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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am  28.04.2020
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 20.05.2020
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Ortsuibliche Bekanntmachung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB am  08.04.2021
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 (2) BauGB vom 19.04.2021

bis 21.05.2021

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB vom 20.04.2021
bis 21.05.2021

Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss am

Ortsuibliche Bekanntmachung der erneuten Offenlage gem. § 4a (3)i. V. m.
§ 3 (2) BauGB am

Erneute dffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
gem. 8 4a (3)i. V. m. § 3 (2) BauGB vom
bis

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher

Belange gem. § 4a (3)i. V. m. § 4 (2) BauGB vom
bis

Satzungsbeschluss in der Fassung vom ............... gem. § 10 (1) BauGB am

Ortsuibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB am
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Satzung
uber den Bebauungsplan "Heilbrunn-Engelfeld / Quartiersplatz* - 1. Anderung

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in ihren zum Zeitpunkt des Offenlagebeschlusses
rechtskraftigen Fassungen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Pfinztal hatam .................. aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) - jeweils
in den Fassungen der letzten Anderungen - den Bebauungsplan ,Heilbrunn-Engelfeld /
Quartiersplatz* - 1. Anderung als Satzung beschlossen.

§1

§2

§3

§4

Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan des
zeichnerischen Teils in der Fassung vom 25.03.2022 maf3gebend.

Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A. Zeichnerischer Teil (Deckblatt) in der Fassung vom 25.03.2022
B. Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 25.03.2022
C. Hinweise in der Fassung vom 25.03.2022
Anlage

D. Begrindung in der Fassung vom 25.03.2022

Gesonderte Anlagen
E. Artenschutzrechtliche Prifung in der Fassung vom 08.05.2020

Anderungsinhalte

Von der 1. Anderung betroffen sind Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs
geman des zeichnerischen Teil A (Teilanderung des urspriinglichen Bebauungsplans
“Heilbrunn-Engelsfeld” als Deckblatt) sowie die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Teil B und die Ortlichen Bauvorschriften des Teil C, in den die Anderungen /
Erganzungen nachfolgend fett kursiv oder bei Entfall von Festsetzungen

dargestellt sind. Die Begrindung zur 1. Anderung geht nur auf
Anlass, Inhalte und Rahmenbedingungen der 1. Anderung ein. Die von der 1. Anderung
nicht betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
des Bebauungsplans ,Heilbrunn-Engelsfeld” bleiben unverandert in Kraft.

Inkrafttreten
Die Anderung des Bebauungsplans und seinen ortlichen Bauvorschriften treten mit
deren ortsiiblicher Bekanntmachung gemafR § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der
ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen
Ubereinstimmen.

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

Birgermeisterin Nicola Bodner
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A. Zeichnerischer Teil (Deckblatt)
Siehe separates Deckblatt in der Fassung vom 25.03.2022.

B. Planungsrechtliche Festsetzungen
Im Geltungsbereich des Deckblatts gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Heilbrunn-
Engelfeld”, welcher am 26.01.2017 in Kraft getreten ist, mit folgenden Anderungen:

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

Art der baulichen Nutzung
(8 9 BauGB Abs. 1 Nr. 1, § 1 Abs. 2 ff. BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird hiermit und zudem durch Planeinschrieb im
Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

WA —  Allgemeine Wohngebiete* (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind die in 8 4 Abséatze 1 und 2 BauNVO (2013) genannten Nutzungen,
eingeschrankt durch die nachstehend aufgefiihrten unzuldssigen Nutzungen.

Unzulassig sind:
e Alle nichtin § 4 Abs. 2 BauNVO aufgelisteten Nutzungen,
e Anlagen fir sportliche Zwecke

auller die nachfolgende Ausnahmen:

In Teilgebiet Bsind auRerdem sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, jedoch
nur im Untergeschoss und Erdgeschoss, und Anlagen fiur sportliche Zwecke
ausnahmsweise zulassig.

Zum Zeitpunkt des Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Heilbrunn-Engelfeld®
bestehende Nebenanlagen auf den Flursticken 621, 3540, 3544, 3546 der
Heilbrunnstral3e, die sich auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache befinden,
durfen, vorbehaltlich einer baurechtlichen Genehmigung, innerhalb Ihrer
bestehenden Gebaudehiille zu Wohnzwecken umgenutzt werden. 81 (10) BauNVO.

Maf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO)

Der Bebauungsplan "Heilbrunn-Engelfeld / Quartiersplatz* - 1. Anderung ist in die
Teilgebiete/Nutzungsgebiete @), @@ und &)
gegliedert.

e Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ)

und die Hohe der baulichen Anlagen, bei letzterem
durch Festsetzen der Gebdudehdhe

e Die zuldssigen Gebdudehthen werden ermittelt ab Oberkante der vorgelagerten
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ErschlieBungsstralBe (Hinterkante OK Bordstein) plus die

Gebaudehdhe gemald Nutzungsschablone.

Gemessen wird die Gebaudehdhe in der Mitte des Gebaudes
am festgesetzten Bezugspunkt. Die entsprechende

Bezugsseite sowie der Bezugspunkt flr die Ermittlung der zuldssigen

Gebaudehdhen ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu enthehmen.

Fir die Bebauung ,Doppelhaus” und ,,Hausgruppe*
darf

die Differenz der Wandhohe nicht mehr als
1,0 m betragen.
(Hinweis: Dachneigung siehe Ziff. 2 der 6rtlichen Bauvorschriften)

o Die festgesetzten Gebaudehtéhen kdénnen bis zu 1,50 m unterschritten
werden.

e a) Dachaufbauten allgemein: Siehe ,  C. Ortliche Bauvorschriften, Ziffer 2*
b) Aufbauten/Ausbauten an Gebauden zur Nutzung von Sonnenenergie sind
auch dann abweichend von den Festsetzungen Uber die Geb&udeumrisse
zulassig, sofern diese Anlagen(-teile) nicht mehr als 30 cm Uber den
Gebaudekoérper hinausragen und die Bestimmungen der LBO eingehalten sind.

e Die tatsadchliche Geb&dudehthe darf auf max. 15% der Gesamtdachflache mit
technisch notwendigen Dachaufbauten (z.B. Aufzugsiberfahrten, Luftungs-
anlagen, technische Anlagen, Klimageraten, Treppenaufgangen, Anlagen zur
solaren Energiegewinnung etc.) um maximal 1,0 m Uberschritten werden.

Im Teilgebiet (5)darf dariiber hinaus die tatséchliche Gebaudehéhe auf einer
Flache von max. 25 m? der Gesamtdachflache mit den oben genannten
technisch notwendigen Dachaufbauten maximal 2,0 m tberschritten werden.

e Sofern Garagen in Wohngebauden untergebracht sind gilt, dass deren Flachen
bei der Ermittlung der Kennzahlen fur das Mafd der baulichen Nutzung zu
bertcksichtigen sind.

e In den Teilgebieten @und@ kann die festgesetzte Grundflachenzahl durch
die Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO bis zum Wert von 0,9 Uberschritten
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werden.

e Als maRRgebende Grundstiicksflache zur Ermittlung der zulassigen Grund-
flache wird die gesamte im jeweiligen Teilgebiet liegende Grundstucksflache
festgesetzt.

