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Sitzung des Gemeinderates
Termin: Dienstag, 28.06.2022, 18:00 Uhr

Ort, Raum: Selmnitzsaal (Europaplatz),
Karlsruher Stral3e 84, 76327 Pfinztal (Berghausen)

Tagesordnunq

Offentlicher Teil

1. Fragen, Anregungen und Vorschlage der Einwohnerinnen und
Einwohner

2. Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Soéllinger Stral3e 52", OT BV/037/2022
Kleinsteinbach
- Vorstellung der Planung
- Aufstellungsbeschluss
- Beratung und Beschlussfassung

3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Griner Wohnen in der BV/814/2021/3
WesebachstralRe", OT Sdllingen
- Vorstellung der Planunterlagen zur friihzeitigen Beteiligung
- Anderung der Verfahrensart
- Beratung und Beschlussfassung

4, Nach- und Weiternutzungskonzeption Schnellermiihle, OT BV/036/2022
Berghausen
- Weiteres Vorgehen
- Einleitung nachster Schritte
- Beratung und Beschlussfassung

5.  Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Modernes Wohnen in der BV/031/2022
Seltenbachstralle, 1. Anderung", OT Berghausen
- Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und
Satzungsbeschluss
- Beratung und Beschlussfassung

6. Fassadensanierung GS Kleinsteinbach BV/018/2022
- Sanierung Klinkerfassade, Betonfassadenbereiche
- Auftragsvergabe
- Beratung und Entscheidung

7. Mitteilungen der Birgermeisterin

8. Mitteilungen und Anfragen aus dem Gremium

9. Fragen, Anregungen und Vorschlage der Einwohnerinnen und
Einwohner
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/037/2022

Tagesordnungspunkt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Soéllinger Stral3e 52", OT
Kleinsteinbach

- Vorstellung der Planung

- Aufstellungsbeschluss

- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Fachbereich 4 - Umwelt und Datum: 14.06.2022
Stadtentwicklung

Bearbeiter: Schmid AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Gemeinderat 28.06.2022 offentlich

Beschlussvorschlag: | 1. FiUr denim Vorentwurf dargestellten Bereich wird nach

§ 12 BauGB i.V.m. 8§ 2 Abs. 1 BauGB der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ,,Sollinger StraBe 52 mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan aufgestellt.

2. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»S0llinger StraBe 52“ erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-

lung)

Pflichtaufgabe X Freiwillige Aufgabe []

Ziel der Verwaltung:
Schaffung von Planungsrecht als Grundlage fiir die Realisierung der Seniorenwohnanlage

Finanziellen Auswirkungen der MalRnahme:

Produktgruppe/Name 51.10
Ordentlicher Ertrag (gesamt) -- €
Ordentlicher Aufwand (gesamt) | ---€

Personelle Auswirkungen:
Bindung Zeitanteile geh. Dienst
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Sachverhalt:

In einem gemeinsamen Projekt der Diakoniestation Pfinztal, dem Architekturbiro Elsasser
und der VR Bank Enz Plus soll eine Seniorenwohnanlage in der Séllinger Straf3e in Klein-
steinbach entstehen.

Das Projekt soll ein Seniorenwohnen und eine Seniorenpflege, verbunden mit einem pflege-
rischen Stutzpunkt der Okumenischen Diakoniestation Pfinztal in Kleinsteinbach ermagli-
chen. Vorgesehen sind dabei:

- 24 seniorengerechte Wohnungen mit Gemeinschafts- / Begegnungsraum

- ausreichende Parkmdglichkeiten durch Tiefgaragenstellplatze und weitere Pkw-
Stellplatze im Freien

- Raumlichkeiten fir 12 Platze der Tagespflege der 6kumenischen Diakoniestation
Pfinztal

- Weitere Raumlichkeiten flr den pflegerischen Stitzpunkt der 6kumenischen Diako-
niestation Pfinztal, sowie flr die Umsetzung der Quartiersarbeit fur altere Menschen

Das geplante Grundstiick fur die Errichtung des geplanten Neubaus stellt eine unbebaute
Flache im Bereich des Ortsausgangs von Kleinsteinbach in Richtung Séllingen dar. Das
Grundstuck befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich. Eine Bebauung ist
somit derzeit nur nach den Vorschriften des § 34 BauGB moglich. Um eine planungsrechtli-
che Grundlage fiir die Errichtung der Seniorenwohnanlage zu schaffen, soll ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Aufstellung soll im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) erfolgen. Die Voraussetzungen
fur die Anwendung dieser Verfahrensart mit verschiedenen Verfahrenserleichterungen sind
gegeben.

Der Vorhabentrager ist bereit, fiir das Bauvorhaben und die erforderlichen ErschlieRungs-
mafinahmen einen mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf
eigene Kosten auszuarbeiten. Des Weiteren wird zwischen dem Vorhabentréager und der
Gemeinde ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Regelungsinhalte sollen dabei unter ande-
rem die Realisierung des Bauvorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie die Tragung
der Planungs- und ErschlieRungskosten sein.

Eine detaillierte Vorstellung des Projekts durch die Projektbeteiligten wird in der Sitzung statt-
finden.
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilung:
Das Projekt steht den verfolgten Zielen aus Pfinztal 2035 / der Klimaoffensive nicht
(hemmend) entgegen

Bewertung

Ziele:

Pfinztal... 5 Bemerkung

dernd
Kein
Beitrag

...macht mobil

...ist aktiv

...schafft Raum

...bildet und betreut Ziel D.3 )
Ausbau des Betreuungsangebots fir

Senioren

...verbindet

...bietet Service

...versorgt sich

...ist stolz auf Nachhaltigkeit

Querschnittsziele

Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive

Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbau/ alternative
Finanzierungsmodelle

Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte

Anlagen:
Bebauungsplanentwurf
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N+TG
GH

max.
0’8 167.5

FD

'WBF

501/1

Berechnung GRZ:

MGF = 2137 m?

GRZ=08

=>GRZ (max.)= 2137 m*x 0,8 = 1710 m?
Hauptanlage = 1043 m?

Befestigte Flachen = 784 m?

=> GRZ (ist) = 1710 m?/ 1827 m*= 0,94
F Griindach = 627 m?

Entwurf

(§ 9 BauGB und BauNVO)

Zeichenerklarung

A Pl iche F

Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Betreutes Wohnen mit Tagespflege /
Sozialen Zwecken di Gebaude und Einri

o

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Grundflachenzahl (§ 19 (1) BauNVO)

|||+TG Zahl der Voligeschosse (§ 16 (3) 2 BauNVO)

OK maximale Hohe der baulichen Anlage

B8 ,
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

Baugrenze (§ 23 (1) BauNVO)

I8

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB
StraRenverkehrsflachen
Gehwegflache

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB)

I

Trafostation

°

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Erhaltung / Anpflanzung von Baumen und Biischen private Flache
Private Griinflache / Verkehrsgriin

I

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

Geh- Fahr- Leitungsrecht

Bereich ohne Einfahrt

([

Einfahrtsbereich

Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

Einfahrt TG und Andienung / Héhenbezugspunkt

Immissionsschutz

Private i und

Bebauung mit Griindach

1Ll

B.Fu der

Artder baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Bauweise Dachform

_____ M 1:500

Gemeinde: Pfinztal
Gemarkung: Kleinsteinbach

Entwurf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Sollinger Stralke 52"

MaRstab BlattgroRe Plan Nr. Satzungs Nr. e Bt
Bemstainstratie 8
1:500 DIN A3 76275 Ettingen
Koot ——
Bearbeitet Katasterstand Planungsstand Rechtskraft SVW

SVW Weimer | Dez 2021 04.06.2022

Ingenieurbiiro
fur Bauleitplanung

11
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/814/2021/3

Tagesordnungspunkt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Griner Wohnen in der
Wesebachstraf3e", OT Sdollingen

- Vorstellung der Planunterlagen zur friihzeitigen Beteiligung
- Anderung der Verfahrensart

- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Fachbereich 4 - Umwelt und Datum: 13.06.2022
Stadtentwicklung

Bearbeiter: Schmid AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Technik- und Umweltausschuss 06.07.2021 nicht offentlich

Gemeinderat 27.07.2021 offentlich

Gemeinderat 07.12.2021 nicht 6ffentlich

Gemeinderat 22.02.2022 offentlich

Gemeinderat 28.06.2022 offentlich

Beschlussvorschlag: 1. Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,Griiner Wohnen in der Wesebach-
straBe” wird auf das beschleunigte Verfahren nach

§ 13a BauGB umgestelit.

2. Die Entwurfsplane werden als Grundlage fur die Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB anerkannt.

Pflichtaufgabe X Freiwillige Aufgabe []

Ziel der Verwaltung:

Schaffung von stadtebaulich qualitativ hochwertigem Wohnraum unter Berticksichtigung der
Zielsetzungen der Grundsatzbeschlusse ,GEK Pfinztal 2035“ und ,Klimaoffensive® (Modell-
projekt)

Finanziellen Auswirkungen der MaRhahme:

Produktgruppe/Name 51.10
Ordentlicher Ertrag (gesamt) --- €
Ordentlicher Aufwand (gesamt) | ---€

Personelle Auswirkungen:
Bindung Zeitanteile SG Stadtentwicklung

13
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Sachverhalt:
Der Gemeinderat der Gemeinde Pfinztal hat nach mehreren Vorberatungen am 22.02.2022 die

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gruner Wohnen in der WesebachstralRe
beschlossen. Auf BV/814/2021/2 wird an dieser Stelle verwiesen.

Im Aufstellungsbeschluss war die Verfahrensart nicht konkretisiert worden, weshalb die Aufstel-
lung im férmlichen Verfahren mit Erstellung eines Umweltberichts erfolgen musste. Da die Vo-
raussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) gegeben sind und dies in vergleichbaren Fallen ebenso gehandhabt
wird, soll nun ein entsprechender Wechsel der Verfahrensart erfolgen. Eine detaillierte Begriin-
dung der Zulassigkeit findet sich in der Anlage 3 ,Begriindung“ unter Punkt 5.

Der nachste Verfahrensschritt ist nun die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
horden und Trager offentlicher Belange nach 8 3 Abs.1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB. Die Durchfih-
rung dieser Beteiligungen wurde bereits mit dem Aufstellungsbeschluss beschlossen. Nun wur-
den vom Planungsbiro Entwurfsplane fur die frihzeitige Beteiligung erarbeitet. Eine detaillierte
Vorstellung durch die Projektbeteiligten wird in der Sitzung stattfinden.

14
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

DE PFI
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Gesamtbeurteilung:

Ein Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Baurecht flir das Modellprojekt ,Grii-
ner Wohnen in der Wesebachstral3e® steht den Zielen der Grundsatzbeschliisse ,GEK
Pfinztal 2035“ und ,Klimaoffensive“ nicht (hemmend) entgegen.

Bewertung
Ziele:
. .2| % Bemerkung
Pfinztal... 2s| 23
o o
...macht mobil Ziel A.4: _
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgarage
..ist aktiv
..schafft Raum Ziel C.1: _
Mafvolle und bedarfsgerechte Auswei-
sung von Wohnbau- und Gewerbeflachen
unter prioritérer Bericksichtigung vorhan-
dener Innenentwicklungspotentiale
..bildet und betreut
..verbindet Ziel E.4:
Bei entsprechender Umsetzung kann das
Vorhaben einen Beitrag zur optischen
Aufwertung/Gestaltung des OT Séllingen
leisten
..bietet Service ZielF.2: )
Aktive Einbeziehung der Birgerschaft
(hier: privater Investor) in kommunale
Planungs- und Entwicklungsprozesse
..versorgt sich
...ist stolz auf Nachhaltigkeit Zielbereich H: _
- Doppelte Innenentwicklung
- Beitrag zur Klimaneutralitat
Querschnittsziele
Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive
Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbau/ alternative
Finanzierungsmodelle
Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte
Anlagen:
1 Bebauungsplan_Textteil,
2 Bebauungsplan_zeichnerischer Teil
3 Begrundung
4 Artenschutzrechtliche Vorprifung
6V + E Plan
-3-

15
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MUHLINGHAUS I

GEMEINDE PFINZTAL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften

,Gruner Wohnen
INn der WesebachstralR3e*

Im Verfahren nach & 13a BauGB

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung

17



BP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe* Impressum

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvor-
schriften

,»Gruaner Wohnen

in der WesebachstralRe®

Projekt-Nr.
21100

Bearbeiter
Dipl.-Ing. D. Walter

Interne Prifung: PS, 18.05.2022

Datum
10.06.2022

MUHLINGHAUS I

Bresch Henne Miuhlinghaus
Planungsgesellschaft mbH

Biro Bruchsal
Heinrich-Hertz-Stralle 9
76646 Bruchsal

fon 07251-98198-0
fax 07251-98198-29

info@bhmp.de

www.bhmp.de

Geschaftsfuhrer

Dipl.-Ing. Jochen Bresch

Sitz der GmbH
Heinrich-Hertz-Straf3e 9
76646 Bruchsal

AG Mannheim HR B 703532

18


mailto:info@bhmp.de

BP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe* Bestandteile und Anlagen

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Bestandteile

Ll 01 Satzungen
= 02 Zeichnerischer Teil
= 03 Textlicher Teil mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen
B Ortlichen Bauvorschriften
C Hinweisen
D Pflanzliste
= 04 Begrindung
. 05 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Anlagen
= Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASVP)
= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
= Schalltechnisches Gutachten
Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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BP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe* Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

= Baugesetzbuch (BauGB) Fassung Einleitung des Verfahrens (aul3er bei Ausnahmen
von § 233 BauGB)

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) Fassung Start Offenlage

. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) Fassung Start Offenlage

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) Fassung Satzungsbeschluss

= Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) Fassung Start Offenlage

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100

20



GEMEINDE PFINZTAL
01 Satzungen

Zum

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Ortlichen Bauvorschriften

,Gruner Wohnen
INn der WesebachstralR3e*

Im Verfahren nach 8 13a BauGB

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung

MUHLINGHAUS I

21



BP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe* Satzungen

SATZUNGEN

Gemeinde Pfinztal

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

,Gruner Wohnen

in der Wesebachstral3e*

Satzungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Pfinztal hat am tt.mm.20jj

a) aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches — BauGB — Fassung Einleitung des Verfah-
rens

b) aufgrund von 8§ 74 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg —
LBO - Fassung Start Offenlage

¢) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg — GemO — Fas-
sung Satzungsbeschluss

= Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gruner Wohnen
in der Wesebachstrafl3e* sowie

= die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Griner
Wohnen
in der Wesebachstraf3e®

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100

22



BP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe* Satzungen

als Satzungen beschlossen.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist der zeichnerische Teil des Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften vom tt.mm.20j; maf3gebend. Er ist Bestandteil der
Satzungen.

§ 2 Bestandteile der Satzungen
Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften, bestehend aus:
1. dem Zeichnerischen Teil (02), Mal3stab 1:1.000, in der Fassung vom tt.mm.20jj,

2. dem Textteil (03) mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen (S. X-X),
B Ortlichen Bauvorschriften (S. X-X) und
C Hinweisen (S. X-X)
in der Fassung vom tt.mm.20jj.

Beigefiigt sind eine gemeinsame Begriindung (04) mit Umweltbericht (05, § 9 Abs. 8 BauGB)
in der Fassung vom tt.mm.20jj und Anlagen in der Fassung vom tt.mm.20jj.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 74 LBO ergangenen drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese besei-
tigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.

8 4 Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzungen und ihrer Bestandteile mit ihren Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates Ubereinstimmen und dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind. Hiermit wird der Bebauungsplan mit ortli-
chen Bauvorschriften ausgefertigt.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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BP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe* Satzungen

Gemeinde Pfinztal, den tt.mm.20jj DIE BURGERMEISTERIN

SIEGEL

Nicola Bodner, Blrgermeisterin
8 5 Inkrafttreten

Diese  Satzungen treten mit der Offentichen  Bekanntmachung in  Kraft
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gemeinde Pfinztal, den tt.mm.20jj DIE BURGERMEISTERIN

SIEGEL

Nicola Bodner, Blrgermeisterin

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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GEMEINDE PFINZTAL

Zeichnerischer Tell

Zum

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften

,Gruner Wohnen
INn der Wesebachstral3e*

Im Verfahren nach § 13a BauGB

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung

LINGHAUS I

25



BP ,Griner Wohnen in der WesebachstraRe“- Festsetzungen und Hinweise - Inhalt

GEMEINDE PFINZTAL

03 Textlicher Tell

Zum

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Ortlichen Bauvorschriften

,Gruner Wohnen
INn der Wesebachstral3e*

im Verfahren nach § 13a BauGB

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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BP ,Griner Wohnen in der WesebachstraRe“- Festsetzungen und Hinweise - Inhalt

Inhaltsverzeichnis Seite
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ......cooviiiiiiiiiiiiiiiee e 4
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2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, dessen Abgrenzung
dem zeichnerischen Teil zu entnehmen ist, sind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Generationstbergreifendes Wohnen* festge-
setzt. Zulassig sind ein dieser Nutzung entsprechendes Wohngebaude samt Neben-
anlagen.

Mafld der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO

Das Mafd der baulichen Nutzung wird durch die Hohe baulicher Anlagen, die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Anzahl zulassiger Vollgeschosse und die Geschossflachen-
zahl (GFZ) festgesetzt.

Ho6he baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

1) Die maximalen Gebaudehdhen (GHmax) von Hauptgebauden sind im zeichne-
rischen Teil festgesetzt.

(2 Die Hohen werden bemessen zwischen dem unteren und dem oberen Be-
zugspunkt.

3) Als unterer Bezugspunkt wird die Hohe von 139,7 m (.NN festgesetzt.

4) Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe ist der hdchste Punkt des Ge-
baudes. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des Daches einschlieRRlich
der Attika.

(5) Nebenanlagen diurfen eine Gebaudehdéhe von 3,5 m, gemessen von der
Oberkante des an das Gebaude angrenzenden fertiggebauten Geldandes auf
Zufahrts-/Zugangsseite, nicht Uberschreiten.

