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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 4

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:
MU = 'Urbanes Gebiet' gemaR § 6a i.V.m. mit § 1 Abs. 3, 5-7 und 9 BauNVO.
Im MU zulassig sind:

» Wohngebaude,

» Geschafts- und Burogebaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Betriebsverkaufs-
stellen,

» sonstige nicht unzulassige Gewerbebetriebe im Sinne des § 6a Abs. 2 Nr. 4
BauNVO,

» Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Unzulassig und nicht Teil des Bebauungsplans sind:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» Schank- und Speisewirtschaften,

» sonstige Einzelhandelsbetriebe,

» Tankstellen,

» Gartenbaubetriebe,

» Vergnligungsstatten, Wettbiiros, Bordelle und bordellahnliche Einrichtun-
gen, Sexshops und Erotikzentren.

Im Erdgeschoss an der StraBenseite ist eine Wohnnutzung nicht zulassig. Ober-
halb des 1. Obergeschosses sind ausschlieRlich Wohnungen zulassig. Mindestens
30% der zulassigen Geschossflache sind fur Wohnungen, mindestens 30% der
zulassigen Geschossflache sind fiir gewerbliche Nutzungen zu verwenden.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Grundfliachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans (Teil A-3) festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen von

» Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 5

» baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird,

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehohen (GHmaX) sind durch Planeintrage als Hohen
iiber Normalnull (ii.NN) festgesetzt. Das zuldssige MaR der Gebdudehdhe wird
gemessen bis zur Oberkante von Dach und Attika.

Sie darf von technisch notwendigen Dachaufbauten auf maximal 5% der Dachfla-
che um maximal 2 m Uberschritten werden.

Anlagen flir regenerative Energien auf dem Dach durfen die Hohenangaben um
bis zu 1 m ohne Flachenbegrenzung liberschreiten.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse fiir Hauptanlagen ist durch Eintragungim
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als zwingendes Mal} festgesetzt.

Unterirdische Garagengeschosse sind in sonst anders genutzten Gebauden auf
die Anzahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist durch Eintragung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans als HochstmaR festgesetzt.

1.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 9 BauGB)

1.3.1 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise “a” gilt die offene Bauweise ohne Langen-
beschrankung.

1.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen im zeich-
nerischen Teil bestimmt.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 6

1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen in Form von oberirdischen Gebauden sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze und Nebenanlagen sind nur auerhalb der Flachen "PFG 1", 'PFG 2" und
"PFB” zulassig.

Uberdachte und offene Stellplatze fiir Zweirader bis zu einer Grundflache von
20 m2 sind in der Flache "PFG 2" zulassig.

Anlagen zur Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers sind in den
nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Im Ubrigen gilt § 14 Abs. 2 BauNVO ergédnzend.

1.5 Verkehrsflichen, Anschluss an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist eine offentliche Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung "Ful- und Radweg” festgesetzt.

Die Lage der Ein-/-ausfahrten zum Anschluss der Privatgrundstiicke an die Ver-
kehrsflachen ist zeichnerisch festgesetzt.

1.6 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In der Flache mit dem Planzeichen "Flache mit zu begriindenden Leitungsrechten”
sind Leitungsrechte fir die bestehende Freileitung zu begriinden.

1.7 Gebiete mit MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
(5 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien fiir die Stromerzeugung (insbesondere Photovoltaik),
auBerdem fiir die Warmeversorgung durch erneuerbare Energien (z.B. Holz-/
Pelletheizung, Warmepumpe, Solarthermie) oder mit Kraft-Warme-Kopplung
vorzusehen. Hierbei handelt es sich u. a. um Leitungsstrange, Schachte, ggf. auch
statische Aufwendungen im Dachbereich sowie eine fiir eine Warmeerzeugungs-
anlage geeignete Raumlichkeit.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 7

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind mindestens 80% der Dachflache von
Dachaufbauten (inkl. Kamine u.d.) und -einschnitten freizuhalten gemaB den
folgenden Vorgaben:

» GesamtgroBe mindestens 100 m2 oder 50% der Dachflache,
» untergliedert in 1 - 3 rechteckige, ungestorte Teilflachen, und
» EinzelgroRe mindestens 1/3 der vorgeschriebenen Gesamtgrofe.

in flir das vollflachige Aufbringen von Solarmodulen geeigneter Weise.