Nebenanlagen:
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aufRerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb der im zeichnerischen Teil dafiir festgesetzten
Flachen bis zu einer Wandhdhe von 3,20 m

(es zahlt der senkrecht aufsteigende aufRere Gebaudeteil) zuléassig, nicht jedoch

in Vorgarten

(Gebaude und Carports zéahlen nicht zu den Nebenanlagen).
Innerhalb der zum Quartiersplatz und zur StraRe Engelfeld festgesetzten Flachen
fur Mall ist je Hauseingang eine Millaufstellflache von max. 5 m? zulassig.
Zulassig sind Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, sofern ihr Standort plausibel
gerechtfertigt werden kann und mit der Gemeinde abgestimmt ist. Die Gemeinde darf
hier nur bei hoherrangigem Interesse ihre Zustimmung versagen, hierunter fallt
insbesondere das Ortsbild.
(Kinder-)Spielplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache u. Stellung der baulichen Anlagen:
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22, 23 BauNVO)

4.1 Die zulassige Bauweise ,offen" oder ,abweichend" ist durch Einschrieb
im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt. Zulassig sind
Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen.

al: abweichende Bauweise, einseitige Grenzbebauung zulassig zum 6stlich
angrenzenden offentlichen Weg, hier mit auf 0 reduzierter Tiefe der
Abstandsflachen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

a2: abweichende Bauweise, Langen tber 50 m zulassig.

a3: abweichende Bauweise, einseitige Grenzbebauung zulassig fiur die
Einhausung der Zufahrt der Tiefgarage mit max. 3,00 m Hoéhe, hier mit auf 0
reduzierter Tiefe der Abstandsflachen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).
Beziglich der einseitigen Grenzbebauung ist ein Zurtickspringen bis zu 50
cm zulassig.

4.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt, fir die Bebauung am
Quartiersplatz (@,@und ®) mit Baulinien und Baugrenzen.

4.3 Mit oberirdischen Geb&audeteilen ist ein Vor- und Zurickspringen von der
Baulinien um 10 cm ausnahmsweise zulassig. Ebenso ist ein Vorspringen bei
Baugrenzen um 10 cm ausnahmsweise zulassig.
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Innerhalb der entsprechend im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen
kénnen Baugrenzen durch Terrassen sowie Terrassentrennwanden,
Anbauten und Nebenanlagen mit einer Hohe von max. 2,50 m Uber der
Terrassen-Oberflache tUberschritten werden.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fur Terrassen (Te)
sind auch Terrasseniuberdachungen bis 3,50 m Uber Terrassen-Oberflache
zulassig.

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports):

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Geforderte Anzahl der Stellplatze: Vgl. Ziff. 3 der drtlichen Bauvorschriften.

a) Zulassig sind Garagen und Carports nur innerhalb der festgesetzten Baufenster
und in den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans daflir ausgewiesenen
Flachen.

b) Garagen missen mit der Zufahrtsseite senkrecht gemessen einen Abstand
von mind. 5,0 m zur angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. In
die Geb&aude integrierte Garagen bei ,Hausgruppen*

sind davon
ausgenommen.

¢) Carports sind wie Garagen zu behandeln

Stellplatze kdénnen — neben den Flachen, auf denen Garagen/Carports ent-
sprechend Ziff. 5.2 zulassig sind — auch an anderen Stellen auf dem jeweiligen
Baugrundstiick hergestellt werden.

Fur talseitig zu errichtende Grenzgaragen wird als anzunehmendes Gelande fir
die Bemessung der zulassigen Garagenwandhohe und Garagenwandflache nach
LBO die Hohe der ErschlieBungsstrale bzw. der ,Bezugspunkt an der
Zufahrtsseite festgesetzt. Die festgesetzte Bezugshdhe gilt bis zur Tiefe von 11 m,
gemessen ab Hinterkante Erschliel3ungsstralle.
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6.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie Pflanzge-

bote und -bindungen nach 8 9 Absatz1 Nr. 25 a und b BauGB

B) Festsetzungen im Plangebiet

Allgemeine Bestimmungen

1.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen und damit fest-
gesetzten Pflanzgebote sind so zu verstehen, dass die markierten Standorte der
Baume um maximal 5 m verschoben werden kdnnen. — Das Nachbarrecht Ba-
den-Wrttemberg ist dabei einzuhalten.

Fir alle Pflanzgebote gilt, dass nur standortgerechte heimische Arten der Arten-
verwendungsliste nach Tabelle 3 zu verwenden sind.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Einzelbdume und Gehdlzbestande mit
Pflanzbindung sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei BaumalRhahmen im
unmittelbaren Bereich zu diesen Geholzen sind besondere MalRnahmen zu deren
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Schutz zu treffen. Abgangige Gehdlze sind innerhalb einer Wachstumsperiode zu
ersetzen.

4. Bei Einzelbaumpflanzungen muss pro Baum eine unbefestigte Flache von 6 m?2
gewabhrleistet sein. Kleinere Baumscheiben sind zulassig, sofern die Baume ein
gut durchwurzelbares Substrat erhalten.

8. Im Bereich des Quartiersplatzes sind 13 Baume

zu erhalten.

Bestimmungen fiir den privaten Bereich

11. Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Pflaster bzw.
Rasengittersteinen oder Schotterrasen herzustellen. Wasserundurchlassige
Beldge sind ebenfalls zulassig, aber nur dort, wo das darauf anfallende
Niederschlagswasser schadlos in das angrenzende Gelande auf dem eigenen
Grundstiick abgeleitet wird und versickert oder in eine vorhandene Regen-
wasserzisterne eingeleitet werden kann.
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14.

15.

16.

17.

Je angefangene 250 m?2 Grundsticksflache ist ein heimischer hoch-
stammiger Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 12-14 cm oder
ein hochstdammiger Streuobstbaum (Stammumfang mind. 12-14 cm) zu
pflanzen. Die Lage der zu pflanzenden Baume ist nicht festgesetzt.
Geeignete Gehdlzarten sind der Tabelle 3 zu entnehmen. Es sind auch an
die raumlichen Verhéltnisse angepasste kleinkronige Sorten der genannten
Arten zuldssig. Gehdlzarten, welche nicht in der Tabelle 3 aufgelistet sind,
kdonnen ebenfalls gepflanzt aber nicht angerechnet werden.

Die rechnerisch ermittelte Anzahl ist aufzurunden. Die im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baume kdnnen angerechnet
werden.

Konnen die Einzelpflanzgebote nicht wie festgesetzt umgesetzt werden,
sind im Zuge der Baugenehmigung als Ausgleich fir jeden wegfallenden
hochstammigen Laubbaum 60 m2 extensive Dachbegrinung
nachzuweisen.

Auf den Grundsticken entlang des Quartierplatzes sind gemafl den
Pflanzgeboten im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Grof3straucher
oder Badume zu pflanzen. Bei Verwendung von hochstdmmigen heimischen
Laubbaumen gemal der Artenverwendungsliste (Tabelle 3), kbnnen diese
bei der Einzelpflanzpflicht pro 250 m2 angerechnet werden.

Flachdacher sind mit mindestens 8 cm Substrat bedeckt extensiv zu begriinen.
Dies gilt auch fur Dacher von Garagen und Carports.

Tiefgaragendécher, die nicht Uberbaut bzw. fir ErschlieBungszwecke verwendet
werden, sind mit einer Erdaufschiittung zu versehen und als Vegetationsflache
fur Rasen, Stauden oder Bodendecker anzulegen.

Alle Pflanzungen sind herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Abgénge
sind zu ersetzen.

Abgéangige Baume sind durch standortgerechte, einheimische Laubb&ume
mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, 3 X
verpflanzt mit Ballen, zu ersetzen.

7. Schutz vor Larmeinwirkungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.

Fur den aktiven Larmschutz wird entlang der Bahnlinie ein Erdwall mit aufgesetz-
ter Wand festgesetzt. Der Verlauf dieser Kombinationsanlage ist durch Planein-
schrieb festgesetzt. Die Hohe dieser aktiven Larmschutzanlage muss insgesamt
mindestens 5 m tber Schienenoberkante reichen.
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Zum (passiven) Schutz der Wohnnutzung vor Verkehrslarm, der hauptsachlich
aus dem Nachtbetrieb der Bahnanlagen resultiert, wird folgendes festgelegt:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind fiir alle neu zu er-
richtenden Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen die Anforderungen der
DIN 4109 Ausgabe 11/1989 an die Luftschallddmmung der Auf3enbauteile
einzuhalten und nachzuweisen. Diese Norm trifft u.a. die Festlegungen zur er-
forderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile in Abhangigkeit des mal3-
geblichen AulRenlarmpegels und der Nutzung unter Beriicksichtigung von Kor-
rekturwerten (Tabelle 9 zur DIN 4109).