(6) Die maximalen Gebaudehthen sowie die maximale Hohe von Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen durfen durch Anlagen, die der Energiegewinnung
dienen (z.B. Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Warmetauscher) und anderen
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technischen Anlagen, um maximal 0,8 m Uberschritten werden, wobei ein Ab-
stand von mindestens 1,0 m zum Dachrand einzuhalten ist.

2.2 Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO, § 21a BauNVO

(1)
(2)

®3)

Die Grundflachenzahl ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrund-
sticks maligebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festge-
setzten StralRenbegrenzungslinie liegt.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache von Tiefgaragen, Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 uiberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Eine Uberschreitung auf
0,9 ist zulassig, sofern die Flachen, welche Uber die GRZ von 0,8 hinaus ge-
hen, begrunt oder wasserdurchlassig hergestellt werden.

2.3 Vollgeschosse und Geschossflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO, § 21a BauNVO
Q) Die zulassige Anzahl an Vollgeschossen wird mit 3 festgesetzt. Zusatzlich darf
auf dem obersten Geschoss ein Staffelgeschoss errichtet werden. Staffelge-
scholRe sind Geschosse, die gegenuber den darunterliegenden Geschossen
zurlickspringen und eine kleinere Grundflache aufweisen. Die Grundflache der
Staffelgeschosse darf maximal 75 % der Grundflache der darunterliegenden
Geschosse betragen.
(2 Die Geschossflachenzahl ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.
3. Bauweise
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 22 BauNVO
1) Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.
a = abweichende Bauweise:
Es gilt die abweichende Bauweise im Sinne einer einseitigen Grenzbebauung
an der sldlichen Grundstiicksgrenze gemalf3 Lage des Baufensters.
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4. Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksfla-

che

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, § 12 BauNVO u. § 14 BauNVO

(1)

)

®3)

(4)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Garagen und Carports sind ausschlie3lich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Volistandig erdiuberdeckte Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie der fir Tiefgaragen ausgewiesenen Flachen zulds-

sig.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Gartenflache sind nur fol-
gende Bauliche Anlagen zulassig:

= Kinderspielplatz mit entsprechenden Spielflichen und Spielgeréten
Freisitze,

= Wegefiihrungen,

= Grunflachen inklusive Pflanzungen sowie Moblierungen durch Sitz-
banke, Mulleimer und ahnliche dem Zweck entsprechende Elemente,

= Pergolen bis zu einer Gesamtflache von 45 mz2,

= Einfriedungen an den Grundsticksgrenzen.

5. Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe
der Abstandsflachen

8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

(1)

)

Die in 8 5 LBO festgesetzten bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen ge-
genuber dem Flurstiick 377/23 dirfen innerhalb des Baufensters unterschrit-
ten werden.

Die in 8 5 LBO festgesetzten bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen von
AulRentreppen und Uberdachten Fahrradabstellplatzen gegeniiber den Flur-
stiicken 432/4 und 432/6 sind mit dem Multiplikator von 0,2 der Wandhthe zu
berechnen.

6. Verkehrsflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(1)

Die StralRenbegrenzungslinie ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.
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1.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Externe Ausgleichsmalinahme

Bezeichnung

Q) Folgt wenn notwendig

Aul3enbeleuchtung

D) Fur AuRRenbeleuchtungen (Stral3en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperatu-
ren von 1700 K bis max. 3000 K) und insektendichte Lampengehéause zu ver-
wenden

(2) Die Aul3enbeleuchtung ist technisch auf eine der Nutzung angepasste Zeit-
dauer zu beschrénken (z.B. durch Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter, Be-
wegungsmelder).

3) Die Leuchtkegel der Lampen sind nach unten abstrahlend gezielt auf die Nutz-
flachen auszurichten (z.B. Leuchten mit Richtcharakteristik, abschirmende
Gehause).

Abdeckung von Lichtschachten, Regenfallrohren und &hnli-
chen Bauwerken

Lichtschachte, Regenfallrohre und &hnliche Bauwerke sind kleintier- und vogelsicher
auszufuhren.

Oberflachenbelag von Wegen und Stellplatzen

Der Oberflachenbelag von Stellplatzen sowie von freigefuhrten FuBwegen ist mit
wasserdurchlassigen Belagen o.4., die einen Abflussbeiwert von maximal 0,75 besit-
zen, herzustellen. Ausgenommen davon sind Fahrgassen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflachen und unbelasteten befestigten Flachen (Ne-
benflachen) sind auf dem Grundstuck zu versickern, sofern dies technisch mdglich
ist.
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7.6 Anlage von Grunflachen

1.7

7.8

Alle nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sowie die nicht Uberbauten Bereiche der
Tiefgarage sind zu begriinen.

Dachbegrinung

(1)

)

Dachflachen von Hauptgebauden und Nebenanlagen sind zu mindestens 80%
extensiv gemaf Pflanzliste zu begriinen. Die Substraththe muss mindestens
10 cm betragen.

Sollten die begrinten Flachdachflaichen mit Solarzellen und -modulen be-
stiickt werden, missen diese aufgestandert werden.

Fassaden- und Balkonbegriinung

1)

2)

Die Balkone an der nach Sid-Sud-Ost ausgerichtete Fassade des Wohnge-
baudes sind zu mindestens 30% ihrer Grundflache mit PflanzgefalRen zu be-
stellen. Die Pflanzgefal3e sind mit Baumen, Bischen oder Kletter- und
Schlingpflanzen geméanR Pflanzliste zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten,
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Insgesamt sind mindestens 8 Baume
zu pflanzen.

Die an der nach Nord-Nord-West ausgerichtete Fassade des Wohngebaudes
geplanten Auf3entreppenhauser sind zu mindestens 80% mit Kletter- oder
Schlingpflanzen gemaf Pflanzliste zu begrinen dauerhaft zu unterhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Anpflanzen von Ba&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

(1)

(2)

Auf dem Baugrundstiick sind mindestens 4 einheimische und standortgerech-
te Baume (der 1. oder 2. Ordnung) gemanR Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft
zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Bdume der Fas-
sadenbegrinung kénnen hierauf nicht angerechnet werden.

Pflanzquartiere sind als offene, gegen Uberfahren zu schiitzende, begriinte
Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache von mindestens 8 m2 oder
entsprechenden unterirdischen Baumquartieren mit mindestens 12 m3 ver-
dichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik auszufuh-
ren.
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9. Bindung fur die Erhaltung von B&aumen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

1) Die in Geltungsbereich bestehende Linde ist in den im zeichnerischen Teil
festgesetzten Gartenbereich umzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten, zu pfle-
gen und bei Abgang zu ersetzen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen
§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO
1.1. Dachgestaltung
D) Als zulassige Dachformen sind Flachdacher festgesetzt.
2.  Werbeanlagen und Automaten
§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO
(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte eigener Leistung zuléssig. Fremdwer-
bungen sind nicht zul&ssig.
(2) Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.
3) Werbeanlagen an Fassaden sind mit maximal insgesamt 3 m2 zulassig.
(4) Mehrere Werbeanlagen an einer Fassadenseite sind zu einer gemeinsamen
Werbeanlage zusammenzufassen.
(5) Unzuldssig sind Werbeanlagen mit nach oben abstrahlendem, wechselndem
und bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel).
(6) Indirekte Beleuchtung von Werbeanlagen ist zuléassig, sofern davon keine
Blendwirkung ausgeht.
3. Grundstiucksgestaltung
8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO
3.1. Einfriedungen
(1) StralRenseitig sind Einfriedungen unzulassig.
4.  Aul3enantennen
8§ 74 Abs.1 Nr. 4 LBO
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(1) AuRenantennen sind als Gemeinschaftsanlage zu errichten.
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C HINWEISE

1. Artenschutz bei BaumalRhahmen

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden
Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Insbhesondere zu beachten sind die Ver-
botstatbestdande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG. Bei Baumalinahmen sind
rechtzeitig durch fachkundige Personen mdgliche Vorkommen zu untersuchen und
die erforderlichen Artenschutzmaflinahmen durchzufthren. Dies gilt fir Jedermann,
also auch fur Privatpersonen.

2. Baustellennebenflachen

Die Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung durch Bau, Anlage und Betrieb
ist auf das unabdingbare Malf3 zu reduzieren.

Baustellennebenflachen sind nur innerhalb des Geltungsbereichs aber auRerhalb von
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen erlaubt.

Die Anlage von Baustellennebenflachen hat auf bereits versiegelten Bereichen (We-
ge, Parkflachen) bzw. auf Flachen, die spater Uberbaut werden zu erfolgen. Wenn
dies nicht moglich ist, ist eine Tiefenlockerung der verdichteten Bdden nach Ab-
schluss der Bauarbeiten erforderlich.

3. Geratenutzung

Der Einsatz von technisch einwandfreien, larmgedammten Baumaschinen und Bau-
fahrzeugen mit hohen Anforderungen an den SchadstoffausstolR (technisch neuster
Stand) ist erforderlich.

4. Beseitigung von Geholzstrukturen

Erforderliche Gehdlzrodungen und Baufeldraumungen sind nur auf3erhalb der Vogel-
brutzeit, zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, durchzufuhren.

5. Bodenfunde

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Archaologische Denkmalpflege, Karlsruhe, ist
unverzuglich zu benachrichtigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten,
oder wenn Bildstocke, Wegekreuze, alte Grenzsteine 0.4. von BaumalRnahmen be-
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troffen sind. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberthrt zu lassen,
wenn keiner Fristkiirzung zugestimmt wird. (§ 20 DSchG). Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes Gber Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen.

6. Umsetzung der Kompensationsmalnahmen

Die folgenden Hinweise beziehen sich sowohl auf baubegleitende MafRnahmen als
auch auf Hinweise zur Sicherstellung der dauerhaften Funktionsfahigkeit der Aus-
gleichsmalnahmen.

Baubegleitung
sofern erforderlich
Monitoring
sofern erforderlich
Pflege

sofern erforderlich

7. Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke

GemalR 8 9 Abs. 1 LBO mussen nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulédssige Verwendung
bendtigt werden. Gemal 8§ 21a NatSchG sind Schotterungen grundsatzlich keine an-
dere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Abs. 1 LBO
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D PFLANZLISTE

Baume (fir Fassadenbegriinung)

sofern erforderlich

Baume (ohne Fassadenbegriinung)

sofern erforderlich

Kletter- und Schlingpflanzen (fir Fassadenbegriinung)
sofern erforderlich

Busche (fir Fassadenbegriinung)

sofern erforderlich

Dachbegrinung

sofern erforderlich
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PLANZEICHENLEGENDE

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB

Art der baulichen Nutzung

max. Gebdudehdhe
max. Vollgeschosse

GHmax
Grundflachenzahl |Geschof’¥flachenzahl
GRZ GFZz
a= zsyvvgiecﬁ:nde Dachform
. FD = Flachdach
Bauweise

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

****************

7777777777777777

Gartenflache

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie

SONSTIGE PLANZEICHEN

432/1

3m
13m

S .. 4 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Bemaliung

Flurstiicksgrenze, Flursticksnummer

Trennung unterschiedlicher GHmax

41

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellung
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Offenlage

Billigung des Entwurfs fir die Offenlage

Ortsubliche Bekanntmachung der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB -

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher -
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Abwéagungsbeschluss und Satzungsbeschluss
Behandlung und Abwéagung aller eingegangenen
Stellungnahmen aus den Beteiligungen gem. § 1 Abs. 7
BauGB und Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maligebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Gemeinde Pfinztal,

Nicola Bodner
Birgermeisterin

Bekanntmachung und Inkrafttreten
Ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. Ab diesem Zeitpunkt
wird der Bebauungsplan gemafl § 10 Abs. 3 BauGB zu jedermanns Einsicht im Rathaus
der Gemeinde Pfinztal bereit gehalten und Uber seinen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Gemeinde Pfinztal,

Nicola Bodner
Blrgermeisterin

Gemeinde Pfinztal

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften
"Gruner Wohnen in der

Wesebachstraf3e"
02 Zeichnerischer Teill

Datum  10.06.2022 MaBstab  1:500
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Begrundung

Zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften

,Gruner Wohnen
INn der Wesebachstral3e*

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein privater Investor plant in der Wesebachstral3e 11, Prinztal-Séllingen, auf dem Flursttick
432/1 der Gemarkung Sollingen die Errichtung eines Wohngeb&udes fur generationsibergrei-
fendes Wohnen mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss mit Flachdach und insge-
samt 14 Wohneinheiten. Aus optischen wie auch 6kologisch-klimatologischen Grinden ist ge-
plant, das Gebaude vergleichsweise stark zu begriinen.

Das Vorhaben liegt nicht innerhalb eines geltenden Bebauungsplanes und wére somit nach
§ 34 BauGB zu beurteilen, was unter anderem erfordert, dass es sich in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt. Da die umliegenden Geb&aude zwar eine dhnliche Gebaudehdhe,
jedoch eine andere Dachform aufweisen. Die umliegenden Gebaude sind mit Satteldachern
errichtet, das geplante Gebaude hingegen mit Flachdach, was trotz ahnlicher Gesamththe
optisch abweichend wirkt. Daher fiigt sich das Vorhaben nicht komplett in die Umgebung ein,
die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist notwendig.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Griner Wohnen
in der Wesebachstral3e“ ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir dieses Vorhaben
zu schaffen.

2. Geltungshbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, Gr6R3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt zentral in Pfinztal Séllingen in der Wesebachstral3e 11.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet)
Die rot durchgestrichenen Geb&ude sind nicht mehr vorhanden.
(Quelle: Datenserver der LUBW 07.12.2021)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst das Flurstiick Nr. 432/1 in der Gemarkung
Soéllingen mit einer Flache von ca. 1.474 mz2,
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: Gemeinde, bhm)

3. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

3.1. Nutzungen

Im Plangebiet bestand vormals ein Wohngebaude samt Nebenanlagen. Diese wurden zwi-
schenzeitlich abgerissen. Derzeit liegt das Grundstlick brach, es besteht noch eine gréRere
Linde im westlichen Grundstiicksbereich und eine Doppelgarage.

Westlich des Plangebietes liegt eine S-Bahn-Trasse, 6stlich die WesebachstraRe. Nordlich
sowie stdlich schlie3t Wohnbebauung an. Der nahere Umkreis ist insgesamt als Mischge-
bietstypische Nutzung zu bezeichnen. Schrag gegeniiber dem Geltungsbereich bestehen eine
Schlosserei und eine Béackerei, innerhalb von 200 m Entfernung existieren in der Wesebach-
stralRe darUber hinaus unter anderem eine Metzgerei, eine Arztpraxis, ein Dachdeckerbetrieb,
ein Fliesenlegerbetrieb sowie Werkstétten fur Kunststofftechnik und Stanztechnik.

3.2. Erschliel3ung

Die direkt anliegende Wesebachstral3e stellt die Erschlie3ungsstralie dar.
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3.3. Ver- und Entsorgung

Entlang der ErschlieBungsstralRe befinden sich alle erforderlichen Leitungen.

3.4. Immissionen

Noch zu prifen

3.5. Kampfmittel

Noch zu prifen

3.6. Impressionen Plangebiet

Abb. 3: Blick aus der Wesebachstral3e auf den Geltungsbereich
(Foto: bhm)
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Abb. 4: Blick aus dem Geltungsbereich auf die Wesebachstralle
(Foto: bhm)

Abb. 5: Blick von Siidwesten (Bnhof) af den Gltungsbéreich
(Foto: bhm)
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Abb. 6: Blick aus Wesebachstrale (Hohe Geltungsbereich) nach Siiden
(Foto: bhm)

Abb. 7: Blick aus Wesebachstrafle (Hohe Geltungsbereich) nach Norden
(Foto: bhm)
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1. Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpl&ane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Regionalplanentwurf.

(Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, Abruf: 2022)

In der Fortschreibung des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 liegt der Geltungsbereich in

einem Gebiet, das als ,Siedlungsflache (iberwiegend Wohn-/ Mischnutzung), Bestand (N)*
ausgewiesen ist.

Diese Vorgaben des Regionalplanes stehen der Planung eines Wohngebaudes fir generati-
onsubergreifendes Wohnen nicht entgegen.
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4.2. Flachennutzungsplan

S

Abb. 9: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2030.
(Quelle: Nachbarschaftsverband Karlsruhe, Abruf 2022)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich Mischbauflache dar.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplans stehen der Planung eines Wohngebaudes fiir gene-
rationstbergreifendes Wohnen nicht entgegen.

4.3. Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet existieren keine Bebauungsplane.

4.4. Rechtlich geschtzte Gebiete und Objekte

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine rechtlich geschiitzten Gebiete oder Ob-
jekte.

5. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Vorhabens ist ein qualifizierter
Bebauungsplan. Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
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verordnung (Uberbaubare Grundsticksflache) festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m2, oder von 20.000 m?2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer tiberschlagi-
gen Priufung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Ein-
schatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwégung zu bertcksichtigen wéaren
(Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kdnnen, sind an der Vorprifung des Ein-
zelfalls zu beteiligen.

Mit dem Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Griiner Wohnen in der Wesebach-
stral3e“ sollen die innerdrtlichen Entwicklungsspielrdume fir die bauliche Nutzung im Gel-
tungsbereich verbessert werden und somit dem Gebot der Innenentwicklung im Sinne des §
la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet Flachen von insgesamt 1.474 m2. Bei einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 ergibt sich insgesamt eine zulassige Grundflache von ca. 884 mz2.

Die zu Uberplanende Flache umfasst somit eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000
m2im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO.

Zudem begriindet das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung und es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des Verfahrens zur Anderung des Bebauungspla-
nes gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann auf die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behorden verzichtet werden. Darlber hinaus muss keine Umweltprifung
durchgefuhrt werden, auf die zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB sowie
ein Monitoring gem. § 4c BauGB kann verzichtet werden.

Auch wenn auf einen Umweltbericht verzichtet wird, sind artenschutzrechtliche Belange gem.
8§ 44 BNatSchG zu beriicksichtigen. Das Artenschutzrecht ist der Abwagung nicht zuganglich.
Es muss in einem Bauleitplanverfahren entsprechend bericksichtigt werden, um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden.