1.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

1.8.1 Bodenschutz

Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen. Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden
(Mutterboden), der fiir die Bebauung abgetragen werden muss, ist vor Arbeits-
beginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach Moglichkeit auf dem Bau-
grundstuck in den privaten oder offentlichen Vegetationsflachen im Plangebiet
unterzubringen.

Bei erforderlichen Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes darf der
Mutterboden des Urgelandes nicht liberschiittet werden, sondern ist zuvor ab-
zuschieben. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Fir Auffiillungen ist
ausschlieRlich unbelastetes Bodenmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Durch BaumaBnahmen verdichtete, nicht liberbaute Boden sind nach Beendigung
der BaumaBnahmen durch geeignete MaRnahmen in der gesamten, verdichteten
Tiefe zu lockern.

Bei der Neuanlage von bewachsenen Freiflachen ist eine Oberbodendicke von
mindestens 25 cm sicherzustellen, soweit die maBgebenden Anschlusshohen der
Gebaude sowie der angrenzenden StralRen- und Weggradienten dies zulassen.

1.8.2 Wasserdurchlassige Materialien

Nicht iiberdachte Pkw-Stellplatze (mit Ausnahme der Fahrgassen), notbefahrbare
Wege (z.B. Feuerwehrumfahrung) und andere Flachen, auf denen weitgehend
unbelastetes Niederschlagswasser anfallt, sowie ausschlieBlich fiir nicht wasser-
gefahrdende Stoffe bestimmte Lagerflachen sind auf einem wasserdurchlassigen
Aufbau in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 8

Das Niederschlagswasser des Baugrundstiicks ist auf dem Grundstiick selbst zu
verdunsten oder iiber Mulden durch eine mindestens 30 cm starke, bewachsene
Oberbodenschicht zu versickern, im Mindesten soweit der mittlere Abflussbeiwert
aller Grundstiicksflachen mehr als 0,35 betragt. Begriinte Dachflachen mit einer
Substratstarke > 15 cm konnen auch direkt z.B. iber Rigolen in den Untergrund
versickert werden. Im Ubrigen ist eine direkte Versickerung in den Untergrund
(z.B. Uiber Sickerschachte) nicht zuldssig.

1.8.3 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen aus unbeschichteten Eindeckungen aus Kupfer, Blei oder Zink oder
Materialien mit entsprechenden Legierungen sind unzulassig ausgenommen der
Regenfallrohre und -rinnen sowie Befestigungsmittel.

1.8.4 MaBnahmen fiir Insekten, Fledermause und Vogel

Die nachtliche Beleuchtung der StraRen und Wege sowie die grundstiicksbezoge-
ne Beleuchtung mussen fiir Insekten und Fledermause schonend und vertraglich
sein. Hierzu sind Leuchten mit insektenschonender Bauweise sowie mit Abschir-
mung nach oben und mit beschrankter Abstrahlrichtung nach unten auszuwah-
len, deren Lichtstrahlung gezielt auf den Weg- bzw. auf den Fahrbahnbereich
gerichteten sind. Bei Lichtwerbeanlagen muss deren Beleuchtung auf die Wer-
beanlage selbst ausgerichtet werden. Fiir die Bestlickung der AuBenbeleuchtung
sind dabei LED-Leuchten mit Farbtemperatur < 3000°K mit einem geringen
UV-Anteil oder insektenfreundlichere Leuchtmittel zu verwenden. Empfohlen
werden Bewegungsmelder und eine insektendichte Einhausung der Beleuchtung.

GroRformatige Fensterflachen in der Summe uber 4 m? und vertikal montierte
Glasflachen als Briistungen oder Schallschutz sind gegen Vogelschlag zu sichern.
Hierfiir sind auf die Glasflachen geeignete, fachlich gepriifte Rasterfolien an-
zubringen oder bedruckte Glaser mit speziellen Oberflachenbeschichtungen zu
verwenden, die eine Reduzierung der Transparenz um mind. 40 % bewirken.