Schlafraume sind grundsatzlich zur architektonischen Selbsthilfe auf der larm-
abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Eine Abweichung hiervon ist zulas-
sig, wenn die Beluftung der RAume .Uber eine Luftungsanlage erfolgt.

Eine Beliiftung der Wohn- und Schlafraume hat im Bereich des Larmpegelbe-
reichs IV und V Uber eine Liftungsanlage zu erfolgen.

Die in Anlage 1 ,Malgeblicher AuRRenlarmpegel nach DIN 4109“ ausgewiese-
nen Verlarmungszonen sind zu beachten.

Die in den nachfolgend dargesteliten Tabellen 1 und 2 vorgegebenen Werte
(Auszige aus DIN 4109) uber die jeweiligen Larmpegelbereiche (Verlarmungs-
zonen) sind bei der Erarbeitung des passiven Larmschutzes zu beachten.

Tabelle 1:
Anforderungen nach DIN 4109 Tab.8 an die Luftschalldammung der Au3enbauteile:

Larmpegel- | Mal3gebl. Farbl. Bettenrdume | Aufenthaltsraume | Buroraume®”
bereich

AuBBenlarm- | Zuordnung | in  Kranken- |In  Wohnungen, | 0.4.
pegel zuden anstalten und | Ubernachtraume
Larmkarten | Sanatorien in Beherb.stétten,
Unterrichtsrdume
u.a.

dB(A) Erf. Rwres des Aul3enbauteils in dB

Bis 55 -35 30 E

56 bis 60 35 30 30

61 bis 65 40 35 30

66 bis 70 45 40 35

71 bis 75 50 45 40

VI

76 bis 80 ?) 50 45

VI

>80 2) 2) 50

1) An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgeubten Tatigkeit
nur ei- nen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Tabelle 2:
MaRgeblicher Aul3enlarmpegel nach DIN 4109

Bezeichnung MalRgeblicher AulRen- Larmpegelbereich
larmpegel L nach DIN 4109
dB(A)
IP1 74.8 \V
P2 73.1 \
IP3 73.9 \
P4 70.8 Y
IP5 72.0 \
IP6 70.5 \
IP7 68.9 \Y
IP8 64.3 1l
IP9 66.0 \Y
IP10 65.1 1l
P11 65.5 \Y
P12 66.5 \Y
IP13 65.3 1l
IP14 63.7 1l
IP15 64.2 1l
IP16 65.0 1l
P17 65.3 1l
IP18 64.8 1

Die Standorte IP1 bis IP18 sind durch Einschrieb in der Karte Anlage 1 zum
Bebauungsplan markiert.

Berilicksichtigung Bodendenkmale:
(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

In der (Einzel-) Karte Anlage 2 zum Bebauungsplan sind Flachen ausgewiesen, die
mit Bodendenkmalen belegt sind. Diese Flachen dirfen erst dann verandert werden,
wenn die Untergrunderkundungen durch die Denkmalschutzbehdrden dort (jeweils)
fir abgeschlossen erklart worden sind.

Flachen fir Gemeinbedarf und Verkehrsflachen:
(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Lage offentlicher Verkehrsflachen und Griinanlagen sind durch Planeinschrieb
festgesetzt.

Soweit fur die Herstellung von Strafl3en und sonstigen offentlichen Einrichtungen Ge-
landeeinschnitte und -aufschittungen auf privaten Grundsticken erforderlich sind,
hat diese der jeweilige Grundstiickeigentiimer zu dulden. Das gleiche gilt fir Riicken-
stiitzen aus Beton bei den Einfassungen von 6ffentlichen Gehwegen und Stral3en.

Die im Plan eingezeichneten (6ffentlichen) Stellplatze kénnen hinsichtlich ihrer Lage
Veranderungen in geringem Umfang unterliegen.

Im Plangebiet ist fur die 6ffentliche StralRenbeleuchtung insektenvertragliches LED-
Licht einzusetzen. Eine Beleuchtung entlang der Plangebietsgrenzen hin zur freien
Feldlage ist nicht zulassig.
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C. Ortliche Bauvorschriften

1.

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen:

1.

2.

Der Einsatz von blendenden Materialien zur &uf3eren Gestaltung von baulichen
Anlagen ist unzulassig.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind hiervon ausgenommen, soweit die
nachbarlichen Belange nicht beeintrachtigt werden und eine Blendwirkung des
Stral3enverkehrs ausgeschlossen ist.

Anlagen der Telekommunikation (Mobilfunkmasten) und des Amateurfunks dirfen
nur in dem Umfang, wie sie fir die wohnungsibliche Einzelgebaudenutzung
erforderlich sind, installiert werden.

Dachform, Dachneigung, Eindeckung, Dachaufbauten:

(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

a)

b)

d)

Der Bebauungsplan ist mit verschiedenen Nutzungsschablonen fir jeweils zu-
geordnete Planflaichen (Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen) versehen, in
denen auch die jeweils zulassige Dachform und Dachneigung (Nutzungsschablo-

ne '(@)- (5 ) festgelegt ist.

Es durfen keine blendenden Materialien bei der Eindeckung verwendet werden.

Flachdacher von Wohngeb&uden mit einer Dachneigung von maximal 7° und
Garagen sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Die extensive
Dachbegrinung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Vorrangig ist eine
Begriinung mit angepasster Gras- und Staudenvegetation ohne kinstliche
Bewasserung zu verwenden.

Zur Vermeidung von Schwermetallanreicherung im Grundwasser oder Vorfluter
(offenes Gewasser) sind Dacheindeckungen und Fassadengestaltungen mit
unbeschichteten Metallen (Kupfer, Blei, Zink) Gber 50 m2 Flache je Gebaude
unzulassig. Die Verwendung von Regenrinnen und Regenwasser-Fallrohren aus
Zink oder Kupfer zur Dachentwasserung ist allgemein zulassig.
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Stellplatzregelung
§ 37 LBO

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze zwingend festgeschrieben. Ergibt die Multiplika-
tion des Stellplatzschlissels mit der Anzahl der Wohnungen eine Komma-Zahl, dann
ist diese auf die nachste Voll-Zahl aufzurunden. Die notwendigen Stellplatze konnen
auf dem jeweiligen Baugrundstick oder in der vorgesehenen Quartiersgarage
auf Flstnr. 10018 nachgewiesen werden.

Zulassigkeit von Werbeanlagen:
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Ansichtsflache von einzelnen Werbeanlagen darf 1,0 gm nicht Gberschreiten. Je
Gebaudeseite ist maximal eine Werbeanlage zulassig, jedoch sind pro Gebaude ins-
gesamt hochstens 2 Stiick, zuldssig. Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu ei-
ner Hohe von 1,50 m zulassig.

Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der eigenen Leistung angebracht werden.

Bewegte, wechselnde oder grell leuchtende Werbeanlagen sind unzulassig.

Einfriedungen und Stiutzwénde:
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Stitzwande zur Abfangung von hoher anliegendem Gelande an
offentlichen Verkehrsflachen sind in Form von:

o] Mauern aus Sichtbeton; Ziegelstein oder Naturstein, ausgenommen ringférmige
Betonformsteine

o] Metallgitterzaunen

o] Holzz&unen

o] Eingrinungen in Form von Hecken aus heimischen Gehdélzen, geeignete
Geholze siehe Artenverwendungsliste, Tabelle 3

bis zu einer Hohe von 1,50 m (gemessen ab der OK Verkehrsflache) zulassig. Es kann
eine Kombination der Elemente erfolgen. Ansonsten gelten die Vorgaben aus dem
Nachbargesetz BW.

Gestaltung der unbebauten Flachen:
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Freiflachen von Baugrundstiicken, sofern nicht fir Wege, Stellplatze, Zufahrten oder
Betriebsflachen genutzt, sind jeweils gartnerisch anzulegen.