+Aussagen zum Artenschutz zur Offenlage

In diesem Zusammenhang wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Inshesondere zu beachten
sind die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumalRnahmen sind
rechtzeitig durch fachkundige Personen mogliche Vorkommen zu untersuchen und die erfor-
derlichen Artenschutzmafinahmen durchzufiihren. Dies gilt fur Jedermann, also auch fur Pri-
vatpersonen.
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6. Art und Umfang des Vorhabens

Ein privater Investor plant im Geltungsbereich die Errichtung eines Wohngebaudes flr gene-
rationsibergreifendes Wohnen mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss.

Im Gebaude selbst sollen insgesamt 14 Wohneinheiten entstehen, ergdnzt um Gemein-
schaftsbereiche im Erdgeschoss. Der Aul3enbereich soll ebenfalls als gemeinschattlicher Be-
reich hergestellt werden, welcher den Bedirfnissen aller Altersgruppen entspricht und unter
anderem anspruchsvolle Begriinungen, Sitzgelegenheiten und einen Spielplatz umfasst.

Ein besonderes Augenmerk wird auf 6kologische und klimatische Aspekte gelegt. Soll sollen
die Dachflachen begriint und mit Solarmodulen bestellt werden. Weiterhin ist eine intensive
Begriinung der Gebaudefront nach Stiden sowie der auRenliegenden Treppenhéauser geplant.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird unter dem Gebaude eine Tiefgarage errichtet.

7. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht dem geplanten Vorhaben und flgt sich
gut in die umgebenden Nutzungen ein, welche aus einer Mischung aus gewerblichen Nutzun-
gen und Wohnnutzungen, entsprechend einem Mischgebiet, bestehen. Die umliegenden
Wohnnutzungen bestehen hierbei aus einer Mischung aus Einfamilien- und Mehrfamilienhau-
sern.

7.2. Mald der baulichen Nutzung

Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen, die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl zulas-
siger Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechen ebenfalls dem geplan-
ten Vorhaben.

Die maximale Hohe von 13 m entspricht einer absoluten Héhe von 152,7 m . NN. Die beste-
henden angrenzenden Gebaude im Stiiden und Norden weisen Héhen von 149,8 m (. NN bzw.
150,6 m 0. NN. auf. Somit ist das geplante Gebdude maximal 2,1 m héher als die direkt anlie-
gende Bebauung. Auch in der ndaheren Umgebung bestehen ahnlich hohe Gebaude in der
WesebachstralRe. Zwei direkt auf der gegeniberliegenden StralR3enseite Gebaude (Hausnum-
mern 16a und 18) weisen eine Hohe von 151 m 0. NN auf, die Geb&dude mit den Hausnummern
2 und 23 eine Hohe von 152 m . NN und die Haushnummer 1 eine Hohe von 151 m . NN.

Die festgesetzten GRZ samt Uberschreitungsmdglichkeiten und GFZ bilden die Anforderun-
gen an das konkrete Vorhaben ab. Um die Versiegelung auszugleichen, wird festgesetzt, dass
die Versiegelung, welche tUber eine GRZ von 0,8 hinaus geht, begriint oder wasserdurchlassig
herzustellen ist. Zusatzlich hierzu gelten unabhangig die Festsetzungen zur Dach-, Fassaden-
und Balkonbegriinung sowie zur Oberflaichengestaltung von Stellplatzen und freigefihrten
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FuRwegen mit wasserdurchléssigen Belagen. Somit wird die negative Wirkung der zulassigen
Versiegelung im Geltungsbereich wirksam ausgeglichen.

7.3. Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise ermdglicht die geplante Stellung des Hauptgebaudes
samt Anbau an das sudlich bestehende Wohngebaude. Aufgrund der hier festgesetzten ma-
ximalen Gebaudehdhe von 3 m ergibt sich optisch jedoch nur ein Anbau, wie er durch eine
grenzstandige Nebenanlage oder Garage entstehen wiirde.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Gberbaubarer Grundsticksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt.

Die Baufenster entsprechen der aktuellen Planung des Vorhabens. Um auf moégliche kleinere
Anpassungen der Planung, auch im Zuge des Bauantrages, reagieren zu kénnen, wurde das
Baufenster mit einem Abstand von 0,5 m um die aktuelle Planung gefihrt.

7.5. Vom Bauordnungsrecht abweichende Malie
der Tiefe der Abstandsflachen

Die Reduzierung der notwendigen Abstandsflachen gegeniiber dem Flurstiick 377/23 liegen
darin begriindet, dass die Gemeinde Eigentiimerin dieses Flurstlickes ist und hier keine Bau-
werke errichtet werden sollen. Das Flurstick liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Alter Bahn-
hof Séllingen®, 1. Anderung und ist hier als MaRnahmenflache ,Erhaltung und Pflanzung von
Gehoblzbestanden® ausgewiesen. Somit kommt es durch die hierauf fallende Abstandsflache
zu keinen Einschrankungen hinsichtlich der vorhandenen oder geplanten Nutzung.

Der reduzierte Abstand von Aul3entreppen und Uberdachten Fahrradabstellplatzen gegeniber
den Flurstiicken 432/4 und 432/6 betrifft Gebaudeteile, welche brandschutztechnisch unprob-
lematisch sind und daher mit einem geringeren Abstand zur Grundstiicksgrenze vertretbar
sind.

7.6. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der StralBenbegrenzungslinie der angrenzenden Wesebachstral3e wird
das ErschlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.
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7.7. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Externe AusgleichsmalRnahme (folgt wenn notwendig)

Die Festsetzungen zur AulRenbeleuchtung sowie zur Abdeckung von Lichtschachten, Regen-
fallrohren und ahnlichen Bauwerken dienen dem Schutz von Insekten, Fledermausen und
Kleintieren.

Die Festsetzungen zum Oberflachenbelag von Wegen und Stellplatzen sowie zum Umgang
mit Niederschlagswasser dienen dem Schutz des Bodens sowie des Grundwassers.

Die Festsetzungen zur Anlage von Griinflachen sowie zur Dach-, Fassaden- und Balkonbe-
grinung entsprechen dem geplanten Vorhaben ,Griiner Wohnen in der Wesebachstraf3e“ in-
klusive dessen Grundidee, ein intensiv begriintes Gebaude zu schaffen. Sie verbessern wei-
terhin das Mikroklima und verbessern auch die optische Wirkung des geplanten Gebaudes
nach aul3en.

Darlber gleichen die Festsetzungen zur Dach-, Fassaden- und Balkonbegriinung, zum Ober-
flachenbelag von Wegen und Stellplatzen sowie zur Anlage von Grinflachen die negative Wir-
kung der festgesetzten GRZ aus

7.8. Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die festgesetzte Anzahl der anzupflanzenden Baume gemalR Pflanzliste dient der ortsbildge-
staltenden Eingriinung des Plangebietes. Zudem wirken sich die Baume positiv auf das Mikro-
klima aus.

Die erforderlichen Abstande und Hohenbegrenzungen gem. Nachbarrechtsgesetz (NRG) Ba-
den-Wirttemberg sind einzuhalten.

7.9. Bindung fur die Erhaltung von Baumen

Mit der Festsetzung soll der Erhalt der im Geltungsbereich befindlichen Linde gesichert wer-
den. Da der aktuelle Standort des Baumes durch das Vorhaben tiberbaut wird, soll er innerhalb
des Geltungsbereiches in den Gartenbereich im Osten versetzt werden.

8. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
8.1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

8.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzte Dachform ,Flachdach” entspricht dem geplanten Vorhaben. Sie ermdglicht
weiterhin eine parallele Nutzung als begriintes Dach samt aufgestéanderten Solarmodulen.
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8.2. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend der Art der baulichen Nutzung im Baugebiet. Fremdwerbungen sind
nicht zugelassen, um einer UbermaRigen Ausbreitung von Werbeanlagen, die dem Charakter
eines Gewerbegebietes nahekommen, auszuschliel3en. Werbeanlagen mit Licht und Booster
sind zusatzlich unzulassig, um unnétige Lichtverschmutzung mit Storwirkungen auf Mensch
und Tier zu vermeiden.

8.3. Grundsticksgestaltung

8.3.1 Einfriedungen

Stral3enseitige Einfriedungen sind unzulassig, um zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin einen
offenen Charakter des Vorhabens zu vermitteln.

Unabhangig von dieser Festsetzung ist die H6he und Stellung von Hecken, Biischen, Baumen
sowie von Einfriedungen an den sonstigen Grundstucksseiten. Hier gelten die Vorgaben des
Nachbarrechtsgesetzes.

8.3.2 AuBRenantennen

Die Festsetzung zu Antennenanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plange-
biets und verhindern eine unverhéaltnismaRige Anzahl von technischen Anlagen an der Haupt-
gebaudefassade.
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V+E-Plan

Beigeflgt sind Grundrisse, Schnitte und Ansichten des Bauvorhabens
MaBgeblich sind die AuBenkubaturen des Hauptgebaudes.

Die dargestellte innere Aufteilung sowie die AuBenanlagen sind nicht Bestandteil des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes und somit variabel unter Berlicksichtigung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes.
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1. Anlass
Anlass fur die artenschutzrechtliche Vorprifung (ASVP) ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes in Pfinztal.

Das Plangebiet ist in Abb. 1 dargestellt und nimmt eine Flache von knapp 1.500 mz2 ein. Das
Untersuchungsgebiet entspricht dem Plangebiet.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet)

Die rot durchgestrichenen Gebaude waren zum Zeitpunkt der Begehung nicht mehr vorhanden.
(Quelle: Datenserver der LUBW 07.12.2021)

In der artenschutzrechtlichen Vorprifung wird auf Grundlage einer Gebietsbegehung beur-
teilt, inwieweit die Uberplante Flache und deren nahes Umfeld Habitatpotenzial fir arten-
schutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten hat und damit bei Umsetzung der Planung
artenschutzrechtliche Belange zu bertcksichtigen sind.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht prifungsrelevant sind die in Anhang IV der FFH-Richtlinie
gefuhrten streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sowie alle europaischen Vogelarten.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Falls bei der Begehung Habitatpotenzial fur artenschutzrechtlich relevante Arten festgestellt
wird, werden i. d. R. weitergehende Untersuchungen vorgeschlagen und mit der zustéandigen
Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt, um eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durchfiihren zu kénnen.

Die Begehung der Flache fur die ASVP fand am 26.11.2021 durch einen faunistischen Fach-
gutachter statt.

2. Ergebnisse der Begehung

2.1 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet beschréankt sich auf das Flurstiick 432/1 Z zwischen WesebachstralRe im
Osten und Bahnlinie im Westen. Nach Norden und Siden grenzt Wohnbebauung an das
Grundstuick.

Im Geltungsbereich befindet sich eine noch genutzte Doppelgarage, ansonsten liegt die Fla-
che weitestgehend brach, zeigt aber noch Spuren voran gegangener Arbeiten in Form von
frisch lagerndem Holz.

Der Zaun nach Norden sowie die aus einer halbhohen Betonwand und einem darauf stehen-
den Zaun bestehende Abgrenzung zu den Bahngleisen nach Westen sind mit Brombeeren
und Ruderalvegetation (siehe Abb. 2, Foto 2) umwachsen. Nach Suden hin befinden sich
angrenzend an die Garage noch Reste von Mauerwerk alter Gebaude.

Hinweis:

Die Beschreibung und Bewertung des Grundstiickes bezieht sich auf den aktuellen Zustand
zum Zeitpunkt der Begehung. Da mit einer Ausnahme samtliche Baume auf der Flache sehr
kurz vor der Begehung geféllt wurden (siehe Abb. 2, Foto 3 und 6), ist eine fachliche Beurtei-
lung dieses unter Umstanden hoherwertigen Bestandes — insbesondere in Bezug auf Avifau-
na und / oder Fledermausquartiere — nicht mehr moglich. Uber den Abrisszeitpunkt der auf
dem Luftbild zu sehenden Wohngebéaude liegen keine Informationen vor, dieser liegt jedoch
schon deutlich weiter in der Vergangenheit. Geholzbestand und Abrissgebaude sind in der
Abbildung 1 noch zu sehen.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Abb. 2: Fotos vom Untersuchungsgebiet
(Fotos: bhm 2020).

1. Blick uiber das Plangebiet; 2. Ruderalstrukturen entlang der Grenze zur Bahnlinie;
3 und 4. hdlzerne Strukturen innerhalb des Plangebietes
5. offenes Mauerwerk Richtung Suden 6. ehemalige Gehdzstrukturen

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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2.2 Habitatpotenzial fir artenschutzrechtlich relevante Arten
(-gruppen)

2.2.1 Hohere Pflanzen

Die in Anhang IV der FFH-Richtlinie gefihrten Pflanzenarten sind alle auf spezielle Standort-
bedingungen angewiesen und nur bedingt in Baden-Wirttemberg vorkommend.

Diese speziellen Standortbedingungen sind in der Planflache nicht vorhanden.

Das Vorkommen priufungsrelevanter Pflanzenarten kann daher in der Planflache ausge-
schlossen werden. Konfliktpotenzial aus der Planung mit dem besonderen Artenschutz - und
somit weiterer Untersuchungsbedarf - bestehen nicht.

2.2.2 Saugetiere

Streng geschitzte Saugetierarten sind alle bei uns heimischen Flederméause, Wolf, Biber,
Feldhamster, Wildkatze, Fischotter, Haselmaus, Nerz, Mufflon, Birkenmaus, Braunbar sowie
diverse Meeressauger.

Der verbliebene Baum im Zentrum der Flache besitzt keine HOhlen oder anderweitige als
Quartier oder Schlafplatz fur Fledermause geeignete Strukturen, sodass eine Nutzung durch
Fledermause mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Geeignete Struktu-
ren, die als Leitstruktur fir Flederméuse dienen kénnen, sind ebenfalls nicht vorhanden. Eine
Nutzung des Geltungsbereiches fiir gelegentliche Jagdfliige oder Uberfliige ist wahrschein-
lich. Eine essenzielle Bedeutung des Gebietes als Jaggebiet kann jedoch aufgrund der ledig-
lich geringen Habitateignung und der geringen Flache ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen weiterer streng geschitzter Saugetierarten kann aufgrund fehlender Habi-
tatstrukturen ebenfalls ausgeschlossen werden.

Konfliktpotenzial aus der Planung mit dem besonderen Artenschutz - und somit weiterer Un-
tersuchungsbedarf - bestehen nicht.

2.2.3 Vogel

Alle européischen Vogelarten unterliegen dem besonderen Artenschutz nach
§ 44 BNatSchG.

Der Geltungsbereich weist in seinem jetzigen Zustand nur geringes Potenzial als Brutrevier
fur ubiquitdre und stérungstolerante Arten auf. Dieses beschrankt sich auf den Baum im
Zentrum der Flache (siehe Abb. 2, Foto 4). Auf Grundlage der vorhandenen Sicherungs-
mafnahmen zum Erhalt des Baums, kann davon ausgegangen werden, dass dieser auch
bei Umsetzung der Planung erhalten bleiben soll. Sollte der Baum doch geféllt werden, ist
die Fallung auRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum Oktober bis Februar vorzunehmen.

Ein Vorkommen seltener Arten der Roten Listen (Baden-Wirttemberg oder Deutschland)
kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Konfliktpotenzial aus der Planung mit dem besonderen Artenschutz - und somit weiterer Un-
tersuchungsbedarf - bestehen bei Einhaltung der Fallzeitenbeschrankung nicht.

2.24 Amphibien

Artenschutzrechtlich relevante Amphibien sind Geburtshelferkrote, Gelbbauchunke, Kreuz-
krote, Wechselkrote, Europdischer Laubfrosch, Knoblauchkréte, Moorfrosch, Springfrosch,
Kleiner Wasserfrosch, Alpensalamander und Nordlicher Kammmolch.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gewésser. Auch im Umfeld der Planung befinden
sich keine Gewasser, die als Laichgewasser fiir eine der oben genannten Arten dienen kénn-
ten, sodass auch ein Vorhandensein von Landlebensraumen oder Wanderkorridoren mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Konfliktpotenzial aus der Planung mit dem besonderen Artenschutz - und somit weiterer Un-
tersuchungsbedarf - bestehen nicht.

2.2.5 Reptilien

Artenschutzrechtlich relevante Reptilien sind Europaische Sumpfschildkrote, Askulapnatter,
Westliche Smaragdeidechse, Schlingnatter, Mauer- und Zauneidechse.

Die Flache weist wegen der ausgepragten ruderalen Randstrukturen, dem offenen Mauer-
werk nach Siden, den Holzstapeln und der unmittelbaren N&he zu den Bahngleisen ein sehr
hohes Potenzial fur Mauereidechsen auf. Auch ein Vorkommen von Zauneidechsen ist nicht
vollstandig auszuschlieen.

Fir eine artenschutzrechtliche Beurteilung sind weitere Untersuchungen vorzusehen (siehe
Kap. 3).

2.2.6 Fische und Rundmauler

Der Untersuchungsraum befindet sich aulBerhalb der Verbreitungsgebiete der prufungsrele-
vanten Fischarten (Baltischer Stér, Donau-Kaulbarsch, Europdischer Stor, Schnéapel). Zudem
befinden sich im Geltungsbereich keine Gewéasser.

Konflikte mit dem Artenschutz kdnnen daher mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden, weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

2.2.7 Kafer

Bei den streng geschuitzten Kéaferarten handelt es sich vor allem um Totholzk&fer und Was-
serkafer. Fur beide Gruppen ist im Plangebiet keine Lebensraumeignung vorhanden (Ge-
wasser und Totholzbaume fehlen).

Konflikte mit dem Artenschutz kdnnen daher mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden, weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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2.2.8 Libellen

Libellen sind zur Fortpflanzung auf Gewasser unterschiedlicher Art angewiesen. Zur Nah-
rungssuche halten sie sich meist in Gewéasserndhe auf. Der Untersuchungsraum hat keine
Lebensraumeignung fir Libellen — weder zur Fortpflanzung noch zur Nahrungssuche.

Konflikte mit dem Artenschutz kénnen daher mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden, weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

2.2.9 Schmetterlinge

Die streng geschitzten Schmetterlinge sind auf spezifische Futter- oder Eiablagepflanzen
angewiesen.