Je angefangene 500 m? Baugrundstucksflache ist mindestens eine Nisthilfe fur
einheimische Vogel, fiir einheimische Insekten oder fiir einheimische Fledermau-
se fachgerecht anzubringen, aber mindestens eine je Grundstiick.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1.8.5 Abbruch- und BaumaRnahmen, Geholzrodungen

Bei der Durchfiihrung von Erd- oder Bauarbeiten sind die zu erhaltenden Geholze
inklusive ihrer Wurzelbereich fachgerecht zu schiitzen (z.B. durch Baumschutz-
malknahmen am Stamm und die Vermeidung von Anschittungen oder langer
andauernder Uberdeckung von Baumstammen, Wurzelbereichen und Strauchern).

Die Baufeldfreimachung sowie erforderliche Geholzrodungen oder Fallungen sind
ausschlieBlich auf den Zeitraum von Oktober bis Februar (Wintermonate) zu
beschranken.

1.8.6 Bepflanzungen
= Private Griinflache “sE” (straBenbegleitende Eingriinung)

Die zeichnerisch festgesetzte private Griinflache ist als Versickerungsflache und
Fettwiese mittlerer Standorte auszubilden ausgenommen der Zufahrten und
Zuwegungen bis zu einer Gesamtbreite von 6,0 m an den Grundstiicksein- und
Ausfahrten. Sie ist mit gebietsheimischem Saatgut (Ursprungsgebiet 11 - Siid-
westdeutsches Bergland, Produktionsraum 7 - Suddeutsches Berg- und Hiigel-
land) anzusden und mit mindestens einem Baum I. oder Il. Ordnung je 10 m Lange
zu bepflanzen.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen Baumstandorte
sind verbindlich; Abweichungen bis max. 1,0 m sind moglich, wenn Zu- und Ab-
fahrten oder Leitungstrassen dies erfordern. Die Anzahl ist jedoch bindend.

Fur die Baumpflanzungen sind standortgerechte Baume aus der Pflanzliste Laub-
baume zu wahlen.

= Baugrundstiicke

Auf den Baugrundstiicken ist bei Neubebauung oder Ersatz von Hauptgebauden
je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum I. oder II.
Ordnung anzupflanzen oder zu erhalten. Mindestens 10% der nicht uberbaubaren
Grundstucksflachen sind mit Baumen und Strauchern aus den Pflanzlisten zu
bepflanzen. Die festgesetzten anzupflanzenden Baume auf dem Baugrundstiick
werden darauf angerechnet.

Bei ebenerdigen Stellplatzreihen ist mindestens alle 5 Stellplatze ein Laubbaum
l. oder Il. Ordnung anzupflanzen.
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» Pflanzbindungsflache "PFB” (riickseitiger Geholzerhalt)

Die in der Pflanzbindungsflache "PFB” bestehenden Baume und Straucher sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Dies gilt insbesondere fiir die zeichnerisch
zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume. Abgangige Baume und Straucher sind in
der Flache durch Neupflanzungen in gleicher Zahl zu ersetzen.

» Pflanzgebotsflache "PFG 1" (n6rdliche Eingriinung)

Die Pflanzgebotsflache mit der Zweckbestimmung “nordliche Eingriinung” ist als
unversiegelte, standortgerechte Vegetationsflache anzulegen.

» Pflanzgebotsflache "PFG 2" (gliedernde Eingriinung)

In der Pflanzgebotsflache "PFG 2" ist jeweils mindestens alle 12 m und im Mittel
mindestens alle 10 m ein Laubbaum I. oder Il. Ordnung anzupflanzen. Sie ist als
extensive Vegetationsflache anzulegen. Die Anlage von Mulden zur Regenwasser-
versickerung oder -ableitung ist dabei zulassig.

» Pflanzgebotsflache "PFG 3" (Flache mit Bewuchs)

Die Pflanzgebotsflache "PFG 3™ ist gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Die
Anlage von Mulden zur Regenwasserversickerung oder -ableitung ist dabei zulassig.

» Dachbegrinung

Die Dachflachen mit einer Dachneigung von 0° bis 7° sind ab 10 m? Dachflache
fachgerecht und dauerhaft intensiv oder extensiv zu begriinen.