Geléandeab-
grabungen und Gelandeauffillungen sind auch aufRerhalb der bebaubaren Grund-
stucksflache bis 1,50 m, gemessen ab bestehendem Gelande, zulassig. (Erganzung
gemal Gemeinderatsbeschluss vom 20.12.2016:) Das Herstellen von Schotter-
flachen in den Gartenbereichen ist unzulassig.
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Tabelle 3
Artenverwendungsliste:

Baume

a) Hohe Uber 25 m

Acer platanoides (20 — 30 m)
Acer pseudoplatanus (25 —-30 m)
Fraxinus excelsior (20 — 35 m)
Fagus sylvatica (25 —-40 m)
Quercus petraea (20-30 m)
Quercus robur (25 -35 m)
Ulmus minor (20 —30 m)

b) H6he bis 25 m

Aesculus hippocastanum (20 — 25 m)
Betula pendula (18 — 25 m)

Carpinus betulus (15— 25 m)
Castanea sativa (20 — 25 m)

Populus tremula (15 -20 m)

Prunus avium (15 —20 m)

Tilia cordata (18 —20 m)

c)Hohe 10-15m

Acer campestre (10— 15 m)
Malus sylvestris (8 — 10 m)
Prunus padus (10 — 15 m)
Sorbus aucuparia (8 —15 m)
Sorbus domestica (10— 15 m)
Sorbus torminalis (8 - 15 m)

Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine Esche
Rotbuche
Traubeneiche
Stieleiche
Feldulme

Rosskastanie
Hangebirke
Hainbuche
Esskastanie
Zitterpappel, Espe
Vogelkirsche
Winterlinde

Feldahorn (strauchartiger Wuchs)
Holzapfel, Wildapfel
Gewdhnliche Traubenkirsche
Eberesche

Speierling

Elsbeere

Apfelbdaume
Bohnapfel

Danziger Kantapfel
Gelber Boskop
Glockenapfel
Goldparméne
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Krummstiel
Rewena

Roter Berlepsch
Zabergdu Renette

Kirschbaume

Bittners Rote Knorpelkirsche
Grol3e schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesen

Kassins Friihe Herzkirsche

Bei der Pflanzung von hochstimmigen Obstbdumen werden folgende regionaltypische Sorten empfohlen:

Birnbaume

Gelbmostler

Kirchensaller Mostbirne
Oberosterreicher Weinbirne
Pastorenbirne
Palmischbirne

Zwetschge
Hauszwetschge
Blihler Zwetschge

Sonstige
Walnul
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Strducher:
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris ¢
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus monogyna et. laevigata ¢

Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides ¢
llex aquifolium 4w
Juniperus communis W
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa ¢
Rhamnus frangula
Rosa canina 9

Rosa corymbifera
Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinellifolia
Rosa tomentosa

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Taxus baccata W
Viburnum lantana
Viburnum opulus

d Dornenstraucher fir das Pflanzgebot Al

W wintergin

Gewohnliche Felsenbirne
Sauerdorn, Gewohnliche Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger und Zweigriffeliger WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Sanddorn

Stechpalme

Gemeiner Wacholder
Liguster

Heckenkirsche

Schlehe

Faulbaum

Hundsrose

Buschrose

Essigrose

Rotblattrige Rose
Zimtrose

Bimbernellrose

Filzrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Eibe

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Rank- und Kletterpflanzen

Fassadenbegriinung:
alle Expositionen:

Gem. Waldrebe*
Waldrebe*

Jelangerjelieber*
Wilder Wein
Pfeifenwinde*

Knéterich*
Glyzinie/ Blauregen*

Clematis vitalba *
Clem. alpina

Clem. montana *
Clem. viticella
Lonicera caprifolium
Lonicera periclymen
Parth. tricuspid.‘Veitchii’ *
Parth. quinquefolia
Aristolochia dur.
Polygonum aubertii *
Wisteria sinensis

* Rank- oder Kletterhilfe notwendig

*+ starkwiichsige Arten

nord- und ostexponierte Lage:

Efeu
Kletterhortensie
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7. Freianlagengestaltungsplan als Bestandteil des Bauantrags:
(§ 74 Abs. 6 Nr. 1 LBO)

Im Bauantragsverfahren ist der Baugenehmigungsbehorde gleichzeitig ein
» Freianlagengestaltungsplan“ (M 1:200) vorzulegen.
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D. Hinweise

1.

Abfélle:

Fallen in dem Planungsgebiet Abfélle durch Erdbewegungsmalinahmen, Rickbauten,
Umbauten, Abbriiche oder Neubauten an, so ist bei deren Entsorgung (Verwertung oder
Beseitigung) weiterhin folgendes zwingend zu beachten:

Abfallart und EAK-Abfallschliissel-Nr. sowie EAK-Abfallbezeichnung
Uberwachungskategorie

Unterscheidung zwischen Abfall zur Verwertung und Abfall zur Beseitigung
Abfallmenge

Angaben zur Vorabkontrolle

Abfallbeforderer

Abfallentsorger und Entsorgungseinrichtung mit Darlegung der Zulassungen und
Entsorgungsinhalte

Trennpflicht:
Alle bei einer Baumalnahme anfallenden Abfédlle missen am Entstehungsort

grundsatzlich in Abfalle zur Verwertung und Abfélle zur Beseitigung getrennt werden.
Dazu muissen je nach anfallenden Abfallarten und -mengen ausreichend Behaltnisse
bereitgestellt werden.

Der Abfallerzeuger hat die Einhaltung einer ordnungsgemafen Trennung nach den
geltenden gesetzlichen Vorgaben sicherzustellen; dies gilt auch gegeniber dem
Einsammler und Beforderer.

Lagerung:
Der Abfallerzeuger hat im Rahmen der ihm obliegenden Sorgfaltspflicht ausreichende

Vorkehrungen zu treffen und jederzeit zu gewahrleisten, die Abfélle entsprechend ihrer
Art und Beschaffenheit so zu erfassen, zu sammeln, zu be- und entladen, dass die
Abfalle auf keinen Fall in unzulassiger Weise in die Umwelt gelangen kénnen.
Entsprechend sind die Sammelbehalter, Sammelflachen, die Art der Transporte und
die weiteren Entsorgungsanlagen zu wahlen.

Die Lagerung von Abféallen in nicht geeigneten Behaltern und/oder auf dafir nicht
entsprechend ausgestalteten Lagerflachen ist nicht zulassig und damit untersagt.

Abfallentsorgung und Uberlassungspflichten:

Uberwachungsbediirftige Abfélle zur Beseitigung, die im Gebiet des Landkreises
Karlsruhe anfallen, sind dem Landkreis Karlsruhe zu Uberlassen und auf dessen
Abfallentsorgungsanlage (Kreishausmiulldeponie Bruchsal) getrennt nach:

. Thermisch behandelbaren Abfallen und
. Thermisch nicht behandelbaren Abfallen anzuliefern.

Uberwachungsbediirftige Abfalle zur Beseitigung aus BaumaRnahmen sind nach der
jeweils gultigen Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Karlsruhe insbesondere
nachfolgende Abfallarten:

o Baustellenabfalle: Stofflich nicht verwertbare, unbelastete Uberwiegend nicht
mineralische Stoffe aus Bautatigkeiten; Restabfélle aus Gebauderenovierungen,
Umbaumalnahmen und Haushalts- und Geschéftsauflosungen, die zum festen
Bestandteil eines Gebaudes gehdren.

. Asbest- und Mineralfaserabfélle: Abfélle, die festgebundene Asbestfasern ent-
halten, sowie nicht verwertbare Mineralwolle aus Glas, Stein, oder Schlacken
und sonstigen kiinstlichen Mineralfasern.
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Altlasten und Ablagerungen:

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder
des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfihrung von
Bauvorhaben bekannt werden, ist das Landratsamt Karlsruhe als Wasser-, Abfall-
recht- und Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Archaologische Denkmalpflege:

Bei Durchfihrung der Planung kénnen bisher unentdeckte Funde zu Tage treten.
Diese sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde mit
einer Verklrzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Bauzeitenregelung

Fallungen von Geholzen und der Abriss von Gebauden sind zur Vermeidung des
Totungsverbotstatbestandes nur aulRerhalb der Vegetationsperiode (01. Oktober bis
28.Februar) durchzufiihren. Sollten Eingriffe aul3erhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so
ist ein Nachweis zu erbringen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nicht
ausgeltst werden.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Sicherheit von Gebauden auf den Bau-
grundstiicken durch individuelle Bodengutachten klaren zu lassen. Auf die Vorgaben der
DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2 sowie auf das Gutachten des Ingenieurgesellschaft
Karcher Institut fur Geotechnik, Weingarten, 03.02.2020 wird hierbei hingewiesen.