Ein Vorkommen geeigneter Futterpflanzen, insbesondere GrofRer Wiesenknopf und nicht-
saure Ampferarten kann aufgrund der Trockenheit des Standortes mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Da die Flache bis vor kurzem zu grof3en Teilen mit Nadelbau-
men bestanden war, ist zudem davon auszugehen, dass der Boden stark versauert ist.

Konflikte mit dem Artenschutz kénnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden,
ein weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

2.2.10 Weichtiere

Fur streng geschitzte Weichtiere sind im Plangebiet und dessen Umfeld keine geeigneten
Lebensraume vorhanden.

Konflikte mit dem Artenschutz kbnnen daher mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden, weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

3. Empfohlener resultierender Untersuchungsumfang

Ein Vorkommen von Zaun- und Mauereidechsen ist aufgrund geeigneter Habitatstrukturen
im Untersuchungsraum nicht von vornherein auszuschlieen. Um in der weiteren Planung
Sicherheit in Bezug auf den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu erlangen, wird
folgender, mit der zustéandigen Naturschutzbehoérde abgestimmter, Untersuchungsumfang
empfohlen (siehe Tab. 1).

DarlUber hinaus ist eine worst-case Betrachtung der Artengruppen Voégel und Fleder-
mause erforderlich.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Tab. 1: Empfohlener Untersuchungsumfang zum besonderen Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

Art / -gruppe

Untersuchungsumfang

Zeitraum

Spatester Beginn

Eidechsen

5 Begehungen

- Erfassung geeigneter Habi-
tatstrukturen

- Kontrolle dieser Strukturen

Mérz — September

April

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/036/2022

Tagesordnungspunkt

Nach- und Weiternutzungskonzeption Schnellermihle, OT
Berghausen

- Weiteres Vorgehen

- Einleitung nachster Schritte

- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Fachbereich 4 - Umwelt und Datum: 14.06.2022
Stadtentwicklung

Bearbeiter: Schmid AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Gemeinderat 28.06.2022 offentlich

Beschlussvorschlag: | Die Gemeinde legt sich auf das vorgeschlagene Vorgehen
fest, bestehend aus Rahmenplan, Konkretisierung der Ob-
jektplanung und planungsrechtlicher Sicherung, um die
Schnellermihle einer tragfahigen Nach- und Weiternutzung
zuzufihren.

Pflichtaufgabe X Freiwillige Aufgabe []

Ziel der Verwaltung:

Herausarbeiten einer Nach- und Weiternutzungskonzeption des Bereichs um die Schneller-
muhle im Einklang mit den &uf3eren Restriktionen und den Planungszielen der Gemeinde.
Herstellen von Planungsrecht zur Realisierung der erarbeiteten Nach- und Weiternutzungs-
konzeption.

Finanziellen Auswirkungen der MalRnahme:

Produktgruppe/Name 51100100 (Sachverstandigenkosten, Gutachten & Honorare)

Ordentlicher Ertrag (gesamt) | ---—--- €

Ordentlicher Aufwand (gesamt) ca. 26.000 €

davon Abschreibungen

Personelle Auswirkungen:
Bindung Stellenanteile geh. Dienst
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Sachverhalt:

Im Ortsteil Berghausen, am Ortsrand Richtung Sdéllingen, steht die Schnellermiihle, erstmals
1797 urkundlich erwdhnt. Sie besteht aus mehreren historischen Gebauden, aber auch aus
zum Teil unterirdischen technischen Bauwerken, wie Kanélen zur Wasser Zu- und Abfuhr
sowie einem Wehr zur Wasserstandsregulierung der Pfinz. Das Wehr und die Mihle werden
zur Stromerzeugung genutzt. Die Scheunen und Freiflachen um die Schnellermiihle werden
u.a. als Unterstand fir Wohnwagen und Wohnmobile genutzt. Auch ein Verkaufsstand fir
Obst und Spargel befindet sich auf dem Geléande direkt an der B10.

Da die Gebaude der Mihle mit den Anbauten selbst grofitenteils seit lAngerer Zeit nicht ge-
nutzt werden und leer stehen, ist ihr Erhaltungszustand sehr unterschiedlich. Mindestens ein
Gebaudeteil musste wegen Baufélligkeit abgerissen werden. Wegen der geschichtlichen Re-
levanz als gewerbliches Baudenkmal ist der Denkmalschutz in die Betrachtungen zu einer
Nachnutzung mit einzubeziehen. Je langer eine Nachnutzung auf sich warten lasst, umso
starker der Verfall.

Beziglich einer moglichen Nachnutzung der Flachen um die Schnellermihle gibt es schon
Voruberlegungen, auf denen aufgebaut werden soll. Das Biro fsp stadtplanung aus Freiburg
hat zusammen mit faktorgriin fir die Gemeinde Pfinztal im Mai 2021 eine ,Priifung von alter-
nativen Bauflachen zur Bauflachenausweisung des FNP 2030 Nachbarschaftsverband Karls-
ruhe“ erarbeitet, in dem die Flachen um die Schnellermiihle hinsichtlich zweier Szenarien
unter Berlcksichtigung der KompensationsmalRnhahmen, die zur Siedlungsentwicklung erfor-
derlich wirden, betrachtet wurden (,Schnellermihle I“ und ,Schnellermihle 11). In Szenario |
wurde eine zukunftige Nutzung als ,,Grunflache/ Sport/ Freizeit mit Gastronomie“ untersucht
und die Flache als ,iberwiegend geeignet” eingestuft. In Szenario Il wurde eine Nachnutzung
mit ,verdichtetem Wohnen“ untersucht und die Flachen insgesamt als ,wenig geeignet* be-
wertet. Im FNP 2030 des NVK sind die Flachen weiterhin als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Die gewerbliche Nutzbarkeit der Flachen stellt den ,status quo“ dar und hat Bestand,
wenn keine weiteren planerischen MalBnahmen ergriffen werden. Fir eine Nachnutzung ist
bei einer Nutzungséanderung/-erweiterung weg von einer rein gewerblichen Nutzung - was
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert werden muss -
wabhrscheinlich der Flachennutzungsplan in Abstimmung mit den betreffenden Behorden pa-
rallel zu andern.

Um die konkrete Anfrage der Eigentimer des Anwesens, die eine bauliche Weiterentwick-
lung des Plangebietes anstreben, bewerten zu kénnen, ist zundchst anhand eines Rahmen-
plans das grob umrissene Nutzungskonzept mit den ortlichen Gegebenheiten und den dar-
aus moglicherweise abzuleitenden Planungsabsichten der Gemeinde (Planungshoheit) in
Einklang zu bringen und zu konkretisieren. Die Nachnutzungsvorschlage der Eigentimer
beinhalten Betreutes Wohnen als tragende Séaule, ein Café, Buro- und Ausstellungsflachen,
eine Ausflugsterrasse an der Pfinz, Angebote flur Kinder, eine Kulturscheune mit Veranstal-
tungsplatz und eine Tagungs- und Eventlocation sowie inklusive Werkstatten. Der Anschluss
an das FuRR- und Radwegenetz und den OPNV werden auch angestrebt. Grundsatzlich ist die
Art der Nachnutzung fir das Gebiet aus Sicht der Verwaltung fur die stadtebauliche Situation
gut geeignet und dem Technik- und Umweltausschuss zur Kenntnisnahme schon vorgestellt
worden, der sie ebenfalls wohlwollend zur Kenntnis nahm. Die stadtebauliche Eignung der
konkreten baulichen Weiterentwicklung an dieser Stelle ist somit insbesondere des ,wie“ zu
hinterfragen.

Um zu ermitteln, wie die Ideen der Nach- und Weiternutzung in Anbetracht aller abzuwégen-
den Belange realisiert werden kénnen und um zu einer mit den Planungszielen (GEP Pfinztal
2035/ Alternativenprifung) der Gemeinde in Einklang stehenden Planung zu gelangen, emp-
fiehlt die Verwaltung dem Gemeinderat als plangebendes Gremium folgendes Vorgehen zu
beschlieen:

-2-
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Vorgehen

1.
2.

3.

Rahmenplan zum Ermitteln des Mdglichen und Erwiinschten.

Bei Bedarf ggf. weitere prazisierende Planungen (z.B. Ausarbeitung der Hochbau-
Entwirfe, Mehrfachbeauftragung, etc.).

Planungsrechtliche Sicherung (Angebotsbebauungsplan mit staddtebaulichem Vertrag
oder V+E Plan mit Vorhabenbezogenem Bebauungsplan, FNP-Parallelanderung).

Rahmenplan (stddtebaulicher Entwurf gem. Merkblatt Nr. 51 der Architektenkam-

mer Baden-Wirttemberg)

¢ Grundlagenermittlung: Die Ausgangslage / Rahmenbedingungen, Prifung der ge-
wulnschten Nachnutzung anhand der Rahmenbedingungen (ggf. auch anhand zu er-
stellender Gutachten wie Schall, Hochwasser, Landschaftsplanung / Grobkonzept
Eingriff / Ausgleich fir die bendtigten Flachen)

e Vorentwurf: Erarbeitung / Priifung der baulichen Konzeption fur die stadtebaulich
vertraglichen Nutzungen in (z.B. 3) Varianten und Darstellung der pragenden Struktu-
relemente (Entwicklungsmoglichkeiten, Nutzungen, ErschlieBung, Zuganglichkeit,
Freiraum, Nebenanlagen, etc.) als Vorlage fiir die Entscheidungsprozesse / Gremien

o Entwurf: Ausarbeitung der beschlossenen Zielkonzeption zum Beschluss als Grund-
lage fur den Bebauungsplan, ggf. unter Abschichtung der unterschiedlichen Struktu-
ren (Bestand / Neubau), unterschiedlichen Nutzungen oder unterschiedlichen Bauab-
schnitte.

Die Verwaltung beauftragt ein Planungsbiiro mit der Ausarbeitung des Rahmenplans als
nachsten konkret zu ergreifenden Schritt unter Einbeziehung des Gemeinderats.

Planerische Konkretisierung

Zur Sicherung der Planungsziele der Gemeinde, zur Sicherung der erwlinschten archi-
tektonischen Qualitat und als Grundlage fiir die Bauleitplanung ist der stadtebauliche
Rahmenplan durch weiter ausgearbeitete Hochbauplanungen zu prézisieren. Diese kon-
nen auf der Grundlage der Rahmenplanung in Form von konkreten Planungsauftragen
des Vorhabentragers erstellt und weiter im Detail mit dem Gemeinderat abgestimmt wer-
den. Alternativ kann bei Bedarf ein auf die Aufgabe zugeschnittenes Wettbewerbsverfah-
ren durchgefiihrt werden. Danach soll die préazisierte Objektplanung in Planungsrecht
Ubersetzt werden.

Planungsrechtliche Sicherung

Um die Inhalte des Rahmenplans nach der Genehmigung von entsprechenden Bauan-
tragen realisieren zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, der
den Rahmenplan (die darauf aufbauende Konkretisierung) in Planungsrecht tberfihrt.
Wegen der Lage im AuBenbereich und weil es sich nicht nur um die Wohnnutzung han-
delt, geht die Verwaltung von einem 2-stufigen Regelverfahren geman BauGB aus.

Die Aufstellung des Bebauungsplans im 2-stufigen Regelverfahren beinhaltet die Erar-
beitung
¢ eines zeichnerischen Teils,
e eines Textteils mit
- Planungsrechtlichen Festsetzungen
- Ortlichen Bauvorschriften (falls erforderlich)
- Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen
- Begrindung
- Besonderen verfahrensbegleitenden Leistungen sowie die Zusammenfassende
Erklarung gem. § 10a BauGB

-3-
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

GEMEINDE PFINZTAL

Gesamtbeurteilung:

Die Nach- und Weiternutzungskonzeption steht den Zielen aus Pfinztal 2035 / der
Klimaoffensive nicht (hemmend) entgegen.

Bewertung
Ziele:
Pfinztal N s Bemerkung
. £3| 23
...macht mobil Ziel A1 )
Anschluss der Schnellermihle an das
FuRB- und Radwegenetz und den OPNV
..ist aktiv ZielB.2/B.3
Starkung der Pfinz als Naherholungsge-
biet (Ausflugterrasse) sowie Ausbau des
kulturellen Angebots (Kulturscheune mit
Veranstaltungsplatz)
..schafft Raum
..bildet und betreut Ziel D.3
Ausbau des Angebots an betreutem Woh-
nen
..verbindet Ziel E4
Optische Aufwertung des Areals der
Schnellermihle
..bietet Service ZielF.2: )
Aktive Einbeziehung der Birgerschaft
(hier: privater Investor) in kommunale
Planungs- und Entwicklungsprozesse
..versorgt sich
..ist stolz auf Nachhaltigkeit
Querschnittsziele
Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive
Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbau/ alternative
Finanzierungsmodelle
Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte
Anlagen:
1.) Lageplan
2.) Lageplan mit Bildern
-4 -
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MaRstab 1:500

[ Biotop/Griinflachen

V23 Flache fir seniorengerechtes
Wohnen u. betreutes Wohnen

[ Regionale Ladenflache u.
Werkstatten/
Seniorengerechtes Wohnen

E= Kulturscheune, Kapelle u.
Hotelzimmer

] Gastronomie

771 Eventlocation

"1 Abbruch Industrielager

[ Bestandsgebaude

historischer Hof

auBerer

/ Veranstaltungsplatz
iy

Spielflache

ARCH

ARCHIDEE Stefan Emslander

Oettinger Gruppe GmBH gttﬁn ESTslggder
chiller Str.

Ottostrafle 12 76135 Karlsruhe

76316 Malsch Tel. 0721/56 87 64-2

Sanierung und Umbau der Schnellermihle
Karlsruher Str. 155, 76327 Pfinztal

91 DATUM: 03.06.2022 DIN A2
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Gesamtflache:
22178,42 m?

482,44 m?

ARCHIDEE Stefan Emslander

I

Oettinger Gruppe GmBH

Sanierung und Umbau der Schnellermihle
Karlsruher Str. 155, 76327 Pfinztal

Stefan Emslander
Schiller Str. 27
76135 Karlsruhe
Tel. 0721/56 87 64-2
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/031/2022

Tagesordnungspunkt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Modernes Wohnen in der
SeltenbachstraRe, 1. Anderung", OT Berghausen

- Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und
Satzungsbeschluss

- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Fachbereich 4 - Umwelt und Datum: 09.06.2022
Stadtentwicklung

Bearbeiter: Schmid AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Gemeinderat 28.06.2022 offentlich

Beschlussvorschlag: | 1. Nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange unter-
einander und gegeneinander, werden die zum Entwurf des
Bebauungsplans abgegebenen Stellungnahmen entspre-
chend der Synopse der Verwaltung vom 09.06.2022 bertick-
sichtigt bzw. bleiben unbericksichtigt.

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 17.11.2021
(zeichnerischer Teil) bzw. 06.02.2020 nach § 10 BauGB i.V.m.
§ 4 Gemeindeordnung (GemOQ) als Satzung beschlossen.

3. Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten ortli-
chen Bauvorschriften in der Fassung vom 06.02.2020 werden
nach 8§ 74 Landesbauordnung (LBO) i.V.m. § 4 GemO als
Satzung beschlossen.

Pflichtaufgabe X Freiwillige Aufgabe []

Ziel der Verwaltung:
Schaffung von Planungsrecht als Grundlage fir die Realisierung von Wohnbebauung im In-
nenbereich (Anderung bestehendes Planungsrecht)

Finanziellen Auswirkungen der MalRnahme:

Produktgruppe/Name 51.10 Stadtentwicklung

Ordentlicher Ertrag (gesamt) -- €

Ordentlicher Aufwand (gesamt) Personalkosten

Personelle Auswirkungen:
Bindung Stellenanteile SG Stadtentwicklung
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Sachverhalt:

Mit Datum vom 17.09.2019 hat der Gemeinderat beschlossen, den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Modernes Wohnen in der Seltenbachstrale” mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zu &ndern. Auf BV/385/2019/1 wird an dieser Stelle verwiesen. Es wurde aul3er-
dem der Beschluss iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
gefasst. Auf die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13ai. V. m. § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB verzichtet. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 30.09. bis
14.10.2019 statt.

In der Gemeinderatssitzung am 18.02.2020 wurde der Bebauungsplanentwurf gebilligt und
beschlossen, diesen nach 8 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats Offentlich auszule-
gen und die Beteiligung der Behtrden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB durchzufiihren. Auf BV/514/2020/1 wird an dieser Stelle verwiesen. Die Beteiligung
der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange fand im Zeitraum vom 09.03. bis 09.04.2020
statt. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 22.06. bis 31.07.2020 statt.

Das Ergebnis aus der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behorden und
Trager offentlicher Belange ist aus beigefligter Synopse ersichtlich.

Inhaltliche Anderungen der zum Satzungsbeschluss vorliegenden Planunterlagen im Ver-
gleich zum Stand der formlichen Offenlage / Beteiligung der Behdrden haben sich keine er-
geben. Es wurden lediglich redaktionelle Anderungen vorgenommen.

Der Durchfiihrungsvertrag zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wur-
de am 02.03.2020 notariell beurkundet. Die Baugenehmigung fir das Vorhaben wurde au-
Berdem bereits im Rahmen des § 33-er Verfahrensstandes erteilt (Zulassigkeit von Vorhaben
wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB).
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GEMEINDE PFINZTAL

Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt eine stadtebaulich geordnete Ent-
wicklung des Plangebiets sicher. Es entstehen maRvolle Nachverdichtungsmaog-
lichkeiten an sinnvoller Stelle im Innenbereich. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans wirkt sich auf die Ziele des GEK / der Klimaoffensive weder hemmend

noch (Uberwiegend) negativ aus.