Die Mindestsubstratstarke muss 10 cm und bei Tiefgaragen 60 cm betragen. Bei
einer anschlieBenden Versickerung darf nur giitegesichertes bzw. unbelastetes
Dachbegriinungssubstrat ohne Schlackeanteile verwendet werden. Ein Wasser-
speichervermogen des Griindachs von mind. 30 |/m? ist zu gewahrleisten oder
der Abflussbeiwert von 0,35 (Nachweis des Herstellers der Dachbegriinung) ist
einzuhalten.

Mindestvorgabe ist ein Zielbestand mit einem krauterreichen, trockenheitsver-
traglichen Bewuchs aus Arten der Fels- und Schuttfluren, der Halbtrockenrasen
oder der warmen Saumgesellschaften. Fur die gemal der Pflanzliste Dachbegrii-
nung.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen M

Fiir bestehende Dacher gilt die Verpflichtung zur Dachbegriinung ausnahmsweise
nur bei der (vollstandigen oder teilweisen) Dacherneuerung und soweit das Trag-
werk das Aufbringen einer fachgerechten Dachbegriinung zuldsst (ein entspre-
chender statischer Nachweis ist im Rahmen eines Antrags auf Ausnahme von der
Dachbegriinungsverpflichtung vorzulegen).

Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen sind untergeordnete
Dachaufbauten auf maximal 10% der Dachflache, Dachfensterflachen, Solar-
anlagen ohne Aufstanderung, zum Aufenthalt bestimmte Dachterrassen und
untergeordnete Vordacher am Gebaude, soweit der Griindachanteil aller Dachfla-
chen des Gebaudes mindestens 80% betragt.

1.8.7 Allgemeine Vorgaben fiir Bepflanzungen

Die Bepflanzungen sind fachgerecht gemaR dem aktuellen Stand der Vegetations-
technik zu pflanzen, zu pflegen, bei Trockenheit zu bewassern und zu erhalten
sowie bei Abgang zu ersetzen. Die festgesetzten Pflanzgebote sind in den Bau-
vorlagen nachzuweisen und innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der bauli-
chen Anlagen umzusetzen. Erfolgte festgesetzte Anpflanzungen unterliegen der
Bindung gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Die Anlage von Stein- und Schotterflachen anstatt der Begriinungen ist nicht
zulassig.

Die anzupflanzenden Geholze sind jeweils aus der Pflanzliste Laubbaume bzw.
der Pflanzliste Straucher zu wahlen. Nadelgeholze sind von der Verwendung fiir
die festgesetzten Geholze ausgeschlossen.

Die Standorte der zu pflanzenden Baume miissen im Kronenbereich eine un-
versiegelte, begriinte, mindestens 6 m? groRe Baumscheibe und einen minde-
stens 1,5 m tiefen Durchwurzelungsbereich mit mindestens 12 m3 Substrat/
Pflanzerde besitzen. Die Baumscheibe und der Wurzelraum der Baume sind
wasser- und luftdurchlassig herzustellen.

1.8.8 Pflanzlisten
= Pflanzliste Laubbaume
PflanzgroRe: Stammumfang (StU) mind. 18-20 cm;

Gebietsheimische Baumarten des Vorkommensgebiet 5.1 - Siiddeutsches Hiigel-
und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken:
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 12

» 1.Ordnung

Spitzahorn (Acer platanoides), Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quer-
cus robur), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Winter-Linde (Tilia cordata).

» Il. Ordnung

Feld-Ahorn (Acer campestre), Felsen-Ahorn (Acer monspessulanum), Hainbuche
(Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Grauerle (Alnus x spaethii),
Wild-Apfel (Malus sylvestris).

= Pflanzliste Straucher
PflanzgroRe: mind. 60-100 cm, vstr;

Gebietsheimische Straicher des Vorkommensgebiet 5.1 - Stiddeutsches Hiigel-
und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken:

Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Haselnuss (Corylus avellana), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare),
Gewohnl Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Hundsrose (Rosa canina), Ein-
griffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Zweigriffeliger WeiBdorn (Crataegus
laevigata), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana).