Baugrundverhaltnisse/ Hydrogeologische Situation

Die anstehenden bindigen Bodenschichten sind wasserempfindlich. Erdarbeiten bei
nasser Witterung und Wasserzutritte auf freigelegten Flachen fuhren zwangslaufig zu
einer Verbreiung des Bodens. Bei nasser Witterung sind die Erdarbeiten einzustellen.
Flachen zur Baustelleneinrichtung sind durch Schottertragschichten zu schitzen.
Parkflachen und Fahrwege kénnen nach den ZTV-Wegebau dimensioniert werden. Bei
nassem oder aufgeweichtem Planum ist ein Bodenaustausch mit Schotter vorzunehmen.

Ein geschlossener Grundwasserspiegel ist erst in gréRerer Tiefe (> 6 m) zu erwarten.

Eine planmaRige Versickerung von Oberflachenwasser ist in den gering durchlassigen
Bodenschichten nicht méglich.

Um bei den Stellplatzen eine Versickerungsfahigkeit zu gewahrleisten sollten
wasserdurchlassige Belage mit mindestens 2 cm breiten Fugen verwendet werden.

Umweltchemische Einstufung des Bodens

Die Analysen lieferten keine relevant erhdohten Gehalte. Die Boden kdnnen der
Qualitatsstufe Z0 zugeordnet werden, fir die ein Einbau anderenorts uneingeschrankt
zulassig ist.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfilhrung von Baumafnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das
unvermeidbare MalRR zu reduzieren. Die Hinweise gemall Heft 10 des Umwelt-
ministeriums Baden-Wrttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei
Flachen-inanspruchnahmen® sind zu beachten.
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Erdaushub:

Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das
Landratsamt Karlsruhe Umweltamt unverziglich zu verstandigen.

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub — auch ein Massenausgleich — ist
der Deponierung vorzuziehen. Mdglichkeiten zu Vermeidung bzw. Verwertung von
Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der Héhen (Griindungstiefen, Stral3en,
Wege usw.) zu beachten. Sollte die Vermeidung/Verwertung von Erdaushub vor Ort nicht
oder nur zum Teil moglich sein, sind vor einer Deponierung andere
Verwendungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrsen der Gebietskdrperschaften,
Recyclinganlagen) zu prifen.

Auffillungen:

Wird im Rahmen von Verflllungen, Auffillungen und Geléandemodellierungen die
Verwertung (das Auf- und Einbringen) von aufbereitetem mineralischen Bau- und Ab-
bruchmaterial (Recyclingmaterial) oder Boden vorgesehen, sind folgende Vorschriften
bzw. Hinweise anzuwenden:

o Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wiurttemberg ,Vorlaufige Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.2004.

o Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fur die
Verwertung von Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-
8980.08M20 Land/3.

Bei der Herstellung deiner durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung)
sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die
Zuordnungswerte 0 (Z 0) der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fir Bodenmaterial
einzuhalten.

Grundwasser:

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die
Arbeiten, welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das
Landratsamt Karlsruhe als untere Wasserbehérde zu informieren. Malinahmen, Dbei
denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen
gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor Ausfihrung anzuzeigen. Eine
standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist
unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer BaumalRnhahme bedarf der
behdrdlichen Zustimmung.

Kampfmittel
Die Kampfmittelfreiheit wurde im Januar/Februar 2018 fur den Planbereich bestatigt (Fa.
Hettmannsperger, Karlsruhe, Protokoll 72803 - 2018.02.02).

Die MaRnahmen der Kampfmittelerkundung wurden nach Stand der Technik und den
gesetzlichen Vorgaben durchgefiihrt. Trotzdem ist nicht vollstindig auszuschliel3en, dass
sich im untersuchten Bereich weiterhin Kampfmittel befinden. Die Freigabe gilt nicht fur
Kabel und Leitungen.

Normen

Sofern im Rahmen der Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (z.B. DIN 4109)
genommen wird, konnen diese wahrend der allgemeinen Offnungszeiten beim
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10.

11.

Fachbereich (FB) IV-Bauen und Planen im Rathaus Il, KuBmaulstraRe 3 in Séllingen
eingesehen werden.

Gasleitungen im Gebiet

Im Bereich der bestehenden Strallen und Wege, sowie innerhalb des Bebauungsplans
sind Erdgasleitungen vorhaben, die in Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttrager bzw.
Grundstickseigentiimer verlegt wurden.

Die entsprechenden Planunterlagen erhalten Sie Gber die E-Mailadresse:
Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de

Bei wesentlichen Anderungen der Hohenlage, der Stralen- und Gehwegoberflachen
(Abtrag > 10 cm, Auftrag > 30cm) sowie bei anderen Mal3nahmen, die die Gasleitungen
tangieren, ist

Netze-Gesellschaft Stidwest mbH, NB Anschluss Netzthemen
Email: NB_Anschluss_Netzthemen@netze-suedwest.de
Tel Nr.: 07243 3427-272

rechtzeitig in die Planung mit einzubeziehen, um der Kostenminimierung bei evtl.
erforderlichen UmbaumaRnahmen oder Umplanungen gerecht zu werden. Dasselbe gilt
fur evtl. Teilnahmen an Ausschreibungen von Bauleistungen.

Sollten im Zuge dieser Malhahme ausnahmsweise Umlegungen unserer
Versorgungsleitungen erforderlich sein und hat die Gemeinde Ersatzanspriiche
gegeniber Dritten oder leisten Dritte Zuschisse, sind diese zur Minderung der
Anderungskosten zu verwenden, soweit dies mit der Zweckbestimmung der geleisteten
Zuschiisse in Einklang steht. Die Kostenerstattungsregelung fur formlich festgelegte
Sanierungsgebiete gemaR § 150 Baugesetzbuch bleibt unberthrt. Bei dinglich
gesicherten Verteilungsanlagen gilt die gesetzliche Folgekostenregelung (8 1023 BGB).

Baumpflanzungen: Hinsichtlich der erforderlichen Abstédnde von hochstammigen Baumen
gelten die Vorgaben des Technischen Regelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls bei
geplanten Baumpflanzungen der Mindestabstand von 2,50m zu unseren
Versorgungsleitungen unterschritten wird, sind mechanische Schutzmalinahmen
erforderlich, die durch den ErschlieBungstrager abzustimmen, zu veranlassen und zu
bezahlen sind.

Abwasser

Um einen entsprechenden Rickhalt bzw. auch Verdunstung des Niederschlagswassers
zu erzielen sollte der Grindachaufbau aus mindestens 10 cm Substrat bestehen; auch
die Ausfiihrung als Retentionsgriindach sollte Uberpriift werden.

Eine (Teil-)Versickerung des Niederschlagwassers kann auch bei gering durchlassigem
Boden durch die Ausfiihrung als Mulden-Rigolen-Systeme erreicht werden.

Abfallrecht
Erdmassenausgleich:

Gemal 8§ 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (L.KreiWiG) weisen wir darauf hin,
dass bei der Ausweisung von Baugebieten und der Durchfihrung von Bauvorhaben mit
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12.

13.

14.

einem voraussichtlichen Anfall von mehr als 500 m3 Bodenaushub ein
Erdmassenausgleich durchgefiihrt werden soll. Dabei ist durch den Planaufsteller zu
prufen, ob z. B. durch die Festlegung von Straf3en- und Gebaudeniveaus die bei der
Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden
konnen.

Fur nicht verwendbare Aushubmassen sind entsprechende Entsorgungsmadglichkeiten
einzuplanen. Hierzu sind in die Begrindung zum Bebauungsplan Aussagen mit
aufzunehmen, wie der Anfall vermieden bzw. wie mit den anfallenden Bodenmassen
umgegangen wird (z. B. durch Einbau in einen Larmschutzwall).