Bewertung
Ziele:
fi .2 8 Bemerkung
Pfinztal... £z °3
...macht mobil Die Aufstellung des Bebauungsplans
sichert eine vertragliche Entwicklung des
Gebiets im Sinne des vorhandenen Ge-
bietscharakters (Wohnen). Die geplante
Nachverdichtung an geeigneter Stelle
(gute OPNV-Anbindung, Haltestelle Pfinz-
briicke bzw. Krappmuihlenweg sowie gute
Radwegeverbindung) férdert indirekt den
nicht-motorisierten Individualverkehr.
..ist aktiv
..schafft Raum Durch das Vorhaben wird Wohnraum an
attraktiver und geeigneter Stelle geschaf-
fen.
..bildet und betreut
..verbindet
..bietet Service
..versorgt sich
..ist stolz auf Nachhaltigkeit Durch eine Nachverdichtung im Bestand
wird aktiv Innenentwicklung betrieben;
eine Flacheninanspruchnahme von Au-
Benbereichsflachen wird somit vermieden.
Bestandteil des Bebauungsplans ist auch
die vertragliche landschaftsplanerische
Einbindung des Vorhabens; hierbei sind
auch Aspekte des Klimaschutzes / der
Klimaanpassung (Verbesserung des
Stadtklimas) sowie des Artenschutzes
beriicksichtigt worden. Fiur das Plangebiet
wurde ein Freiflachenkonzept erarbeitet
und die Umsetzung verbindlich festge-
schrieben (Bebauungsplan / Durchfih-
rungsvertrag).
Querschnittsziele
Umwelt- Siehe oben
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive
Haushaltskonsolidierung/ Die Mittel, die fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
. bendtigt werden, stehen im Haushalt bereit (Geschéft
S_chu Id_en abbau/ alternative der laufenden Verwaltung).
Finanzierungsmodelle
Kommunale Pflichtaufgaben/ Die Bauleitplanung ist eine weisungsfreie Pflichtaufga-
. . be; also eine Angelegenheit der Selbstverwaltung i. S.
Investive Infrastru kturprOJekte d. Art. 28 Abs. 2 GG. Die gemeindliche Bauleitplanung
bildet das Kernstiick des modernen Stédtebaurechts in
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Deutschland. GeméaR dem BauGB soll sie eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewabhrleisten. Sie soll auerdem dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die Bauleit-
planung bildet somit das Fundament fir eine sinn- und
maf3volle sowie vertragliche (stadtebauliche) Weiter-
entwicklung der Gemeinde.

Anlagen:
1. Synopse aus der Offenlage, Stand 09.06.2022
2. Satzungsblatt, Stand 09.06.2022
3. Geltungsbereich, Stand 09.06.2022
4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan — Zeichnerischer Teil, Stand 17.11.2021
5. Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Textteil, Stand 06.02.2020
6. Grunordnungsplan-Freiflachenplanung von HALLER-Landschaftsarchitektur, Stand

26.08.2019
Begrindung, Stand 20.01.2020 (Uberarbeitet)
Gutachterliche Erhebung zum Reptilienvorkommen, Stand 12.04.2019

9. Vorhabenbeschreibung, Stand 08.08.2019

10.
11.
12.
13.
14.
15.

Plan EO Lageplan, Stand 08.04.2020

Plan E1 - Erdgeschoss, Stand 05.08.2019

Plan E2 - Obergeschoss, Stand 09.04.2019
Plan E3 - Dachgeschoss Stand 09.04.2019

Plan E4 - Ansichten_Schnitte, Stand 05.08.2019
Plan E5 - Freiflachenplan, Stand 31.03.2020
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan )
,Modernes Wohnen in der SeltenbachstralBe®, 1. Anderung

- Offenlage -
Synopse
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Gemeinde Pfinztal

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vom 09.03.2020 — 09.04.2020 sowie der Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 22.06.2020 — 31.07.2020 zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Modernes Wohnen in der SeltenbachstraRe®,
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1 Burger 1 Die Planung ist durch, es wurde viel Pro und Kontra diskutiert, es wird wie es wird. | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Ge-
Wir nehme hier nicht zu der Planung Stellung, sondern wir haben einfach eine meinde bedauert die bisherigen Umstéande. Der Vorhabentré-
E-Mail vom Bitte an die Gemeinde soweit sie Einflu auf das Geschehen hat. Der Uber 2 ger wird dartber informiert und entsprechend sensibilisiert.
08.04.2020 Jahre ertragen Abriss der Altgebaude und das Gebaren der Baufirma (wenns
denn eine war) lasst uns fir den Ablauf des Bauvorhabens einiges befuirchten.
Gemeint ist das einfahren von Baufahrzeugen in die Strasse, abstellen des Fahr-
zeuges und hier binich erstmal. Meistens mit einer Standzeit + - 1 Std. bis alles
geklart war. Mit gutem Willen liese sich im Vorfeld auf dem genligend groRen
Bauplatz eine Zone schaffen wo Baufahrzeuge einfahren und sie sind weg von
der Strasse.
Unsere Praxiszufahrten waren teilweise blockiert oder Patienten konnten den
Parkplatz nicht verlassen. Wenn man sich fir die falsche Einfahrt Seltenbachstr.
entschieden hatte sal? man in der Mausefalle, wenden ging nicht. Ruckwarts auf
die B10 einfahren war angesagt. Wenn gebaut wird gibt es Umsténde und Beein-
trachtigungen, kein Thema.
Aber wie gesagt mit gutem Willen...
2 Regierungsprasi- Sehr geehrte Damen und Herren,
dium — Landes- vielen Dank fiir die Zusendung lhrer Planunterlagen. Das Plangebiet liegt sowohl Diese Stellungnahme wurde der anwaltlichen Vertretung des
amt fur Denkmal- | innerhalb des historischen Ortsetters Berghausens (Pruffall auf KD nach §2 Vorhabentragers bereits mit E-Mail vom 01.07.2020 zur wei-
pflege DSchG) als auch im Bereich einer ehemaligen Tiefburg der Herren von Owisheim, | teren Veranlassung weitergeleitet.
von der méglicherweise noch archaologische Reste im Untergrund (KD nach § 2
Schreiben vom DSchG) vorhanden sind (siehe beiliegende Kartierung). Einzelbauverfahren in
23.06.2020 diesem Bereich bedirfen daher einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Am Erhalt der ausgewiesenen archéologischen Kulturdenkmale besteht grund-
satzlich ein offentliches Interesse.

BaumaRnahmen im betroffenen Priffallbereich bedirfen einer denkmalschutz- Die Baumafinahme wurde bereits nach Erreichen des 33er-
rechtlichen Genehmigung (8 8 DSchG). Die denkmalrechtliche Zustimmung kann Verfahrensstandes (8 33 Baugesetzbuch) von der Bau-

mit der Auflage versehen werden (§ 7 DSchG), dass die archéologischen Befunde | rechtsbehdrde genehmigt.

vor ihrer Zerstoérung fachgerecht dokumentiert werden mussen.

Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabun-
gen durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenk-
male ggf. langere Zeit in Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht liegt
beim Bauherren. Zur Klarung der Rahmenbedingungen etwaig notwendiger Ret-
tungsgrabungen ist eine offentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen Bauherren
und LAD abzuschlief3en.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzdégerun-
gen zu vermeiden, sollten frihzeitig im Vorfeld der MalZnahme Voruntersuchun-
gen durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
(LAD) durchgefuihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen,
ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu
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bietet das Landesamt fiir Denkmalpflege den Abschluss einer offentlich-rechtli-
chen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen
fr die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere In-
formationen finden sie unter (http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/pro-
jekte/archaeologische- denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html).
3 Polizeiprasidium Keine Bedenken Wird zur Kenntnis genommen.
Karlsruhe

Schreiben vom

15.04.2020

4 Landkreis Karls- Als Trager o6ffentlicher Belange gibt das Landratsamt Karlsruhe folgende Stel-
ruhe lungnahme ab:
Landratsamt

Schreiben vom
06.04.2020

4.1 Stellungnahme Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz
- Naturschutz

Die untere Naturschutzbehérde hat keine Anregungen oder Bedenken zu der An- Wird zur Kenntnis genommen.
derung Die verbindliche Festsetzung der Dachbegriinung wird begriif3t

42.1 Stellungnahme Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz
- Sachgebiete Altlasten/Bodenschutz - Gew&sser — Abwasser
Altlasten & Bodenschutz

Fir die ostliche Teilflache des Baugebiets liegt im Bodenschutz- und Altlastenka- Das Bauvorhaben wurde bereits genehmigt (siehe Ziffer 2).
taster eine Eintragung mit dem Hinweis auf das mdogliche Vorliegen entsorgungs- Die Altlastenthematik wurde dabei in die Nebenbestimmun-
relevanter Boden vor. Die Bewertung ,B (Belassen) - Entsorgungsrelevanz* geht gen der Baugenehmigung nicht aufgenommen. Der Vorha-
auf die frihere Nutzung des Standorts durch die Bau- und Mébelschreinerei Kéh- bentrager wird entsprechend informiert.

ler (Flachen-Nr. 02720-000) zurick.

Bei Eingriffen in den Untergrund ist mit besonderer Sorgfalt auf organoleptische
Auffélligkeiten zu achten Sollten sich hierzu Hinweise ergeben, ist unverziglich
das Landratsamt Karlsruhe, Untere Bodenschutzbehérde, zu informieren und ggf.
weitere MaRnahmen abzustimmen.

Anfallender Bodenaushub ist fachgerecht zu beproben, zu deklarieren und zu ent-
sorgen. Sollte im Rahmen des Bauvorhabens ein Ausscheiden aus dem Boden-
schutz- und Altlastenkataster angestrebt werden, sind entsorgungsrelevante Bo-
den zu entfernen Die entsprechenden Malnahmen hierzu sind mit dem Landrats-
amt Karlsruhe, Untere Bodenschutzbehtrde, abzustimmen

Fir geplante Freiflachen (Hausgarten, Grinflachen etc.) ist sicherzustellen, dass
die Vorsorgewerte gemaf BBodSchV bzw Z0 gemaR VwV Boden in der durch-
wurzelbaren Bodenschicht (vgl §12 BBodSchV) eingehalten werden.

4.2.2 Abwasser
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Gemal § 55 (2) WHG soll das Niederschlagswasser von Grundstiicken ortsnah Das Gebiet wird an die bestehende Kanalisation angeschlos-
versickert oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit sen (Mischkanal).

Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser- Des Weiteren sind die nicht Giberbaubaren privaten Grund-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich- rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftli- | stiicksflachen, soweit sie nicht fur Carports, Stellplatze und
che Belange entgegenstehen Zugange bendtigt werden, zu begriinen und als Vegetations-
Eine schadlose Versickerung liegt in der Regel vor, wenn das Niederschlagswas- flachen dauerhaft zu unterhalten. Gehwege sind als wasser-
ser flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm méachtigem, bewachsenem durchlassige Flachen aus Platten oder Pflasterbelag herzu-
Boden versickert wird Die Art der Versickerung ist in Wohngebieten erlaubnisfrei stellen. Befestigte Flachen diirfen aus Drain-Steinen und/oder
Die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr tUber die dezentrale Be- | Rasengittersteinen hergestellt werden.

seitigung von Niederschlagswasser (Niederschlagswasserverordnung) ist zu be- Ebenso wurde der geplanten Entwésserung im Baugenehmi-
achten gungsverfahren die Genehmigung erteilt.

Hinweise:

Die Siedlungsentwasserung umfasst nach heutigem Verstandnis nicht nur ge-
schlossene, unterirdische Kanéle zur Abwasserableitung Vielmehr sind nach den
Grundséatzen der Regenwasserbewirtschaftung Lésungen zu finden, um die quali-
tative Anderung der Wasserbilanz bei zunehmender Bebauung so gering wie mog-
lich zu halten Dazu stehen unterschiedliche Konzepte (dezentral, zentral) zur Ver-
figung Dies gilt in besonderem Mafe fir die Niederschlagsentwéasserung mit den
kombinierbaren Elementen der Regenwasserbewirtschaftung

4.3 Stellungnahme Baurechtsamt
1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Re- | Zur Kenntnis genommen.
gelfall nicht iUberwunden werden kénnen
1.1. Art der Vorgabe
Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung, Grundflache unter 7 ha, keine UVP-
pflichtigen Vorhaben, kein Natura 2000-Gebiet
1.2. Rechtsgrundlage
88 Abs. 2 BauGB,
§ 13 a BauGB
§ 12 BauGB
1.3. Méglichkeiten der Uberwindung
Entfallt
2. Beabsichtigte eigene Planungen und Manahmen, die den o. g. Plan be-
rihren kénnen mit Angaben des Sachstandes

Entfalit

4.3.1 3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zum o. g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf.
Rechtsgrundlage
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Zur Satzung:

Zu 8§ 2 Folgend Formulierung soll gew ahlt werden
LDer rdumliche Geltungsbereich der Satzungen ergibt sich aus dem zeichne- | Wurde entsprechend erganzt bzw. abgeandert.
rischen Teil des Bebauungsplanes, der Bestandteil dieser Satzungen ist*

Zum zeichnerischen Teil der vBPs:
Der Einschrieb ,TZ" ist in der Legende nicht erlautert Wurde entsprechend erganzt.

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen:
Zu l.5.7 Die Nisthilfen verbindlich vorzuschreiben, also festzusetzen (die For- | In1.5.7 Satz 1 wurde das Wort ,wird“ durch ,sind” ersetzt.
mulierung zu empfehlen” ist keine Festsetzung) Das Wort ,empfohlen” wurde gestrichen.

Zu den ortlichen Bauvorschriften:

Zull.3: Die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung ist stadtebaulich bzw. aus Wurde in der Begriindung zum Bebauungsplan entspre-

Griinden des Verkehrs gern §74 Abs. 2 Nr. 2 LBO zu begriinden chend ergéanzt.

Zu den Bauplanen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan):

- Die Nummerierung der Stellplatze/Carports ist irrefiihrend Soll hier eine Dies trifft zu. Jedoch wurde der Bauantrag mit denselben
Zuordnung zu den Reihenhausern erfolgen? Nummerierungen genehmigt.

- Das Bauvorhaben ist im Lageplan vollstandig zu vermafien Wurde im Lageplan entsprechend erganzt.

- Der schriftliche Teil zum Lageplan fehlt. Einige Festsetzungen des Bebau- | Wird zur Kenntnis genommen.
ungsplanes kénnen somit nicht gepruft werden.

- Die Prifung der Abstandsflachen kann nicht erfolgen, da die Berechnung Wird zur Kenntnis genommen. Das Bauvorhaben ist bereits

fehlt. genehmigt.

- Die grafische Darstellung des Kiesstreifens ist in die Legende aufzuneh- Wurde entsprechend erganzt.
men.

- GemaR 837 LBO sind die Fahrradabstellplétze wettergeschiitzt auszubil- Wurde entsprechend abgeéndert.
den.

- Eine Prifung der zulassigen Grenzbebauung 6stlich und stdlich ist nicht Wird zur Kenntnis genommen. Die Carports wurden entspre-
maoglich. Die Carports sind vollstandig auf das naturliche Gelande an der chend vermalf3t.
Grenze zu vermafen.

Hinweis: Wir méchten darauf hinweisen, dass der eingereichte Bauantrag mit
AZ00300721 nicht den Planen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wird zur Kenntnis genommen.
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entspricht. Teilweise handelt es sich hierbei um bauplanungsrechtlich rele-
vante Abweichungen, welche voraussichtlich eine Genehmigungsféhigkeit in
Frage stellen. Der zweite, korrigierte Bauantrag wurde mit Datum vom
31.03.2020 gestellt und am 22.06.2020 von der Baurechts-

Anmerkung: Die Sach- und Rechtslage wurde ausfuhrlich mit dem Rechts- behdrde genehmigt.
vertreter von dem Antragsteller zu dem o. g. Bauvorhaben, Herrn Rechtsan-
walt Kneer, am 27.03.2020 telefonisch besprochen. Mit Schreiben vom
03.04.2020 hat der Bauherr den Bauantrag zurickgenommen.
Hinweis: Aus baupraktischer Erfahrung wirden wir empfehlen einen Spiel- Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
raum bei den Maximalhéhen der TH und FH einzuplanen. Derzeit werden die | handelt, halten wir einen Spielraum bei der First- bzw. Trauf-
TH/FH voll ausgenutzt, sodass eine Abweichung bei der Bauausfiihrung héhe nicht fur noétig.
nach oben zu Problemen fuhren kann (bspw. Durlacher Weg).

Das StraRenverkehrsamt und der Kreishaumeister wurden bei diesem Ande- Wird zur Kenntnis genommen.

rungsverfahren nicht beteiligt, da diese keine Anregungen oder Bedenken bei der

Aufstellung des Bebauungsplanes gedul3ert hatten.

5 Erdgas Sudwest Wir bedanken uns fiir die Ubersendung der Unterlagen zum o g Bebauungsplan Wird zur Kenntnis genommen.

Schreiben vom
03.04.2020

Im Bereich der bestehenden StrafRen [Seltenbachstr.) und Wege, sind Erdgaslei-
tungen vorhanden, die in Abstimmung mit dem Straenbaulasttrager, bzw. Grund-
stiickseigentumer verlegt wurden.

Dieser Bebauungsplan hat keinen Einfluss auf das bereits verlegte Gasleitungs-
netz Neuverlegungen erfolgen nur nach Bedarf unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten

Gegen das Verfahren haben wir keine Einwdnde.

6 Netze BW GmbH

Stellungnahme
aus 2016

Stromversorgung
Die Stromversorgung fur das Gebiet wird derzeit aus unserem bestehenden 20/0,4

kV-Ortsnetz erfolgen, das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz ist als Kabel-
netz ausgefihrt. Weitere MaRnahmen unsererseits sind zurzeit nicht geplant, wer-
den jedoch nach Erfordernis zu einem spéateren Zeitpunkt realisiert.

Wird zur Kenntnis genommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen der értlichen Versorgung dienende Ener-
gieversorgungsleitungen, die Sie den in der Anlage erhaltenen Lagepléanen ent-
nehmen kénnen. Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten Kabels ist nach den
bestehenden Sicherheitsbestimmungen nicht zuléssig.

Wird zur Kenntnis genommen.

Aus dem beigefiigten Plan kdnnen Sie die Lage unserer Versorgungsleitungen
entnehmen. Wir gehen davon aus, dass unsere Anlagen im Bebauungsplanbe-
reich durch BaumafRnahmen nicht veréndert werden mussen.