= Pflanzliste Dachbegriinung
» Krauter

Berg-Lauch (Allium senescens), Gemeiner Wundklee (Anthyllis vulneraria), Rund-
blattrige Glockenblume (Campanula rotundifolia), Karthausernelke (Dianthus car-
thusianum), Natternkopf (Echium vulgare), Zypressen-Wolfsmilch (Euphorbia
cyparissias), Gemeines Sonnenrdschen (Helianthemum nummularium), Kleines
Habichtskraut (Hieracium pilosella), Hornklee (Lotus corniculatus), Felsennelke
(Petrorhagia saxifraga), Scharfer Mauerpfeffer (Sedum acre), WeiRer Mauerpfeffer
(Sedum album), Feld-Thymian (Thymus pulegioides), Sand-Thymian (Thymus
serpyllum).

» Graser

Zittergras (Briza media), Dach-Trespe (Bromus tectorum), Schafschwingel (Festu-
ca ovina), Schillergras (Koeleria glauca), Zwiebel-Rispengras (Poa bulbosa),
Flaches Rispengras (Poa compressa).
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Ortliche Bauvorschriften

Teill A-2

Gemeinde Pfinztal - Bebauungsplan “Sonnenberg-Salbusch Mitte” o
Fassung zur friihzeitigen Beteiligung MODUS CONSULT g

Karlsruhe 08.10.20 Pfinztal - BPlan_ lbusch - Mitte_f wpd




Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 14

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden-
Wiirttemberg (§ 74 LBO)

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO)
2.1.1 Fassadengestaltung

Verflussiger, Klima- und Liftungsgerate und Warmetauscher sind einzuhausen,
einzugriinen oder mit einer Schallschutzhaube zu versehen.

2.1.2 Dachgestaltung

Zulassig sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit Dachneigungen von
0° bis 7°.

Die Dacher der Gebaude (inkl. Garagen, Carports sowie Nebenanlagen in Form
von Gebduden) sind ab 20 m? Dachflache der Gesamtflache der Nebenanlagen
und Garagen/Carports fachgerecht und dauerhaft als Griindacher mit extensiver
oder intensiver Dachbegriinung auszubilden.

Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen sind die Dacher unter-
geordneter technischer Dachaufbauten sowie sonstige max. 20 m?2 groRe Dachfla-
chen auf insgesamt maximal 10% der Dachflache sowie Dachfensterflachen,
Solardacher und Solaranlagen ohne Aufstanderung, zum Aufenthalt bestimmte
Dachterrassen und untergeordnete Vordacher am Gebaude. Dabei muss nach
Abzug der Flachen von Dachfenstern, Solardachern, Dachflachen mit Solaranla-
gen ohne Aufstanderung sowie Dachterrassen der Griindachanteil aller Dachfla-
chen des Gebaudes mindestens 80% betragen. Fiir bestehende Dacher gilt die
Verpflichtung zur Dachbegriinung ausnahmsweise nur bei der (vollstandigen oder
teilweisen) Dacherneuerung und soweit das Tragwerk das Aufbringen einer
fachgerechten Dachbegriinung zuldsst (ein entsprechender statischer Nachweis
ist im Rahmen eines Antrags auf Ausnahme von der Dachbegriinungsverpflich-
tung vorzulegen).

Mindestens 80% der Dachflache sind von Dachaufbauten (inkl. Kamine u.a.) und
-einschnitten freizuhalten gemaR den folgenden Vorgaben:

» GesamtgrofRRe mindestens 100 m?2 oder 50% der Dachflache,
» untergliedert in 1 - 3 rechteckige, ungestorte Teilflachen, und
» EinzelgroRe mindestens 1/3 der vorgeschriebenen GesamtgroRe.

Der Abstand der technischen Dachaufbauten und der Anlagen zur Erzeugung
regenerativer Energie zur AuRenwand muss bei Dachern bis 10° Dachneigung
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mindestens deren Hohe (inkl. Konstruktionshohe) aufweisen. Solardacher und
Solaranlagen ohne Aufstanderung sind hiervon ausgenommen.

Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen sind Dachfensterfla-
chen, Solardacher und untergeordnete Vordacher am Gebaude.

2.1.3 Allgemeine Vorgaben zur Materialitat und Farbigkeit

Bei der Gestaltung der Fassaden und Dacher sind keine reinen Primar- und
Sekundarfarben, keine Neon- oder glanzenden Farben, sondern nur gebrochene
Farbtone zulassig. Ausgenommen hiervon sind Farbflachen von Firmenlogo und
der Firmenname. Blendende Materialien, ausgenommen Glas (inkl. Glas an Solar-
anlagen), sind unzulassig.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Es sind nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Fassade zulassig. Sie diirfen die Wandhohe nicht
uberragen und nicht in Staffelgeschossen liegen. Ihre GroRe ist auf maximal 4 m?
je Hauptgebaude begrenzt.