Sofern der anfallende Bodenaushub nicht vor Ort verwendet werden kann, sind ent-
sprechende Entsorgungsmaoglichkeiten (Wiederverwendung, Verwertung des Bodenaus-
hubs) einzuplanen. Die Beseitigung von Bodenaushub auf Deponien ist grundsétzlich zu
vermeiden und im Einzelfall zu begriinden.

Abfallverwertungskonzept

Es wird darauf hingewiesen, dass laut 8 3 Abs. 4 LKreiWiG sofern in dem Bebauungsplan
vorkommende verfahrenspflichtige Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von
mehr als 500 Kubikmetern Bodenaushub und/oder Abbruchmafinahmen stattfinden, im
Rahmen des Verfahrens der Baurechtsbehdorde ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen
und durch die zustandige Abfallrechtsbehdrde zu prifen ist. Auf die Bestimmungen des
8 3 Abs. 4 LKreiWiG sollte bereits im Bebauungsplan hingewiesen werden.

Grinordnung

Es wird darauf hingewiesen, dass auf eine Pflanzung von Thuja- oder
Kirschlorbeerstrduchern verzichtet werden sollte. Diese in Deutschland nicht
heimischen Arten, bieten fir die heimische Insektenwelt und Végel kaum Nahrung.
Aufgrund ihres extrem dichten Wuchses finden sich in Thujabestédnden keine
Nistmdglichkeiten fur heckenbritende Vogel.

Wahrend der Dauer der Bauzeit sind die vorhandenen Baume im Platzbereich und
deren Wurzelbereiche durch stabile Schutzzaune aus Holz und Stamm-
schutzmalRnahmen zu schiitzen — siehe: DIN 18920 Schutz von Baumen bei
Baumalnahmen sowie die RAS-LP 4 Schutz von Baumen, Vegetations-bestanden
und Tieren bei BaumafRnahmen.

Schutz vor Larmeinwirkungen

Bei der Ausfiihrung einer Quartiersgarage sind in den Ein- und Ausfahrtsbereichen
die Schallschutzanforderungen zu erfiillen. Das kann mit Hilfe einer Verkleidung im
Wand- und Deckenbereich mit schallabsorbierendem Material aw 2 0,65 erreicht
werden.

Artenschutz
Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die Auf3enbeleuchtung ,insekten-
schonende”“ Leuchtmittel als LED mit geringem UV-Anteil zu verwenden.

Fallungen/Rodungen von Baumen sind zur Vermeidung des Toétungsverbotstat-
bestandes nur aullerhalb der Vogelbrut- und Aktivitatszeit der Vogel bzw.
Aktivitatszeit der Fledermause im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum 28. Februar
durchzufuhren.
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Anlage 1
MaRgeblicher Auenlarmpegel nach DIN 4109
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Anlage 2: Archaologische

Verdachtsflachen
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D. Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplans

1.

Planerfordernis

Fir die Gestaltung des Quartiersplatzes im Baugebiet Heilbrunn-Engelsfeld im Ortsteil
Sollingen wurde 2019 eine Konzeptvergabe durchgefihrt. Zur Realisierung der in einer
Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs weiterentwickelten nun vorliegenden Planung,
muss der rechtskraftige Bebauungsplan im betroffenen Teilgebiet auf einer Flache von
ca. 1,2 ha geéandert werden. Gleichzeitig sollen die bestehenden Festsetzungen auch fir
die benachbarten, bereits bebauten Grundstiicke (FIstnrn. 10050, 10051, 10052)
beziglich der kinftigen Bebaubarkeit vereinfacht und vereinheitlicht werden. Der
Bebauungsplan ,Heilbrunn-Engelfeld / Quartiersplatz®, 1. Anderung umfasst einen
grofltenteils unbebauten Bereich.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren
nach 8§ 13a BauGB ohne Umweltprifung aufgestellt.

Lage des Plangebiets und ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ,Heilbrunn-Engelfeld / Quartiersplatz* 1. Anderung liegt zwischen
Romerstralle, HeilbrunnerstraRe und Merowingerstraf3e. Der Bereich ist teilweise durch
Wohnen genutzt. Fur die Abgrenzung ist der Geltungsbereich aus dem Lageplan in der
Fassung vom 25.03.2022 malf3geblich.

Raumordnung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (ENP)

Das Plangebiet ist im rechtskréaftigen FNP des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe NVK
als Wohnbauflache dargestellt. Mit der auch kinftig geltenden Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet, bleibt der Bebauungsplan zur 1. Anderung weiterhin aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Rechtlicher Bestand

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Heilbrunn-Engelfeld / Quartiersplatz®, 1. Anderung
ist Teil des seit dem 26.01.2017 rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Heilbrunn-Engelfeld”.
Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich ein allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
fest. Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans werden die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Heilbrunn-Engelfeld* im Geltungsbereich der 1.
Anderung durch die MaRgaben der 1. Anderung liberplant. Im Falle der Ungiiltigkeit der
1. Anderung gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Heilbrunn-Engelfeld” vom
26.01.2017.

Stadtebauliche Ziele

Das Plangebiet ist im Wesentlichen unbebaut Es ist ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Angrenzende Bereiche bzw. die bereits errichteten Gebaude im Planbereich
dienen dem Wohnen.

Mit den Festsetzungen soll folgendes ermoglicht werden:
¢ Die Umsetzung des preisgekronten Entwurfs aus dem Wettbewerb.
e Eine dem benachbarten Wohnumfeld vertragliche Nutzungsstruktur.

o Die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung durch entsprechende tberbaubare
Flachen und Hohenfestsetzungen.

Die Festsetzungen gelten bei einer kiinftigen Bebauung und Nutzungsanderungen.

Seite 27 von 35



Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fur Bebauungsplane angewendet
werden, die der Innenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Das beschleunigte
Verfahren kann gemalR § 13a (4) BauGB ebenso fur Bebauungsplan-Anderungen
angewendet werden. Diese Bebauungsplane unterliegen keiner férmlichen
Umweltprifung. Gemal 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne UVP-Vorprufung nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der
Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 gm festgesetzt wird. Abweichungen vom
Flachennutzungsplan (FNP) sind im Verfahren nach 8§ 13a BauGB lediglich zu
berichtigen.

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

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

e Zulassige lUberbaubare Grundflache liegt unter dem Schwellenwert von 20 000
gm.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgutern im
Sinne des 8 1 (6) Nr. 7b BauGB (keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen).

¢ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.

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

Umweltprifung
Artenschutzrechtliche Priifung

Das Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgt ohne Durchfuihrung einer Umweltprifung. Eine
Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung und die Erstellung eines Umweltberichtes einschl.
Griunordnungsplanung sind im Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich.

Das Gebiet ist teilweise Uberbaut. Es ist daher davon auszugehen, dass
artenschutzrechtliche Belange eher in geringem Umfang betroffen werden. Eine
artenschutzrechtliche Ersteinschatzung wurde durchgefihrt.

Die artenschutzrechtliche Priifung des Biros Bioplan, Heidelberg vom Mai 2020 kommt
zum Ergebnis:

Aufgrund der Habitatausstattung kann ein Vorkommen streng geschutzter Arten aus
folgenden Gruppen nicht per se ausgeschlossen werden:

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind hauptséchlich Arten der Siedlungsbereiche
und Geholzstrukturen, aber auch von Bodenbriitern wie der Haubenlerche, mit der
besonders auf Bauflachen haufiger zu rechnen ist. Die Haubenlerche ist jedoch im TK
7017 nicht nachgewiesen. Ein Vorkommen ist daher unwahrscheinlich. Fur den bisher
gultigen Bebauungsplan wurden bereits entsprechende MaRnahmen zum Ausgleich der
Geholzfallungen durchgefihrt, daher sind keine weiteren MaRnahmen notwendig.
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7.2

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet befinden sich geeignete Habitatstrukturen fir Reptilien. Diese
befinden sich im Bereich vorhandener Saumstrukturen, auf Ruderalflachen und
Materialablagerungen. Um das Untersuchungsgebiet standen jedoch bereits Reptilien-
schutzzaune, die Reptilien innerhalb des Bebauungsplangebiets wurden bereits
abgefangen. Daher ist trotz vorhandener Habitatstrukturen nicht mit Reptilien zu
rechnen. Dennoch wurden 2020 mehrere Begehungen des Planungsgebietes
durchgefuhrt. Es konnten keine Reptilien festgestellt werden. Fur den bisher gultigen
Bebauungsplan wurden bereits entsprechende MalRhahmen zum vorgezogenen
Ausgleich durchgefiihrt, daher sind keine weiteren Malinhahmen notwendig.