Dies trifft zu. Die bestehenden Energieversorgungsleitungen
werden durch das Bauvorhaben nicht Gberbaut und missen
demnach nicht verandert werden. Der im Zuge der BaumalR3-
nahme zu errichtende 6ffentliche Gehweg befindet sich bis-

her auf dem Grundstiick des Vorhabentrégers.

Sollte eine Umlegung von Kabelleitungen im Rahmen der Baumaflinahmen erfor-
derlich oder gewiinscht werden, so waren wir dazu bereit; die Kosten wirden zu
Lasten des Veranlassers gehen.

Wird zur Kenntnis genommen. Sollte dies wider Erwarten er-
forderlich sein, wird der Vorhabentrager auf die Netze BW
zugehen.
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Bitte beziehen Sie uns in die weiteren Planungen rechtzeitig mit ein, den zusténdi- | Wird zur Kenntnis genommen. Das Bebauungsplanverfahren
gen Sachbearbeiter fir die Projektierung, H. Diirrschnabel unter der Rufnummer ist mit dem Satzungsbeschluss und der Veroffentlichung des
07243/ 180-375, um alles Erforderliche abzusprechen. Sobald unsere Projektie- Inkrafttretens abgeschlossen. Die Netze BW werden tber
rung abgeschlossen ist, werden wir Sie kontaktieren. das Abwéagungsergebnis entsprechend informiert. Der Vor-

habentréger wird Uber die Vorgehensweise im Zuge der ge-
Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen bitten wir Sie, die Baufir- planten Baumaflnahme entsprechend informiert.
men auf das Einholen von Lageplanen hinzuweisen. Lageplane missen rechtzei-
tig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.
Netze BW GmbH
Meisterhausstr. 11
74613 Ohringen
Tel. (07941)932-386, Fax. (07941)932-366
NSG-Baden-Franken-leitungsauskunft@netze-bw.de
Wir bedanken uns fur die Berticksichtigung unserer Anregungen und Beteiligung
an diesem Planungsverfahren.
7 Unity Media Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der Vodafone BW GmbH. Wir Wird zur Kenntnis genommen.

sind grundsétzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neu-

Schreiben vom baugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitband-

26.03.2020 versorgung fur Ihre Birger zu leisten

Ilhre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weitergeleitet, die sich mit
lhnen zu gegebener Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns
am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Bitte geben Sie dabei im-
mer unsere obenstehende Vorgangsnummer an.

8 Telekom Unsere Stellungnahme aus dem Jahr 2016 hat weiterhin Bestand. Erganzen
mochte ich noch die folgenden Absatze:

Email vom

18.03.2020 bzw. Der Ausbau durch die Deutsche Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirt- Wird zur Kenntnis genommen
Schreiben vom schaftlicher Sicht sinnvoll erscheint. Dies bedeutet aber auch, dass die Telekom

06.10.2016 da, wo bereits eine Infrastruktur eines alternativen Anbieters besteht oder geplant

ist, nicht automatisch eine zusétzliche, eigene Infrastruktur errichtet.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf § 77i Abs. 7 TKG (Diginetzgesetz),
dass im Rahmen der ErschlieRung von Neubaugebieten durch die Kommune stets
sicherzustellen ist, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit
Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden.

Stellungnahme 2016

vielen Dank fiir die Information zu der geplanten BaumaRnahme. Wird zur Kenntnis genommen
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Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigen-
timerin und Nutzungsberechtigte i S v 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzuneh-
men und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o a Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Wie aus den beigefligten TK - Lageplanen ersichtlich, befindet sich im Bebau-
ungsplangebiet keine Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom.

Fir eine rechtzeitige Planung und Bauvorbereitung der TK -Versorgung durch die
Dt. Telekom (Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumaf3nahmen der
anderen Ver- und Entsorger) bitten wir, den Beginn, Umfang und Ablauf der Bau-
maflinahmen so frith als moéglich, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn,
mitzuteilen.

Wir weisen darauf hin, daf} die bauausfiihrende Fa. sich vor Beginn der BaumaR-
nahmen zu informieren hat.

9 Regionalverband Fir die Beteiligung am o. g. Bebauungsplanverfahren danken wir lThnen. Regional- | Wird zur Kenntnis genommen.
mittlerer Ober- planerische Belange sind hiervon nicht berihrt.
rhein

Schreiben vom

17.03.2020
10 Gemeinde Wein- Nach Durchsicht der vorliegenden Unterlagen zu dem oben genannten Bebau- Wird zur Kenntnis genommen.
garten ungsplan mdchte ich IThnen mitteilen, dass von Seiten der Gemeinde Weingarten

keine Bedenken gegen die Aufstellung bestehen.
Schreiben vom

11.03.2020
11 Nachbarschafts- Da die Flache des Bebauungsplanes ,Modernes Wohnen in der Seltenbach- Wird zur Kenntnis genommen.
verband Karls- stralRe“ bereits erschlossen ist, bietet sich eine Bebauung an dieser Stelle an. Die
ruhe Planungsstelle des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe unterstiitzt lhre Bemuihun-
gen, Baurecht fir die Nachverdichtung im Innenbereich zu schaffen.
Schreiben vom Der Flachennutzungsplan 2010 des NVK stellt auf der geplanten Flache ,Wohn-
11.03.2020 bauflache” dar. Der Bebauungsplan ,Modernes Wohnen in der Seltenbachstralle”

ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Berichtigung des FNP nach Ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB ist nicht erforderlich.
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g.l. emeinde Pfinztal
Cam Landkreis Karlsruhe

Satzung
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Modernes Wohnen in der
SeltenbachstraRe — 1. Anderung “ und den oértlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan, im Ortsteil Berghausen

Aufgrund 88 1 bis 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021(BGBI. | S. 4147), in
Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geéandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098) und § 74 der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010 S. 357, ber. GBI. S. 416), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBIl. S.313) hat der Gemeinderat der Gemeinde Pfinztal in
offentlicher Sitzung vom ......... den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Modernes Wohnen in
der SeltenbachstraRe — 1. Anderung“ und die 6rtlichen Bauvorschriften im OT Berghausen als
jeweils selbststéandige Satzungen beschlossen.

81 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der Satzungen ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes, der Bestandteil dieser Satzungen ist

§2 Bestandteile der Satzung

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan im Mafistab 1:500, Stand: 18.12.2019 mit
Planfestsetzungen (durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text) sowie Darstellung des
Geltungsbereichs, Stand: 04.04.2019.

2. Textteil I. Planungsrechtliche Festsetzungen, Stand: 06.02.2020
3. Textteil Il. Ortliche Bauvorschriften, Stand: 06.02.2020

4. Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
- Vorhabenbeschreibung, Stand: 08.08.2019
- Plan EO — Unbeglaubigter Lageplan M. 1:500, Stand: 19.12.2019
- Plan E1 — Erdgeschoss M. 1:100, Stand: 05.08.2019
- Plan E2 — Obergeschoss M. 1:100, Stand: 09.04.2019
- Plan E3 — Dachgeschoss M. 1:100, Stand: 09.04.2019
- Plan E4 — Ansichten_Schnitte M. 1:100, Stand: 05.08.2019

5. Griunordnungsplan / Freiflachenplanung (Haller Landschaftsarchitektur), Stand
26.08.2019

Beigefiigt ist eine Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der drtlichen
Bauvorschriften.

Anlagen zur Begrindung:  Gutachterliche Erhebung zum Reptilienvorkommen (Modus Consult
Speyer GmbH), Stand 12.04.2019

§3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaf
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

(g 11174 = | o [=Y o TR
Nicola Bodner, Birgermeisterin

Stand: 06.02.2020
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Legende

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

WR Reines Wohngebiet (§ 1 (2) BauNVO)

2. Mal} der baulichen Nutzun 9(1)1. BauGB

21. 78 m? Max. Grundflache / Reihenhaus (§ 19 BauNVO)
22. 1l Zahl der Vollgescholde als Hochstgrenze
2.3. THmax maximal zulassige Traufhdéhe in m . NN

FH max. maximal zulassige Firsthéhe in m 4. NN

2.4. SD, DN 35° Satteldach, Dachneigung 35°

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) 2. BauGB
3.1. o] offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

3.2. === Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

4. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11. BauGB)

Stralienverkehsflache incl. Gehweg

5. Umgrenzungen von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze,

Garagen (§ 9 (1) 22. BauGB

e

\._CP__i carports

ISP Fr ] Stellplatze, Fahrradstellplatze

6. Pflanzgebot, Pflanzbindung (§ 9 (1) 25. BauGB)

Pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ent-

sprechend Griinordnungsplan vom Architekturblro Haller vom 16.08.19.

7. Sonstige Planzeichen ( § 9 (7) BauGB)

G—> Firstrichtung

S —— Grenze raumlicher Geltungsbereich

Gemeinde Pfinztal

Gemarkung Berghausen

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

" Modernes Wohnen in der Seltenbachstrafe, 1. Anderung"

Rechtsgrundlagen:

A. Bundesbaugesetzbuch (BauGB) vom 23.

der Fassung der letzten Anderung.

September 2004 (BGBI. | S. 2414) in

B. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) in

der Fassung der letzten Anderung.

C. Landesbauordnung (LBO) vom 05. Mérz 2010 in der Fassung der letzten Anderung.

D. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -

der Fassung der letzten Anderung.

Verfahren:

PlanzV) vom 18. Dezember 1990 in

I. Der Gemeinderat hat gemaR §2 (1) BauGB am ................ die Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB beschlossen

und am ............... den Entwurf gebilligt.

Die o6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses, sowie die 6ffentliche

Auslegung erfolgte am ...........

[I. Der Bebauungsplan hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit vom ...................... bis

............... offentlich ausgelegen.

Parallel hierzu erfolgte die Anhdrung der von der Planung betroffenen Fachbehérden

gemal’ §4 (2) BauGB.

Der Bebauungsplan, dessen Inhalt und schriftliche Feststetzungen mit den hierzu

ergangenen Beschlissen des Gemeinderates Ubereinstimmen, ist unter Beachtung
des vorstehenden Verfahren vom Gemeindrat gemaf § 10 BauGB am ....................

als Satzung beschlossen worden.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes mit den hierzu ergangenen Beschliissen

des Gemenderates Ubereinstimmt.

Er ist unter Beachtung der Verfahrensvorschriften zustandegekommen und wird hiermit

ausgefertigt.

Pfinztal, den .....................

Nicola Bodner, Blrgermeisterin

IV. Durch ortstibliche Bekanntmachung am .....

der Veroéffentlichung in Kraft getreten.

.............. ist der Bebauungsplan am Tage

) Auftraggeber:

Landkreis: Karlsruhe
Gemeinde: Pfinztal Werner Wohnbau GmbH & Co. KG
Gemarkung : Berghausen Beroldingerstrae 17
Flurstlck: 36 und 36/7 78078 Niedereschach
Lage: Seltenbachstralie

Name Datum Planfertiger :
gez.: Vietzen 17.04.2019 Dipl-Ing. Andreas Vietzen

] Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
bearb.: Vietzen 16.05.2019

Dunantstralie 4 76131 Karlsruhe

bearb.: Telefon (0721) 617746  Fax (0721) 621934
Projekt-Nr.:  197201-4/AV www.vietzen.com info@vietzen.com
Planinhalt :

Vorhabenbezogener Bebauungsplan - zeichnerischer Teil

Malstab :
1:500

Dateiname :

Gefertigt: 17.04.2019

167208-0/BBP-17042019 Stand vom 16.05.2019
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emeinde Pfinztal
Landkreis Karlsruhe

Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

»,Modernes Wohnen in der SeltenbachstraBe - 1. Anderung“
Gemeinde Pfinztal, Gemarkung Berghausen

|. Planungsrechtliche Festsetzungen:

.1 Vorhabenbezogene Festsetzung: § 12 (3a) BauGB mit Hinweis auf Durchfihrungsvertrag
[.1.2. Art und Maf der baulichen Nutzung: § 9 (1) Nr. 1 BauGB

[.1.2.1 Art der baulichen Nutzung:

Reines Wohngebiet (WR).

Zwei Hausgruppen mit jeweils 3 Reihenhausern, 6 Carports, 6 PKW Stellplatzen und einer
Technik-/Heizzentrale. Insgesamt sind maximal 6 W ohneinheiten zulassig.

[.1.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung:

Grundflache:

Die maximale Grundflache wird definiert Gber die Baufenster im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans. Die Grundfliche eines Reihenhauses (Hauptanlage ohne Carports,
Stellplatze und Technik-/Heizzentrale) wird auf maximal 78 m2 festgesetzt. Innerhalb des
Baufensters ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache mit Balkonen, Terrassen
und Wintergarten bis 20 m? zul&ssig.

Vollgeschosse:
Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Gebaudehdhe:

Die maximal zulassige Traufhohe und Firsthéhe in ,m 0 NN* ist jeweils im zeichnerischen Tell
des Bebauungsplans festgesetzt.

Die Traufhohe wird gemessen am Schnittpunkt der aufgehenden Aulenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

I.2. Flachen fur Stellplatze, Carports und Fahrradstellplatze
Sechs Carports und sechs Stellplatze sowie Flache fur Fahrradstellplatze entsprechend den
Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

I.3. Nebenanlagen

Nebenanlagen fur die Tierhaltung gemaf 8§ 9 (1) Nr. 19 BauGB sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeschlossen.

Je WE bzw. Reihenhaus sind Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen bis zu einer Hohe von 2,5 m und einer Grundflache von
insgesamt (brutto) 5 m? (es zahlt der senkrecht aufsteigende aulRere Gebaudeteil) zulassig.

Stand: 06.02.2020 Seite 1 von 6
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I.4 Grinflachen / Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstticksflachen sind, soweit sie nicht fur Carports, Stell-
platze und Zugange benétigt werden, zu begriinen und als Vegetationsflachen dauerhaft zu
unterhalten. Vegetationsflachen sind vollstandig mit Pflanzen bewachsene Flachen.

I.5. Flachen und MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

[.5.1 In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen
Veranderung zu schitzen.

I.5.2 Bei allen Baumalinahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden
getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufihren.

[.5.3 Als Aufschittungsmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial verwendet werden.

1.5.4 Das Anlegen von Schotterflachen statt Grinflachen oder deren Nutzung als Arbeits- oder
Lagerflachen ist unzuléssig.

I.5.5 Freimachen der Bauflachen — zeitliche Begrenzung -

Die zulassigen Zeitrdaume fur Mal3nahmen und Arbeiten zur Freimachung der Baustelle von
Baumen und Geholzen sind zwingend auf den Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
zu beschranken (Winterruhe potenziell betroffener Tiere).

I.5.6 Vorgabe fur die AulRenbeleuchtung zum Schutz von Arten

Die Beleuchtung der Strafzen und Wege sowie die grundstiicksbezogene Beleuchtung sind
streulichtarm und mussen fur Insekten und Flederm&ause schonend und vertréaglich sein.
Hierzu sind Leuchten mit Abschirmung nach oben sowie zur Seite und hierbei gezielt auf den
Weg- bzw. Fahrbahnbereich gerichtete StraRenausleuchtung auszuwéhlen. Fiur die
Bestiickung der Auf3enbeleuchtung sind LED-Leuchten (mit Farbtemperatur < 3000°K) oder
Natriumdampf-Niederdrucklampen (SOX) zu verwenden.

Unzulassig sind beleuchtete Fassaden sowie Leuchtkorper mit wechselndem oder bewegtem
Licht sowie Skybeamer oder Ahnliches.*

I.5.7 Ausgleich fur entfallende Nistmdéglichkeiten

Zum Ausgleich der potenziellen Beeintrachtigungen durch Wegfall von Nistmdglichkeiten fir
Vogel sind inner- oder auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, geeignete
Nisthilfen fur Vogel aufzuhédngen. Dabei sollen Nisthilfen aus Holzbeton verschiedener Bauart
(z.B. Firma Schwegler, oder gleichwertig), 3 Stk. fur Meisenvogel (Héhlenbriter) und 3 Stk. fur
Nischenbriter besonders geeignete Modelle (sog. Halbhoéhlen), an Baumen angebracht
werden. Die Standorte fir die Anbringung sind von einem Vogelspezialisten vor Ort zu
bestimmen und die funktionsgerechte Anbringung von diesem zu bestatigen und zu
dokumentieren.

Die Funktion der Nisthilfen ist dauerhaft durch regelmafRige Kontrollgange und
Unterhaltungsmaf3nahmen, jahrlich durch Reinigung der Nisthilfen im Herbst, sicher zu stellen.

Stand: 06.02.2020 Seite 2 von 6
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I.6 Neuanpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
(8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die zeichnerischen Festsetzungen ergeben sich aus dem Granordnungsplan /
Freiflachenplanung vom 26.08.2019 (Plan-Nr.: G.PBSe-9.b-04), welcher zusammen mit den
nachfolgenden textlichen Festsetzungen verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

MaRRnahmen zur Anpflanzung von Bdumen / Pflanzgebot:

An den im Grunordnungsplan gekennzeichneten Standorten sind hochstdmmige Laubbaume
zu pflanzen, bei trockener Witterung zu wéassern und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Bei Uberschneidungen mit Leitungsrechten oder bei sonstigen nicht vermeidbaren
Hinderungsgriinden dirfen die Baumstandorte um bis zu 4 m verschoben werden. Die
dargestellte Anzahl der Pflanzgebote ist dennoch umzusetzen.

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Eventuell
ausgefallene Pflanzen sind innerhalb einer Frist von einem Jahr zu ersetzen.

Es sind Hochstammbaume gemal} Vorschlagsliste Baume zu pflanzen (siehe unten).

