren Flachen bzw. dafir festgesetzte
Flachen zulassig. Davon ausgenommen sind (Kinder-)Spielplatze.

Begrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Gewasserrandstreifen),
Sichtfelder und Verbot von Ein- und Ausfahrten

Entlang der Pfinz ist der sog. Gewdasserrandstreifen von baulichen und sonstigen Anlagen, mit
Ausnhahme von Einfriedungen, freizuhalten. Feste Einfriedungen (z.B. Zaune) mussen in jedem
Fall einen Abstand von 5,00 m zum oberen Béschungsrand der Pfinz einhalten. Um hier einen
ausreichenden Gewasserrandstreifen von z.B. abflusshemmenden Einbauten freizuhalten.

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder im Zu-, Ausfahrtsbereich an der Karlsruher
Stral3e sind zwischen einer Héhe von 0,70 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen wie
z.B. auch bauliche Anlagen wie Nebenanlagen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem
Bewuchs freizuhalten. Die Regelungen dienen der Sicherheit der Verkehrsteilnehmer.

AuRBer im Bereich der festgesetzten Ein- Ausfahrten sind zur Karlsruher Stral3e aus Griinden
der Sicherheit des flieRenden Verkehrs keine Grundstiickszufahrten modglich mit Ausnahme fir
Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge.

Grunordnung

Im Bauantragsverfahren ist der Baugenehmigungsbehdrde gleichzeitig ein ,Freianlagengestal-
tungsplan® (M 1:200) vorzulegen, der die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen sowie
artenschutzfachlichen Mal3nahmen darstellt und nachweist.

Die Festsetzungen zum Baumerhalt und Pflanzgebote sichern die erwiinschte Pflanzenqualitat
und Nachhaltigkeit (Pflege und Nachpflanzung bei Verlust).

21



GEMEINDE PFINZTAL _ OT BERGHAUSEN BP ,OBERE AU, 2. ANDERUNG

10.7

10.8

11
111

11.2

11.3

11.4

12

Dacher sind bis zu einer Dachneigung einschl. 7° extensiv zu begriinen (Substratdicke 12 cm).
Davon ausgenommen sind Dacher, soweit diese als Terrassen genutzt werden und untergeord-
nete Bauteile bis 12 m2. Festsetzungen zur Extensivbegriinung bildet einen Beitrag zur Verbes-
serung des Stadtklimas und Riickhaltung / Verdunstung des unverschmutzt anfallenden Nieder-
schlagswassers.

Leuchtmittel
Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die Auflenbeleuchtung ,insektenschonende®
Leuchtmittel als LED mit geringem UV-Anteil zu verwenden.

Artenschutz
Aus der Artenschutzrechtlichen Prufung ergeben sich Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen die im Bebauungsplan festgesetzt werden (s. Begriindung Ziffer 7.1).

Ortliche Bauvorschriften

Dacher und Dachdeckungen

Die zulassigen Dachformen und Neigungen werden differenziert: Im Teilbereich A sind Décher
mit Dachneigungen bis max. 10° bzw. zulassig. Im Teilbereich B (Bestand an der Karlsruher
StralRe) sollen aus stédtebaulichen Griinden die bestehenden Dachformen und Neigungen (bis
50°) weiter mdglich sein.

Andere Dachformen sind fur untergeordnete Bauteile, Garagen und Nebenanlagen zul&ssig.
Die zulassigen Dachformen gelten in Verbindung mit Festsetzungen zur Extensivbegrinung (s.

Begrindung Ziffer 6.3).

Anlagen zur Solarenergiegewinnung (z.B. Photovoltaik) sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zu-
lassig und werden als Beitrag zur Nutzung regenerativer Energie ausdrticklich empfohlen. Bei
Dachneigungen uber 10° sind die Photovoltaikanlagen parallel auf oder in der Dachhaut zu
integrieren.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
Soweit nicht anders festgesetzt, ist flr zulassige Nutzungen der Stellplatzbedarf gem. LBO/
Stellplatzverordnung (VwV-Stellplatze) zu ermitteln.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen die AuRenwirkung einer Bebauung pragen und sind insofern aus gestal-
terischen Grinden regelungsbedirftig. Die diesbeziiglichen értlichen Bauvorschriften gewahr-
leisten ausreichenden Spielraum fir eine individuelle Umsetzung, sichern aber auch ein ange-
messenes Verhaltnis von Werbeanlagen und Gebaudekubatur und gewahrleisten so den er-
wilinschten gestalterischen MaR3stab und die vertragliche Einbindung in das Ortsbild. Deshalb
werden Werbeanlagen nur im geringen Umfang zugelassen.

Einfriedungen

Zur Sicherung einer entsprechenden Freiraumqualitat des Quartiers werden auf3erdem fol-
gende grundsétzliche Regelungen aufgenommen:

Einfriedungen sind nur als offene Metallkonstruktionen (z.B. Stabgitterzaun, max. Héhe 1,50 m)
und als Laubgehdlzhecken zuldssig.

Kosten und Auswirkungen der Planung

Sofern erforderlich erfolgen entsprechende Regelungen zu Kosten und Durchfiihrung des Vor-
haben in einem stadtebaulichen Vertrag der zwischen Vorhabentrdger und Gemeinde vor Sat-
zungsbeschluss gefasst werden muss. -
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