Auskragende Werbeanlagen sind dabei nur als vertikal angeordnete Flachen mit
einer maximalen Lange von 2,5 m und einer maximal Flache von 1 m? zulassig.

Dariiber hinaus ist ein maximal 3 m hohen Hinweisschild mit einer FlachengroRe
von maximal 2 m2 am Ein- und Ausfahrtsbereich von Betrieben an der Statte der
Leistung zulassig.

Werbepylone, Fahnenmasten, bewegte, Wechsel- und Lichtwerbeanlagen sowie
Skybeamer (Lichtwerbung am Himmel) sind unzulassig.

2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir bewegliche Abfall-
behilter, Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Platze fuir Abfallsammelbehalter sind, sofern sie von offentlichen Verkehrsflachen
einsehbar sind, einzuhausen oder einzugriinen.

Stabgitterzaune durfen nicht mit Kunststoffbahnen optisch "aufgewertet" werden.

Einfriedungen sind ausschlieBlich als offene Zaunanlagen bzw. Einfriedungen in
Form von Draht- (weitmaschig) oder Holzzaunen - auch mit Berankung - sowie
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Hecken aus gebietsheimischen Straucharten zulassig. Stabgitterzaune mit Stein-
verfiillungen (Gabionenwande) sind als Einfriedung unzuldssig. Stabgitterzaune
durfen nicht mit Kunststoffbahnen versehen werden.

Lebende Einfriedungen (Hecken) sind bis zu einer max. Hohe von 1,80 m zulassig;
vorzugsweise sind standortheimische Straucharten der Pflanzenliste zu verwen-
den - Nadelgeholze sind unzulassig. Tote Einfriedungen mussen zur Durchlassig-
keit von Kleintieren einen Mindestabstand von 10 cm zum Boden aufweisen.

Das Gelande der Baugrundstiicke muss eben an die offentliche Flache im Gel-
tungsbereich anschlieRen. Uber 1,0 m hohe Geldndekanten sind abzubdschen
oder zu terrassieren, Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig und
als Bruchsteinmauern aus ortlichen Natursteinquadern herzustellen; Betonform-
steine 0.a. sind nicht zulassig. Stitzmauern sind in der Bauvorlage darzustellen.

2.4 Antennen und Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 2 Nr. 4 und 5 LBO)

AuBenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) sind nur auf Dachern der
Gebaude zulassig. Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

2.5 Versickerungsanlagen (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Die offentliche Griinflache ist zu mindestens 50% als langliche Mulde mit einer
mind. 30 cm starken, bewachsenen Oberbodenschicht zur Versickerung von
Niederschlagswasser anzulegen.

Auf dem Grundstiick ist eine Zisterne zur Sammlung von unverschmutztem Nie-
derschlagswasser fiir die Regenwassernutzung (z.B. Gartenbewasserung) mit
einem Volumen von mindestens 5 m3 anzulegen.

2.6 Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich nach den Vorgaben der LBO
in Verbindung mit der VwV Stellplatze in der jeweils gultigen Fassung.
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Planfestsetzungen
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Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften und Regeln

Auffiillung der Grundstiicke/Erdaushub

GemaR & 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18 915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Die
DIN 18 300 "Erdarbeiten" ist zu berlicksichtigen.

Bei Aufflillungen im Rahmen der Baumalnahmen sind die "Vorlaufigen Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial" und die "Handlungshilfe fir die
Verwertung von Gleisschotter in Baden-Wurttemberg" zu berlicksichtigen. Es
dirfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz und
Altlastenverordnung (BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Boden bzw. den Vorga-
ben der Verwaltungsvorschrift fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial (VvwV Boden) entsprechen.

Auffullungen sind nur mit unbelastetem Bodenmaterial zulassig bzw. unter
vollversiegelten Flachen mit Bodenmaterial bis Z 1.1 entsprechend den gesetzli-
chen Vorgaben. Im Bereich von Versickerungstrichtern sowie in hydraulischer
FlieBrichtung ist nur unbelastetes Bodenmaterial (Z 0) zulassig.

Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist
rechtzeitig, vorab durch die Untere Bodenschutzbehorde und ggf. die Untere
Wasserschutzbehorde zu priifen. Die bautechnische Eignung des Materials ist
durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

Fiir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz)
beim LGRB.

Sollten diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung nicht mehr giiltig
sein, so sind die zu dem Zeitpunkt gultigen vergleichbaren Regelwerke zu beachten.

Archaologische Funde

Archaologische Funde und Befunde miissen gemaR den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes unverziiglich gemeldet werden. Die Fundstelle ist bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand

zu halten, sofern nicht die zustandige Denkmalschutzbehorde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten nach & 27 DSchG wird hingewiesen. Ausfuhrende Firmen sind auf die
Meldepflicht von Bodenfunden hinzuweisen (§ 20 i.V.m. § 27 DschG).
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Abwasser

Verschmutztes Wasser darf nicht in den Untergrund gelangen, sondern ist zum
Schutz der Trinkwasserversorgung zurlickzuhalten, vorzuklaren oder ordnungs-
gemal der Kanalisation zuzufiihren.

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen
sind die Vorschriften des Bundes (WHG) und des Landes Baden-Wiirttemberg (WG
und AwSV) in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten. Bei derartigen Anlagen ist
die Zustimmung der unteren Wasserbehorde / Immissionsschutzbehdrde ein-
zuholen. Gleiches gilt bei der Aufstellung oder Einbau und beim Betrieb von
Anlagen zur Lagerung und zum Befullen von Heizol, sofern Heizol als Brennstoff
verwendet werden soll.

Niederschlagswasser

GemaR & 55 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt liber die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Dies kann beispielsweise auch auf gewerblichen Grund-
stlicken fiir das unbelastete Niederschlagswasser von Dachflachen und
PKW-Abstellflachen gelten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird in der Regel schadlos beseitigt, wenn
es flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm machtigen bewachsenen
Boden in das Grundwasser versickert wird. Es sollte im Vorfeld gepriift sein, ob
ein ausreichend grofRer Grundwasserflurabstand fiir die Versickerung gewahr-
leistet ist.

Nach § 2 der Verordnung des Umweltministeriums liber die dezentrale Beseiti-
gung von Niederschlagswasser ist die Versickerung von Wasser von Dachflachen
in Gewerbegebieten sowie befestigten Grundstiicksflachen von gewerblich ge-
nutzten Flachen keine erlaubnisfreie Beseitigung. Fiir eine dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser ist vom Bauherrn eine wasserrechtliche Genehmigung
bzw. Erlaubnis erforderlich.

Die Moglichkeiten der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser sind
vom Bauherrn nachzuweisen bzw. werden im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens gepruft. Im Rahmen der Baugenehmigung und des Kenntnisgabe-
verfahrens ist der Nachweis der ordnungsgemaRen Niederschlagswasserentwas-
serung in Form eines geeigneten Entwasserungskonzeptes vorzulegen. Versicke-
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rungsanlagen sind dabei mit einem mindestens fiinfjahrigen Niederschlagser-
eignis nachzuweisen.

Gewasserrandstreifen

Der Graben im Osten des Plangebiets wird gemaR Planauskunft der LUBW im
Gewassernetz - FlieRgewasser dargestellt (Gewdsser-ID: 10515, Gewasserkennzahl
(GKZ): 2376916000000, Gewassername: NN-RU1, Gewasser-ID-Vorfluter: 14.613,
Zugriff am 24.10.2019).

Bei oberirdischer Fihrung ist ab Oberkante Boschung ein fir die zustandige
Behorde zuganglich zu haltender 5 m breiter Gewasserrandstreifen mit Restrik-
tionen fiir baulichen Anlagen und Bepflanzungen gemal § 38 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) i. V. m. § 29 Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg zu beachten.

Landschaftsschutzgebiet und Biotope

Das Plangebiet wird nordostlich durch das Landschaftsschutzgebiet "Pfinzgau”
begrenzt. Nordostlich zum Teil innerhalb des Geltungsbereichs liegt ein Offen-
landbiotop “GroRseggenbestand nordlich Berghausen™ Biotop-Nr. 169172153142,
(Karte zu Schutzgebieten der LUBW, Zugriff 24.10.2019).