Vorschlagsliste Baume (nur Hochstammb&aume):

Geforderte Pflanzqualitat: Pflanzen mit Ballen, mind. 3 x verpflanzt, STU 16/18 cm
(Stammumfang in 1 m Héhe), Stammhdohe bis zum Kronenansatz: ca. 1,8 -2,0 m

Klein- und mittelgroRkronige Hochstammbaume

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus) z.B. Sorte ,Frans Fontaine’
Mehlbeere (Sorbus aria) z.B. Sorte ,Magnifica’

Schmalbléattrige Esche (Fraxinus angustifolia) z.B. Sorte 'Raywood’

Rotdorn Weil3dorn (Crataegus laevigata) z.B. Sorte ,Paul’s Scarlet’
Zierkirsche (Prunus, Sorten z.B. ,Accolade’; sargentii; avium ,Plena’)
Zierapfel (Malus, in Sorten z.B. ,Hilleri’; ,Evereste’; toringo; 'Liset’)
Quitte (Cydonia) in Sorten

Bei den Obstbaumen wird die Verwendung von bewahrten, alten Lokalsorten empfohlen:
Apfelsorten: Schéner aus Boskop, Gravensteiner, Jakob Fischer, Landsberger Renette
Birnensorten: Boscs Flaschenbirne, Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Gute Graue,
Kostliche von Charneux, Pastorenbirne

Kirschensorten: Grof3e schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesen, Kassius Friihe,
Zwetschensorten: Hauszwetsche, Buhler Friihzwetsche, Magna Glauca, Mirabelle v. Nancy

Auf die Verwendung gesicherter Pflanzenherkunft ist zu achten. Die Anpflanzung von
Nadelbdumen ist nicht gestattet

MaRRnahmen zur Anpflanzung von Strauchern oder Hecken / Pflanzgebot:

An den im Grinordnungsplan gekennzeichneten Standorten mit Pflanzgebot zur Anpflanzung
von Strauchern oder Hecken sind frei wachsende oder geschnittene Hecken aus
Laubstrauchern anzupflanzen. Hecken aus Nadelgehélzen sind nicht zugelassen.

Eventuell ausgefallene Pflanzen sind innerhalb einer Frist von einem Jahr zu ersetzen.

Vorschlagliste Straucher / Hecken:
Dichte Hecken (geschnitten):

- Hainbuche Carpinus betulus

- Buche Fagus sylvatica

- Feldahorn Acer campestre

- Liguster, Rainweide Ligustrum vulgare

Stand: 06.02.2020 Seite 3 von 6
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Hecken (ungeschnitten):

- WeilRdorn

- Haselnuss

- Holunder

- Traubenholunder

- Liguster, Rainweide

- Wildrosen

- Felsenbirne

- Wolliger Schneeball

- Heckenkirsche, tatarische
- Hartriegel / Kornelkirsche
- Spierstrauch

Stand: 06.02.2020

Crataegus monogyna
Corylus avellana
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Ligustrum vulgare
z.B. Rosa rubiginosa
Amelanchier laevis
Viburnum lantana
Lonicera tatarica
Cornus / Cornus mas
Spiraea x arguta
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ll. Ortliche Bauvorschriften gemaR LBO § 74:

1.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

I1.1.1 Fassaden und Dacher:

Die AufRenwandflachen der Gebaude sind mit hellem Putzmaterial zu gestalten. Das
Anbringen eines Warme-Damm-Verbund-Systems ist zulassig.

Die Dachneigung wird auf 35° festgelegt. Die Dacheindeckung geneigter Dacher ist mit
Dachsteinen, Dachpfannen, Dachziegeln in grauen Farbtonen vorzunehmen.

Dacher von Nebengebauden und tberdachten Stellplétzen sind als Flachdacher auszufuhren.
Sonnenkollektoren und Solarzellen zur Gewinnung von Strom und Warmwasser aus
Sonnenenergie sind in und auf der Dachflache zulassig.

Flachdéacher mit einer Flache von ber 16 m? sind extensiv und vollflachig zu begriinen. Die
Begriinung ist mindestens extensiv mit einer gemischten Pflanzung oder Ansaat aus
standorttypischen Grasern, Krautern und Sedumarten mit einem Substrat-Systemaufbau von
mindestens 8 cm Stérke auszufuhren und dauerhaft zu unterhalten. Ausnahmen sind fur
untergeordnete Dachflachen mit weniger als 15 m? zulassig. Entlang der Dachrander ist ein
Kiesstreifen von 30 bis 40 cm Breite anzulegen. Zur Sicherstellung der dauerhaften
Funktionsfahigkeit der Dachbegriinung sind die einschlagigen Regeln der Bautechnik,
insbesondere zur Abdichtung, zum Substrataufbau und zur Unterhaltung zu beachten.

Fur die Begrinung und Bepflanzung der Dachbegrinungen sind Pflanzen aus folgender

Vorschlagsliste zu verwenden:

Sedum/Krauter

Antennaria dioica

Anthemis tinctoria
Chrysanthemum leucanthemum
Dianthus carthusianorum
Hieracium pilosella

Hieracium x rubrum
Petrorhagia saxifraga

Potentilla verna

Sanguisorba minor

Saponaria ocymoides

Sedum album

Sedum reflexum

Sedum sexangulare ‘Weilde Tatra
Sedum spurium

Sempervivum montanum
Thymus montanus

Thymus serpyllum

Veronica teucrium

Graser

Carex flacca

Carex humilis

Carex montana
Festuca amethystina
Festuca ovina

Poa compressa

Stand: 06.02.2020

Deutscher Name
Katzenpfotchen
Farber-Kamille
Wiesenmargerite
Karthausernelke

Kleines Habichtskraut

Rotes Habichtskraut
Felsennelke

Fruhlings-Fingerkraut

Kleiner Wiesenknopf
Polsterseifenkraut
WeilRer Mauerpfeffer
Felsen-Fetthenne
Milder Mauerpfeffer
Teppichsedum
Bergdachwurz
Bergthymian
Sand-Thymian
Buschelveronica

Deutscher Name
Blaugriine Segge
Erdsegge
Bergsegge
Amethystschwingel
Schafschwingel
Platthalmrispe
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II.2 Gestaltung unbebauter Flachen:

Zwischen Gebaude und o6ffentlichen Stral3en und Wegen sind die Flachen bis auf Stral3en- /
Gehwegniveau auszubilden. Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflaiche sind nur bis zu
einer Hohe von 1,00 m und nur als lebende Laubgehdlzhecke mit und ohne Drahtzaun
zulassig. Gehwege sind als wasserdurchlassige Flachen aus Platten oder Pflasterbelag
herzustellen.

Befestigte Flachen dirfen aus Drain-Steinen und/oder Rasengittersteinen hergestellt werden.

Auf den wasserdurchlassig befestigten Flachen ist der Einsatz von chemisch wirksamen
Auftaumitteln (Salz) unzulassig.

Grundsttckseinfriedungen der rickwartigen Gartenflachen zu den Nachbarn sind nur bis zu
einer Hohe von 1,5 m und nur als lebende Laubgehotlzhecke mit oder ohne Draht- oder
Holzzaun zuléassig. Zdune muissen einen Bodenabstand von ca. 5 cm fir die Durchlassigkeit
von heimischen Kleintieren (z.B. Igel) aufweisen.

Abfallbehalterstandplatze sind in baulichen Anlagen zu integrieren oder, sofern diese von den
offentlichen Stral3en und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz, z.B. aus Holz, der

Sicht zu entziehen. Eine Begriinung der Einhausungen mit rankenden Geholzen oder
Laubgeholzhecken wird empfohlen.

II.3 Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (874 Absatz 2 Nr. 2 LBO):

Im gesamten Geltungsbereich sind je Wohneinheit 2 Stellpléatze zu errichten.
Begriindung

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung des Textteils mit dem Gemeinderatsbeschluss vom ........................
(Satzungsbeschluss) wird bestétigt.

Pfinztal, den ..........ccooeviiiinn..

Nicola Bodner, Burgermeisterin

Stand: 06.02.2020 Seite 6 von 6
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inde Pfinztal
L3Mdkreis Karlsruhe

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Modernes Wohnen in der Seltenbachstral3e - 1. Anderung®,
Ortsteil Berghausen

— Begrindung -
1. Allgemeines
1.1 Geltungsbereich und Umgebung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Berghausen. Der Geltungsbereich mit einer Flache von
1.632 m2 umfasst die Grundstlicke FIst.Nrn. 36 und 36/7. Er wird im Norden und im Westen
von der Seltenbachstral3e begrenzt. Der Geltungsbereich grenzt im Osten an die Grund-
stlicke Flst.Nrn. 28/3, 28/1 und 29 und im Stden an die FIst.Nrn. 30 und 30/1.

Das Grundsttick mit der FIst.Nr. 36 ist gartenbaulich genutzt, FIst.Nr. 36/7 soll als Gehweg
bzw. zur Verbreiterung der bestehenden Stral3e genutzt werden.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mo-
dernes Wohnen in der Seltenbachstral3e®, der am 11.05.2017 in Kraft getreten ist.

1.2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bleibt die stadtebauliche
Zielsetzung unverandert:

Die Gemeinde Pfinztal allgemein und im Besonderen der Ortsteil Berghausen leiden schon
seit Jahren — nicht zuletzt bedingt durch die rdumliche Nahe zu Karlsruhe — unter einem
enormen Wohnungsmangel. Neubaugebiete gibt es keine, so dass eine Umnutzung inner-
ortlich brachliegender Flachen vorrangig Ziel der Siedlungsentwicklung ist. Hierfir bietet
sich die jetzt umzuwandelnde Flache (besonders) an.

Im Plangebiet soll eine Reihenhausbebauung mit zwei Gebauden zu je 3 Einheiten (Rei-
henhauser) entstehen. Insgesamt sollen durch das Bauvorhaben somit sechs Wohneinhei-
ten errichtet werden.

Mit der Neubebauung der ausgewiesenen Grundstiicke wird zentrumsnaher und qualitativ
hochwertiger Wohnraum geschaffen. Durch die Innerortslage wird ressourcenschonend
gebaut. Die Gebaudestellungen entlang der StraRenfiihrung nimmt die bestehende Bebau-
ung auf und tragt dadurch zu einem stadtebaulich harmonischen Gesamtbild bei. Die Ku-
batur der geplanten Gebaude orientiert sich ebenfalls an der Umgebungsbebauung. Den
Wohneinheiten sind jeweils adaquate private Freirdume zugeordnet.

Die Erschlie3ung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Uber die Seltenbach-
straRe. Um die Stral3e fur die durch das Bauvorhaben zu erwartende Mehrbelastung aus-
reichend zu dimensionieren, erfolgen eine Verbreiterung der Fahrbahn sowie die Neuer-
stellung eines Gehweges. Durch die Verbreiterung der Fahrbahn kann ein reibungsloser
Begegnungsverkehr stattfinden, durch den neuen 1,5 m breiten Gehweg und die daneben
liegende 30 cm breite Entwasserungsmulde ist auch fur Fuganger ausreichend gesorgt,
so dass die ErschlieBung gesichert ist.
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Der ruhende Verkehr wird auf privaten Stellplatzen im Plangebiet untergebracht. Es soll
eine Ausweisung von insgesamt 6 Carports und sechs Stellplatzen erfolgen.

Die bisherige Planung sah gro3e Hauser mit 162 m2 Wohnflache vor. Da diese baulich zu
teuer waren, hat sich das Konzept nicht realisieren lassen. Die Plananderung ermdoglicht
es nun, kleinere - auch fir junge Familien mit Kindern bezahlbare - Hauser zu bauen. Po-
sitive Nebeneffekte sind eine geringere Flachenversiegelung und groRere Gartenflachen.
Es handelt sich um einen Haustyp mit 136 m2 Wohnflache in Massivbauweise, durchdach-
ten Grundrissen und hochwertiger Ausstattung.

Der Planungsgedanke mit sechs Reihenhausern bleibt unverandert, auch die Geschossig-
keit mit zwei Vollgeschossen und Satteldach mit 35° Dachneigung bleibt gleich.

Jedes Haus erhdlt einen Carport und einen zusatzlichen Stellplatz. Somit stehen pro
Wohneinheit zwei oberirdische Parkflachen zur Verfligung. Angrenzend an den Carport 10
ist eine Gemeinschaftsflache fir Fahrréader vorgesehen. Angrenzend an Haus 4 wird eine
Technikzentrale errichtet, die optisch einer Garage &hnelt und als Blockheizkraftwerk fun-
giert. Von hier aus wird die Wohnanlage mit Energie versorgt. Die Planung sieht gro3ziigige
Gartenflachen vor, die den Reihenhausern entsprechen zugeteilt werden.

Mit der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll Baurecht fiir das nunmehr
geplante Vorhaben geschaffen werden.

1.3 Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung wird von einem urspriinglich vorgesehenen Allgemeinen
Wohngebiet (WA) in ein Reines Wohngebiet (WR) geandert. Die Gebaude sollen nur als
Wohngebaude genutzt werden kénnen und mit der Festlegung auf ein ,WR" soll eine
zweckentfremdete Nutzung ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden ansprechend den aktualisier-
ten Planungen angepasst. Dabei wurden die Giberbaubare Grundstuckflache und die Lage
der Stellplatze und der Carports verandert. Weiter wurde ein Platz fiir die Technik-/Heiz-
zentrale sowie Fahrrader festgesetzt. Die Anzahl der zulassigen Stellplatze wird um einen
auf 6 reduziert. Ansonsten bleiben die Festsetzungen unverandert.

Stellplatzverpflichtung:

Im ursprunglichen Bebauungsplan wurde bereits eine Stellplatzzahl von zwei Stellplatzen
pro Wohneinheit festgesetzt. Diese Festsetzung bleibt auch im Zuge der Bebauungsplanan-
derung bestehen. Begriindet ist dies dadurch, dass erfahrungsgemaf der tatséachlich zu er-
wartende Bedarf an privaten Stellplatzen tiber den nach Landesbauordnung (LBO) zu fih-
renden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinausgeht. Dies ist dem landlichen Um-
feld des Geltungsbereichs geschuldet. Negative Erfahrungen aus anderen Bereichen der
Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den 6f-
fentlichen StraRenraum erfolgt, wenn nicht ausreichend Stellplatze auf den privaten Grund-
stucken ausgewiesen werden kénnen. Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl
parkender Kfz die Verkehrssicherheit fir querende Passanten — insbesondere Kinder — ver-
ringern und flhrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich-gestalterische Er-
scheinungsbild der StraRenrdume.

Insofern ist es nach Auffassung der Gemeinde dringend ratsam, bei diesem Neubaugebiet
den zu erbringenden Stellplatznachweis hoher festzusetzen. So sind je Wohneinheit mind.
zwei Stellplatze nachzuweisen,

Die nicht fur baulichen Anlagen sowie Zugénge bendétigten Grundstiicksflachen sind zu be-
grunen.
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Die Neuanpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und auch der
Erhalt erfolgt nach dem Griinordnungsplan vom 26.08.2019.

Ziele der Grunordnung sind dabei:
- Starkung und Erhalt der klimatischen Ausgleichsfunktion und Minimierung der Wirkung
potenziell stark wirkenden Aufheizungsflachen und der davon ausgehenden Belastungen

fur die Bewohner, insbesondere in den Sommermonaten;

- Vermeidung von Gefahrdungen oder Beeintrachtigungen der im Plangebiet lebenden hei-
mischen Tiere;

- Erhaltung und Schaffung von Lebensraum fir heimische Tiere, insbesondere Vogel,
- Einbindung des Gebietes mit seinen Gebauden in den Siedlungsraum;

- Verringerung der zu erwartenden Beeintrachtigungen auf das Ortsbild / Verbesserung des
Landschaftsbildes;

- Schaffung eines hochwertigen und ansprechenden Wohnumfeldes.

Die Ortlichen Bauvorschriften werden wie folgt geéndert:

- Erganzung von Ziffer 11.1.1 um Festsetzungen zur Dachbegrinung von Flachdachern mit
Vorschlagsliste der zu verwendenden Krauter und Graser.

- Streichung von Ziffer 11.1.2, vormals Dachaufbauten betreffend, deren Zulassigkeit nun im
Zuge der 1. Anderung entfallt.

- Erganzung von Ziffer I1.2 (Gestaltung unbebauter Flachen) hinsichtlich der Unzulassigkeit
von Auftaumitteln, der Gestaltung der Einfriedungen sowie der Abfallbehalterstandplatze.

Verfahren und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB fur Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren sind vor-
liegend erfiillt. Der Bebauungsplan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Die Durchfuihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und somit auch die Erstel-
lung eines Umweltberichts gem. § 2a Nr. 2 BauGB sind nicht erforderlich. Naturschutz-
rechtliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten als bereits erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich hierfir ist nicht erforderlich (8 13a
Abs. 2 Nr. 4i. V. m. 8§ 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Aufgrund des geringen Umfangs der Bebauungsplandnderung wurde gemaf § 13a Abs. 2
Ziffer 1 BauGB i.V. mit § 13 Abs. 2 Ziffer 1 BauGB von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht,
auf die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und Trager offentlicher Belange zu verzich-
ten. Die friihzeitige Beteiligung fand als zweiw6chige Planauflage im Bauamt der Gemeinde
Pfinztal statt. Die Unterlagen wurden zudem auf der Homepage der Gemeinde verdéffent-
licht.
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Verfahrensablauf:

17.09.2019

Aufstellungsbeschluss ,Modernes Wohnen in der Selten-
bachstraRe — 1. Anderung*“ sowie Beschluss uiber die Ande-
rung der Ortlichen Bauvorschriften.

Beschluss iiber die Durchfiihrung einer friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung.

26.09.2019

Offentliche Bekanntmachung tiber die Anderung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
mit Bekanntmachung tber die Durchfihrung einer frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung.

30.09.2019 — 14.10.2019

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit.

04.02.2020

Entwurfs- und Offenlagebeschluss

10.06.2020

Offentliche Bekanntmachung des Entwurfs- und Offenlage-
beschlusses mit Bekanntmachung tber die Durchfuihrung der
Beteiligung der Offentlichkeit.

22.06.2020 — 31.07.2020

Beteiligung der Offentlichkeit (Offenlage).

09.03.2020 — 09.04.2020

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Satzungsbeschluss

Stand: 20.01.2020
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1.6

1.7

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Pfinztal befindet sich in der Randzone des Verdichtungsraumes Karlsruhe
in der Kreuzung der Achsen des Landesentwicklungsplanes Karlsruhe-Pforzheim/Stuttgart
bzw. Karlsruhe-Bretten.