Fledermause

Da Geholzfallungen (Obstbdaume) geplant sind, missen Maf3nahmen fiir die Artengruppe
Flederméause durchgefiihrt werden. Fir den bisher giltigen Bebauungsplan wurden
bereits entsprechende Malihahmen zum vorgezogenen Ausgleich der Geholzfallungen
durchgefuhrt, daher sind keine weiteren MaRnahmen notwendig.

Schall-immissionsprognose

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung sollen u.a. auch die Auswirkungen
der Neuplanung (Quartiersgarage) bezuglich der benachbarten Nutzungen (Wohnen)
geprift werden.

Die schalltechnische Untersuchung des Biro GN Bauphysik, Stuttgart, vom 17.04.2020
kommt zusammenfassend zum Ergebnis:

Die Immissionsrichtwerte werden an allen Immissionsorten im Tageszeitraum um
mindestens 6 dB[A) unterschritten. Dies bedeutet, dass die Zusatzbelastung im Tages-
zeitraum nicht relevant zur Gesamtbelastung gemaf TA Larm beitragt. Im Nachtzeitraum
werden die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten eingehalten. Zudem werden
die Richtwerte an den Immissionsorten 10 1 bis 10 7, sowie am 10 9 im Nachtzeitraum
um mindestens 6 dB[A) unterschritten. Somit trégt die Zusatzbelastung auch hier nicht
relevant zur Gesamtbelastung bei.

Da die Unterschreitung der Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten 10 8 und 10
10 im Nachtzeitraum geringer als 6 dB ist, misste in diesem Fall die Vorbelastung
untersucht werden. Da sich aber die relevanten Immissionsorte nach vorliegendem
Kenntnisstand nachts nicht im Einwirkbereich weiterer larmrelevanter Anlagen befinden
ist davon auszugehen, dass durch die Gesamtbelastung keine Richtwertliberschreitung
gegeben ist. Rechnerisch steht fir die Vorbelastung im unginstigsten Fall ein
,Larmkontingent" von nachts ca. 37 dB[A] zur Verfugung, wenn fur die Gesamtbelastung
eine nach TA-Larm tolerierbare Uberschreitung des Immissionsrichtwertes um 1 dB[A)
bertcksichtigt wird.
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Darstellung der Immissionsorte

Es ergibt sich im Umfeld durch die zukinftige Verkehrserzeugung keine abwagungs-
relevante Erhéhung der Larmbelastung aufgrund von unzumutbaren Steigerungen der
Larmbelastung.

Passive Schallschutzmafl3nahmen fir die vorgesehene Neubebauung ergeben sich aus
den weiterhin gultigen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans.

Ver- und Entsorgung
Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieBung und die Ver- und Entsorgung des Plangebiets sind Uber die
vorhandenen Strafen und Platzbereiche sowie die drtlichen Netze gesichert.

Konzept zur Niederschlags-/Abwasserbeseitigung

Eine Versickerung von Oberflachen- und Niederschlagswasser ist in den gering
durchlassigen Bodenschichten nicht mdglich. Die Beseitigung der Abwasser erfolgt im
Trennsystem. Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegrinung erfolgt eine
Ruckhaltung und verzdgerte Einleitung von Regenwasser.

Energetisches Konzept

Geltende Normen und Vorschriften werden sowohl bei der Errichtung der Gebaude, als
auch bei der energetischen Versorgung bertcksichtigt.
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9.1

9.2

Planungsrechtliche Festsetzungen (Anderungen zum bestehenden
Bebauungsplan)

Art der baulichen Nutzung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heilbrunn-Engelfeld” sind alle allgemein zulassigen
Nutzungen des im zeichnerischen Teil festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets WA
gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig, auRer Anlagen fur sportliche Zwecke, die als
unzulassig festgesetzt waren. Unzuldssig waren bisher auch alle nach BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des 8§ 4 (3), auler hinsichtlich ihrer
Bettenkapazitat eingeschrankte Beherbergungsbetriebe.

Im Zuge der 1. Anderung wird die Art der baulichen Nutzung dahingehend eingeschrankt,
dass die ausnahmsweise Zulassigkeit fur die Beherbergungsbetriebe entféllt, um keinen
zusatzlichen Verkehr zu generieren und dadurch die Wohnruhe im Gebiet zu erhéhen.

Die bisher ausgeschlossenen Anlagen fiir sportliche Zwecke werden mit der 1. Anderung
in Teilgebiet (5) ausnahmsweise zugelassen, um z.B. Fitness-Studios oder dhnliches zu
ermdglichen. Ausnahmsweise zulassig (8 4 Abs. 3 BauNVO) sind dort auRerdem
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe. Jedoch wird deren Unterbringung auf das
Untergeschoss und Erdgeschoss beschrankt; der Schwerpunkt der Nutzungen ist auf
das Wohnen ausgerichtet.

Die Ubrigen in 8§ 4 Abs. 3 BauNVO aufgezahlten Nutzungen sind weiterhin unzulassig.

Mal der baulichen Nutzung

Der rechtskréaftige Bebauungsplan ,Heilbrunn-Engelsfeld” ist in die Teilgebiete (1) - (6)
gegliedert. Dadurch, dass im Geltungsbereich der 1. Anderung das Teilgebiet (5) und
das Teilgebiet (6) zu einem neuen Teilgebiet (5) verschmelzen, entfallt Teilgebiet (6)
ersatzlos. Die 1. Anderung ist in ihrem Geltungsbereich (Deckblatt) in die Teilgebiete (4),
@aund (5) gegliedert, weil auch die Teilgebiete (1) - (3) auRerhalb des Geltungsbereichs
liegen und somit entfallen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die im zeichnerischen Teil in den
Nutzungsschablonen bzw. gem. Planeinschrieb zulassige Geb&dudehthe (GH) und die
Grundflachenzahl (GRZ). Bei der GRZ handelt es sich um Hdchstwerte, die durch
Uberbaubare Flachen begrenzt werden kénnen.

Im Teilgebiet (5) ist die Erhéhung der GRZ 1 (Hauptnutzung) von ca. 0,6 auf 0,9
notwendig, da die Unterbringung der notwendigen Stellplatze an zentraler Stelle in einer
Quartiersgarage ermdoglicht werden soll. Diese Uberschreitung kann z. T. dadurch
ausgeglichen werden, dass zuséatzliche Nutzungen auf den Garagengeschossen mit
entsprechender Begrinung zulassig sind. Folglich dienen die Dacher der Gebaude und
der Quartiersgarage gleichzeitig auch als zusatzliche Flache fir den Ausgleich der
hoheren zulassigen Uberbaubarkeit. Generell bringt eine Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in einer Quartiersgarage Vorteile im Larmschutz gegeniber der Anordnung
oberirdischer Stellplatze (Vermeidung von Stérgerauschen durch Tirenschlagen,
Unterhaltungen, laufende Motoren und Anfahrgerdusche) und sichert eine héhere
Freiflachenqualitat im Quartier. Um daher sicherzugehen, dass der Gebaudekomplex mit
Quartiersgarage im Teilgebiet (5) planungsrechtlich gesichert ist, ist die Festsetzung der
GRZ 1 von 0,9 erforderlich.