Bepflanzungen

Fachgerecht werden Bepflanzungen gemaf DIN 18916 und DIN 18917 durchgefiihrt
bzw. gemaR DIN 18919 gepflegt. Zum Schutz bestehender Baume, die erhalten
bleiben, wird auf DIN 18 920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen™ hingewiesen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden.
Nach & 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir alle Bauvorhaben und Abbruch-
maBnahmen im Plangebiet unabhangig davon, ob die Vorhaben baugenehmi-
gungspflichtig sind oder nicht. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und
Strafvorschriften des §§ 69 ff BNatSchG.

Gemeinde Pfinztal - Bebauungsplan “Sonnenberg-Salbusch Mitte” o
Fassung zur friihzeitigen Beteiligung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 08.10.20 Pfinztal - BPlan_ Lbusch - Mitte_fri wpd




Teil A - 4: Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen 22

Erganzend wird auf die Ergebnisse und Vorgaben des Fachbeitrags Artenschutz
verwiesen.

Energie und Klimaschutz

Neben der Optimierung des Energieverbrauchs (z.B. durch kompakte Baukorper,
gute Warmedammung) werden fiir die Energiegewinnung emissionsarme Anlagen
flir regenerative Energien oder Anlagen mit Warmeriuckgewinnung oder
Kraft-Warme-Kopplung empfohlen. Dartiber hinaus besteht haufig eine hohes
Einsparpotenzial bei Kiihlung, Belichtung und Beliiftung.

Bzgl. des Ausstol3es von CO, (und weiterer Luftschadstoffe) der verschiedenen
Energietrager wird auf die Veroffentlichung des Umweltbundesamtes "Emissions-
bilanz erneuerbarer Energietrager" (2018, https://www.umweltbundesamt.de/
publikationen/emissionsbilanz-erneuerbarer-energietraeger), CO2-Aquivalente
in den Tabellen des Kapitels 4, hingewiesen. Falls Elektro-Warmepumpen zur
Warmeerzeugung gewahlt werden, sollte im Sinne einer deutlichen CO2-Ein-
sparung der Strom moglichst aus regenerativen Quellen stammen und larmredu-
ziert ausgefiihrt werden.

Im Sinne des Klimaschutzes, des sparsamen Umgangs mit Flachen und einer
wirtschaftlichen Stromerzeugung wird zudem auf die Studie des Fraun-
hofer-Instituts fiir Solare Energiesysteme ISE von Marz 2018 “Stromgestehungs-
kosten Erneuerbare Energien”, https:/ /www.ise.fraunhofer.de/content/dam/ise/de/
documents/publications/studies/DE2018_ISE_Studie_Stromgestehungskosten
_Erneuerbare_Energien.pdf) hingewiesen. Die Studie u.a. fiihrt aus, dass PV-Dach-
anlagen bis 1.000 kWp “heute in Siddeutschland Strom bereits zu Gestehungs-
kosten zwischen ca. 4,95 € und 6,18€ Cent/kWh produzieren” konnen. Die Priifung
des Kostenoptimierungspotenzials wird empfohlen.

Gemeinde Pfinztal - Bebauungsplan “Sonnenberg-Salbusch Mitte” o
Fassung zur friihzeitigen Beteiligung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 08.10.20 Pfinztal - BPlan_ Lbusch - Mitte_fri wpd




Teil B: Begriindung 23

eil B
egrundung

-
B

Gemeinde Pfinztal - Bebauungsplan “Sonnenberg-Salbusch Mitte”
Fassung zur friihzeitigen Beteiligung

Karlsruhe 08.10.20 Pfinztal - BPlan_ busch - Mitte_frii wpd

MODUS CONSULT B




Teil B - 2: Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften 24
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Umweltbericht
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Kenndaten der Planung
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Kenndaten der Planung

Flachenverteilung m?
Urbanes Gebiet 6.820
Offentliche Griinflache 405
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 145
Gesamt 7.370
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Ubersichtsplan Geltungsbereich
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Fachbeitrag Klima
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Fachbeitrag Artenschutz
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