Regionalplan
In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist das Plangebiet

als Siedlungsflache ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache dar. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Eine Anpassung nach § 13a BauGB ist nicht nétig.

Bestehende Verhaltnisse

a) Vorpradgung und Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet ist groBRtenteils unbebaut und wurde bislang als Gartenflache, teilweise mit
Okonomiegebdude genutzt. Ringsum grenzt bestehende, Uberwiegend gewachsene
Wohnbebauung unterschiedlicher Jahrgange an.

b) Larmsituation im Gebiet

Schienenverkehrslarm

Nordlich des Plangebietes verlaufen in ca. 200 m Luftlinie die Schienenanlagen der Deut-
schen Bahn AG bzw. des Karlsruher Verkehrsverbundes. Eine Beeintrachtigung durch den
Schienenverkehrslarm erscheint aufgrund der Entfernung bzw. aufgrund der bereits vor-
handenen Bebauung, die eine abschirmende Wirkung entfaltet, jedoch als unkritisch.

Sonstiger Verkehrslarm

Das Plangebiet sowie die ndhere Umgebung sind im Hinblick auf eine bestehende verkehr-
liche Vorbelastung als unkritisch einzustufen. Der Larm der B 10 wird durch die vorhandene
Bebauung weitestgehend abgehalten. Die Ausrichtung der neuen Baukdrper tragt zudem
den Verkehrs- Lairmemmissionen Rechnung.

Larmentwicklung bestehender Gewerbegebiete

Die obenstehenden Ausfilhrungen (Schienenverkehrslarm) gelten auch entsprechend im
Hinblick auf das bestehende Gewerbegebiet an der Gewerbestralle (Bebauungsplan
,oteinwiesen Ost* bzw. ,Steinwiesen West® / Entfernung > 250 m Luftlinie).

ErschlieBung

FahrerschlieBung

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt Uber die Seltenbachstralle aus sudlicher bzw.
aus ostlicher Richtung — mit jeweiliger Anbindung an die B 10. Die bestehende Strafl3e ist
derzeit nicht ausreichend dimensioniert, um den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Aus
diesem Grund wird der Strallenraum im Bereich der Vorhabensflache verbreitert, so dass
dort ein Begegnungsverkehr stattfinden kann und die Erschlie3ung ausreichend gesichert
ist. Entlang des Plangebietes wird zudem ein 1,5 m breiter Gehweg neu erstellt. Die Flache
fur die Verbreiterung der Stral3e sowie fir den Gehweg entsteht auf Flurstiick 36/7 und wird
als offentliche Verkehrsflache gewidmet (Widmungsfiktion des Bebauungsplans).

Stand: 20.01.2020 Seite 5von 6
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1.9

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird auf privaten Flachen im Plangebiet untergebracht. Es soll eine
Ausweisung von sechs Stellplatzen und 6 Carports erfolgen.

Offentlicher Personennahverkehr

In ca. 500 m Entfernung befinden sich in entgegengesetzten Richtungen die Stadtbahnhal-
testellen ,Berghausen Pfinzbriicke“ und ,Berghausen Bahnhof“ der Linie S5, die Séllingen
an Karlsruhe bzw. Pforzheim anbindet.

Technische Erschliel3ung

Das Gebiet ist an die Wasserversorgung sowie an die Kanalisation angeschlossen. Das
Vorhaben ist diesbeziiglich als unkritisch einzustufen; eine Uberlastung besteht in Bezug
auf die vorhandene Kanalisation nicht. Die Grundstiicksanschliisse sind noch zu errichten.
Die Versorgungssituation mit Medienleitungen ist direkt zwischen Vorhabentrager und den
entsprechenden Betreibern zu klaren. Die Wohnanlage wird mit einer Technikzentrale ver-
sorgt, die als Blockheizkraftwerk fungiert und die Hauser mit Energie versorgt.

Geprufte Alternativen

Pfinztal hat aufgrund seiner raumlichen Nahe zu Karlsruhe, der guten bestehenden Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr und seiner reizvollen Landschaft eine starke Nach-
frage nach Wohnraum zu verzeichnen. Ziel der Planung ist es deshalb, Wohnraum zu
schaffen, ohne hierflr AuRenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen. Das Plangebiet ist
aufgrund seiner Lage im Bestand und seiner Zuordnung zum Innenbereich hierfur prades-
tiniert.

Eine Alternativenprifung ist entbehrlich, da es innerorts und auch in den freien Lagen keine
weiteren verfligbaren - marktzuganglichen - Flachen gibt.
Auswirkungen der Planung

a) Umweltauswirkungen

Das Plangebiet liegt inmitten eines Bestandsgebietes. Es ist teilweise Uberbaut, die freie
Flache wurde Uberwiegend als Hausgarten genutzt. Hinweise auf mogliche Reptilienvor-
kommen wurden vom Blro Modus Consult Speyer gutachterlich untersucht und ausge-
schlossen.

Daneben sind Eingriffe in Natur und Landschaft in diesem innerdrtlichen Bereich im Rah-
men der 8 13a-Regelung schon jetzt zuléssig.

Durch die Uberplanung des Gebietes werden 6 Wohneinheiten geschaffen. Es ist zu be-
achten, dass das Plangebiet einen sehr geringen Umgriff aufweist. Dementsprechend wird
auch nur begrenzt neuer Anwohner- und Lieferverkehr hinzukommen. Dieser hinzukom-
mende Verkehr tragt nicht zu einer wesentlichen und nicht mehr zumutbaren Veréanderung
bzw. Erhéhung der Larm- und Schadstoffimmissionen bei.

b) Kosten

Durch die Planung fallen keine ErschlieBungskosten fur die Gemeinde an (Kostentragungs-
regelung im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan berticksich-

tigt).
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Bauvorhaben Pfinztal, SeltenbachstraBBe

Gutachterliche Erhebung zum Reptilienvorkommen

Auftragnehmer: im Auftrag von:

MODUS CONSULT Speyer GmbH EVOLUTION Development GmbH
Landauer StralRe 56 Untere BachstralRe 31
67346 Speyer 68753 Waghausel

06232/67 79 90

Speyer, den 12.04.2019
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SeltenbachstralRe, Pfinztal — Reptilienerhebung 2

Einleitung

Im Bereich des Grundstiicks an der SeltenbachstralRe soll im beschleunigten Verfahren
nach 8§13 a BauGB eine Anderung des Bebauungsplans stattfinden. Zudem soll eine
Baugenehmigung beantragt werden. Durch die Gemeinde Pfinztal wurde bereits ein ei-
gener Gutachter beauftragt, durch den eine Ortsbesichtigung beziliglich des Arten-
schutzpotentials stattfand. Dieser kam zum Ergebnis, dass ein mindestens mittleres Po-
tenzial fir Vorkommen von Eidechsen auf der Flache vorhanden ist.

In diesem Zusammenhang wurde, durch Evolution Development GmbH, eine Prifung
zum Vorkommen von Reptilien beauftragt.

Rr—. »
»
r 5 7 7 ~ ] =] —
/ / 2 / 1 & | f e

Abb.1: Lage des Untersuchungsraums in Pfinztal

Methodik

Zur Prifung der Bestandserfassung sind mindestens vier Begehungen bei geeigneter Wit-
terung erforderlich (LUBW 2014). Aus organisatorischen Griinden waren ausschlie3lich
Termine im Frihling nach Ende der Winterruhe maoglich. Die Erhebungen wurden am
22.03.19 (18,5°C, sonnig), 01.04.19 (16,5°C, sonnig) 02.04.19 (22,5°C, sonnig bis
leicht diesig) und 11.04.19 (14,5°C, sonnig) jeweils zur Mittagszeit (zwischen 11:30 -
16:15 Uhr) durchgefiihrt.

Orientiert an der ,Bewertung des Erhaltungszustandes der Arten nach Anhang Il und IV
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie in Deutschland Bewertungsbégen der Amphibien und
Reptilien als Grundlage fiir ein bundesweites FFH-Monitoring” (BFN & BLAK 2015) wurde
die Flache jeweils ca. eine halbe Stunde langsam abgegangen (250m/h) und alle repti-
liengeeigneten Strukturen genauer betrachtet.

MODUS CONSULT o
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SeltenbachstralRe, Pfinztal — Reptilienerhebung 3

Ergebnis

Die vier Erhebungstermine erbrachten keine Hinweise auf ein Vorkommen von Reptilien.
Strukturell sind zahlreiche geeignete Habitatstrukturen (Abb. 3) und Nahrungsangebot in
Form von unzéhligen Arthropoden auf der Flache vorhanden. Allerdings ist die Sonnen-
exposition durch das leicht nach Norden abfallende Geldande nicht optimal. Zudem wur-
den bei den Begehungen Hauskatzen (Abb. 2) gesichtet die bekanntermalRen, vor allem

in Siedlungsgebieten, die Bestandsdichte von Reptilien kontrollieren und dezimieren
(DGHT 2011).

Abb. 3: Grobe Steinschlittungen, nordexponiert mit Hinterflllung (links), oder freiliegend (rechts)
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SeltenbachstralRe, Pfinztal — Reptilienerhebung 4

Fazit

Durch das vorliegende Gutachten wird festgehalten, dass ein Vorkommen von Reptilien
auf dem Grundstlick an der Seltenbachstral3e im Rahmen der Erhebung ausgeschlossen
werden kann. Grundsatzlich sind attraktive Strukturen auf der Flache vorhanden. Fir
etwaig unvorhersehbare Anderungen der Situation vor Ort bis zum Baubeginn empfehlen

wir eine Umweltbaubegleitung, welche auf z.B. einwandernde Tiere mit entsprechenden
MalRnahmen reagieren kann.

Ausgewertete Unterlagen
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DGHT (2011) DIE MAUEREIDECHSE — REPTIL DES JAHRES 201 1. DEUTSCHE GESELLSCHAFT FUR HERPETO-
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Werner Wohnbau GmbH & Co.KG
Beroldinger Strale 17
78078 Niedereschach

Neubau von 6 Reihenhduser (Typ 136SD35)
mit 6 Carports, 6 offenen Stellplatzen und einer Technikzentrale
Bauort: 76327 Pfinztal- Berghausen, Flurstlick Nr.: 36

Vorhabenbeschreibung:

Im Ortsteil Berghausen soll in der Seltenbachstralle der bestehende Bebauungsplan
»Modernes Wohnen in der SeltenbachstraRe” gedndert werden. Geplant ist wie bisher,
eine Bebauung mit sechs Reihenhdusern in zwei Dreiergruppen. Der Geltungsbereich
umfasst nach wie vor die Flurstlicke 36-36/7, wobei das Flurstiick 36/7 zur Erweiterung
der Strafle in das Eigentum der Stadt Gbergeht.

Zielgruppe des Projektes sind junge Familien mit Kindern, denen bezahlbarer Wohn-
raum ermoglicht werden soll. Die bisherige Planung hatte zu groBe Hauser mit 162 m?
Wohnflache vorgesehen. Da diese baulich zu teuer waren, hat sich das Konzept nicht
realisieren lassen. Die Plananderung ermoglicht es nun, kleinere Hauser zu bauen, we-
niger Flache zu versiegeln und grofRere Gartenflachen zu schaffen. Es handelt sich um
einen Haustyp mit 136 m? Wohnflache in Massivbauweise, durchdachten Grundrissen
und hochwertiger Ausstattung. Der Planungsgedanke mit sechs Reihenhdusern bleibt
unverandert, auch die Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen und Satteldach mit 35°
Dachneigung bleibt ebenfalls gleich.

Jedes Haus erhadlt einen Carport und einen zusatzlichen Stellplatz. Somit stehen pro
Wohneinheit zwei oberirdische Parkflachen zur Verfligung. Angrenzend an den Carport
10 ist eine Gemeinschaftsflache fir Fahrrader vorgesehen. Angrenzend an Haus 4 wird
eine Technikzentrale errichtet, die optisch einer Garage ahnelt und als Blockheizkraft-
werk fungiert. Von hier aus wird und die Wohnanlage mit Energie versorgt. Die Planung
sieht grofRziigige Gartenflachen vor, die den Reihenhadusern entsprechen zugeteilt wer-
den.

Anderungen zum derzeitigen Bebauungsplan:

- Woegfall der Dachgauben

- Anderung der Grundflidchen: von 5,88m x 11,43m auf 5,16m x 12,17m je Haus.

- Verschiebung der nordlichen Hausgruppe nach Osten, um den Kurvenbereich noch
weiter von Bebauung frei zu halten.

- Anderung der Parkierung: optimierte Positionierung von Carports und Stellplatzen.

- Hinzufligung eines gemeinschaftlichen Platzes flir Fahrrader.

- Hinzufligung einer Technikzentrale, die als Blockheizkraftwerk fungiert und die
Wohnanlage mit Energie versorgt.

Stand: 08.08.2019
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dkreis Karlsruhe Lageplan - zeichnerischer Teil

eindeg finztal zum Bauantrag (84 LBOVVO)

Gemarkung: Berghausen

WR
78 m?
-O— o |[sn,0N35° Y

TH max =s. Planeintrag
FH max =s. Planeintrag

2874/1

FW-Aufstellfiachen

Seltenbachstrafie g™

‘—. e O—C
D=132.78
61 512075 Karlsruher Stral3e
219145_1_GKT
10 5 0 10 20
L:-:J:-:-:l:ﬁ

Auszug aus dem Liegenschaftskataster und

Villingen-Schwenningen, den 08.04.2020
Einzeichnungen nach 84 (3) und (4) LBOVVO.

mandolla & qilbert
vielrimielsisiuinig

78052  Villingen-Schwenningen
Fon +49 772173007 - www.mgverm.de

Maf3anderungen sind dem Planfertiger mitzu-
teilen. Weitere, Uber die It. 84 (10) LBOVVO
darzustellende Versorgungsleitungen auf dem
Baugrundstiick sind bei den zustandigen Stel-
len zu erfragen.
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/018/2022

Tagesordnungspunkt

Fassadensanierung GS Kleinsteinbach
- Sanierung Klinkerfassade, Betonfassadenbereiche

- Auftragsvergabe

- Beratung und Entscheidung

Fachbereich: Fachbereich 4 - Umwelt und Datum: 20.05.2022
Stadtentwicklung

Bearbeiter: Sutter-Muller AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Gemeinderat 28.06.2022 offentlich

Beschlussvorschlag: | 1. Der Auftrag fur die Fassadensanierung GS Kleinsteinbach
kann an die von der Verwaltung vorgeschlagene Firma
Kern Steinmetzfachbetrieb e.K., 76275 Ettlingen, erteilt
werden.

2. Der im HH 2022 vorgesehene Betrag i.H. von 100.000 € fur
die Erweiterung Ganztagesgruppe St. Antonius wird zur
Deckung der Mehrauszahlung fir die Fassadensanierung
GS Kleinsteinbach verwendet.

Pflichtaufgabe X Freiwillige Aufgabe []

Ziel der Verwaltung:
Wiederherstellung der Klinkerfassade, Schutz vor Unfallgefahren

Finanziellen Auswirkungen der MaRhahme:

Produktgruppe/Name 21.10.81.03 GS Kleinsteinbach

Ordentlicher Ertrag (gesamt) xxx €

Ordentlicher Aufwand (gesamt) | 583.713,92 €

davon Abschreibungen

Jahr Ertrage Aufwand Sachkonto

2021 € € XXX
2022 €| 400.000,00€ 721108103500: Generalsanierung GS Kistb.
2023 € 80.000,00€ 721108103500: Generalsanierung GS Kistb.
2024 € €

2025 € €

X auR3er-/UberplanmaRiger Aufwand: Gedeckt durch 736500151900 Erweiterung Ganz-
tagesgruppe St. Antonius. Hier hat sich der Fortschritt verzégert, weshalb der urspriingliche
Haushaltsansatz von 500.000 € nicht im Jahr 2022 zur Auszahlung kommt.

Personelle Auswirkungen: Bindung Stellenanteile SG Hochbau und Gebaudewirtschaft

-1-
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Sachverhalt:

Im Jahr 2018 wurden am Verwaltungsgebaude der Grundschule Kleinsteinbach im Zuge von
Fenstersanierungsarbeiten Beschadigungen an der Klinkerfassade festgestellt. Nach stati-
schen Untersuchungen durch das Ing.-Buro Schlotterer wurden die am Verwaltungsgebaude
geschadigten Fassadenteile sowie 2019 Beschadigungen an der Fassade der Schulsporthal-
le, durch die Firma Kern saniert und erttichtigt. Die statische Begleitung erfolgte durch Herrn
Ing. Schlotterer.

Da baugleich, stand im Jahr 2020 die Fassadensanierung des wesentlich gréReren Klassen-
traktes an, was aber wegen fehlender Angebote von Fachfirmen nicht zur Ausfihrung kam.
Die Zeit wurde genutzt um werkstofftechnologische Untersuchungen und Erkundungen
durchzufiihren, deren Erkenntnisse in die jetzt erneut erfolgte Ausschreibung mit einflossen.

Die BaumalRnahme wurde auf der Grundlage der VOB offentlich ausgeschrieben. Fir die
Ausschreibung haben sich drei Firmen interessiert, davon hat nur eine Firma ein Angebot
abgegeben. Die Submission hiertiber fand am 29.04.2022 statt und nach Prifung und Wer-
tung des Angebotes ist folgendes Ergebnis festzuhalten:

1. Firma Kern Steinmetzfachbetrieb e.K., 76275 Ettlingen 583.713,92 € inkl. MwSt.
Die Firma Kern war am Objekt bereits im Jahr 2018 und 2019 zu unserer Zufriedenheit mit

kleineren Sanierungs- und Ertlichtigungsarbeiten beauftragt und ist mit den Gegebenheiten
vor Ort vertraut. Somit sollte die Firma den Zuschlag erhalten.
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.................

Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilung:

XXX
_ Bewertung

...macht mobil

...ist aktiv

...schafft Raum

...bildet und betreut

...verbindet

...bietet Service

...versorgt sich

...ist stolz auf Nachhaltigkeit i
(Wert)Erhalt des Geb&udes

Querschnittsziele

Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive

Werterhalt des Gebaudes

Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbau/ alternative
Finanzierungsmodelle

Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte

Anlagen:
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