Im allgemeinen Wohngebiet WA in den Teilgebieten (4) und @aist abweichend von § 19
(4) BauNVO eine Erhoéhung der GRZ 2 auf 0,9 erforderlich, damit die vorgesehene
Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen (einschl. Aufbauten) und die
darunterliegende Tiefgarage mdglich. Diese oben aufgeflihrten Geb&audeteile treten
oberirdisch nicht wesentlich in Erscheinung (keine stadtebaulich wirksame Verdichtung).

Auf die bisherige Festsetzung der Vollgeschosse, einer Geschossflache (GF) bzw.
Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet. Die max. mogliche bauliche Dichte regelt
sich Uber die festgesetzten Hohen und Grundflachen.
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9.3

9.4

Die textlichen Festsetzungen zu den bisher im zeichnerischen Teil festgesetzten
Vollgeschossen entfallen, weil die 1. Anderung die Anzahl zulassiger Vollgeschosse
nicht mehr festsetzt. Dies ist mdglich, weil die festgesetzten Gebdudehdhen das Mal3
der baulichen Nutzung diesbeziglich ausreichend regein.

Gemessen wird die Gebaudehdhe in der Mitte des Gebaudes am festgesetzten
Bezugspunkt. Die entsprechende Bezugsseite sowie der Bezugspunkt fur die Ermittlung
der zulassigen Gebaudehothen ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu
entnehmen. Die Richtungsangabe des zeichnerischen Teils dient als Definition fir die
jeweilige stadtebaulich erforderliche Bezugsseite.

Die Ermittlung der zuldssigen Hohen (keine Maximalhéhen, sondern verbindlich
einzuhaltende Gebaudehthen) ergibt sich aus Ziffer 2 der planungsrechtlichen
Festsetzungen. Diese kann, um eine geringfugige Flexibilitéat zu ermdglichen, um bis zu
1,50 m unterschritten werden.

Uberschreitungen der tatsachlichen Gebaudehohe sind auf max. 15% der
Gesamtdachflache mit technisch notwendigen Dachaufbauten (z.B. Aufzugsuberfahrten,
Liftungsanlagen, technische Anlagen, Klimageraten, Treppenaufgangen, Anlagen zur
solaren Energiegewinnung etc.) bis max. 1,00 m zuléssig. Im Teilgebiet (5) darf dariiber
hinaus die tatsachliche Gebaudehohe auf einer Flache von max. 25 m2 der
Gesamtdachflache mit den oben genannten technisch notwendigen Dachaufbauten
maximal 2,0 m berschritten werden. Diese Uberschreitung wird zugelassen, um die
technisch notwendigen Dachaufbauten einer gewerblichen Nutzung realisieren zu
kénnen.

Im Teilgebiet (5) entfallt das bisher zulassige Staffelgeschoss, d. h. hier reduzieren sich
die H6he und damit die Baumasse.

Um bei den einzelnen Gebéaudeteilen (z.B. Reihenmittelhaus, etc.) Kkeine
unbeabsichtigten Harten (Einzelbaugenehmigungen, Grundstiicksteilungen etc.)
entstehen zu lassen, wird als maRgebende Grundsticksflache gem. § 19 (3) BauNVO
zur Ermittlung der zulassigen Grundflaiche die gesamte im jeweiligen Teilgebiet
(Gesamtheit der Flachen mit gleicher Ordnungsnummer) liegende Grundstiicksflache
festgesetzt.

Nebenanlagen (Anpassung der bestehenden Regelung bzgl. Gréf3e und
Kinderspielplatzen)

Sonstige Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der im zeichnerischen Teil dafir
festgesetzten Flachen (NA, Ga, TG, Mull, etc.) bis zu einer Wandhdhe von 3,20 m (es
zahlt der senkrecht aufsteigende &aufRere Gebaudeteil) zulassig, nicht jedoch in
Vorgéarten. In den zum Quartiersplatz und zur Stral3e Engelfeld festgesetzten Flachen fur
Mull ist je Hauseingang eine Miullaufstellflache von max. 5 m2 zulassig. Andere
Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstellflachen etc.) sind hier nicht zul&ssig.

(Kinder-)Spielplatze sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare Grundstiicksflachen werden gem. Festsetzung im zeichnerischen Teil
durch Baugrenzen und Baulinien begrenzt.

Zusatzlich erfolgt im zeichnerischen Teil die Festsetzung von Flachen fir Nebenanlagen,
Garagen, Tiefgaragen und Terrassen soweit dies aulRerhalb der sonst festgesetzten
Uberbaubaren Flache notwendig wird.

Die zulassige Bauweise ,offen” oder ,abweichend” ist durch Einschrieb in der jeweiligen

Nutzungsschablone mit den Nummern (4) bis (5) oder im entsprechenden Bereich im

zeichnerischen Teil im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Anderung der Nutzungsschablone @ von ,offene Bauweise” in @,,abweichende
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9.5

9.6

Bauweise” und der Entfall der festgesetzten Hausform erfolgt mit dem Ziel der
Anpassung an die tatsdchlichen Gegebenheiten (vorh. einseitige Grenzbebauung
Flst.Nr. 10050 sowie vorh. Doppelhaus FIst.Nrn. 10051 und 10052).

Die offene Bauweise wird in den Teilgebieten festgesetzt, wo sie die geplante
Siedlungsstruktur gem. § 22 BauNVO sichert.

(4) a': abweichende Bauweise, einseitige Grenzbebauung zuldssig zum &stlich
angrenzenden offentlichen Weg, hier mit auf O reduzierter Tiefe der Abstandsflachen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB. Die Festsetzung dient dazu, eine Grenzbebauung zu
ermdglichen, sie ist jedoch nicht zwingend erforderlich.

(4) a2 abweichende Bauweise, hier ist eine Gebaudelénge iiber 50 m zulassig, da die zu
errichtenden Baukorper im EG zu einem entsprechend langen Geb&ude verbunden
werden. Ab dem ersten OG ist eine Zasur vorgesehen, da aus stadtebaulichen Griinden
nicht der Eindruck einer geschlossenen Bebauung entstehen soll.

(4) a% abweichende Bauweise, einseitige Grenzbebauung zulassig fiir die Einhausung
der Zufahrt der Tiefgarage mit max. 3,00 m Héhe Uber festgelegtem Gelande, hier mit
auf O reduzierter Tiefe der Abstandsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB. Durch die
vorgesehene Einhausung sollen Stérungen fir die Nachbarschaft vermindert werden.
Um eine Toleranz im Rahmen von Verbauarbeiten zu ermdéglichen, darf bei der
einseitigen Grenzbebauung bis zu 50 cm zuritickgesprungen werden.

Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen:

Die Baulinien werden festgesetzt, wo die Einhaltung einer Bauflucht aus stadtebaulichen
Grinden besonders wichtig ist, um eine Raum- oder Platzkante zu definieren. Baulinien
gelten nur fur oberirdische Gebaudeteile und kénnen von oberirdischen Gebaudeteilen
um 10 cm ausnahmsweise unter- und Uberschritten werden, um eine Toleranz im
Rahmen der Bauarbeiten zu erméglichen. Ebenso ist ein Vorspringen bei Baugrenzen
um 10 cm ausnahmsweise zuléassig. Diese geringfiigige Uberschreitung wird angesichts
anderer nach dem Gesetz moglichen Uberschreitungen gem. 85 (6) LBO fiir Vertretbar
erachtet.

Des Weiteren kdnnen Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile und Vorbauten (i.S.v.
8§ 5 (6) LBO) uberschritten werden (z.B. durch Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen, Balkone, Erker etc.). Innerhalb der im zeichnerischen Teil
entsprechend festgesetzten Flachen (Te) kdnnen Baugrenzen durch Terrassen,
Terrassentrennwénden, Anbauten und Nebenanlagen (z.B. fir die Unterbringung von
Terrassenmobeln oder &hnlichem) mit einer Hohe bis zu 2,50 m Uber der Terrassen-
Oberflache Uberschritten werden. Innerhalb der Flachen fir Terrassen sind auch
Terrassenlberdachungen zulassig, die fir eine ausreichende Stehhdhe und einer fir
den Niederschlagswasserabfluss erforderlichen Neigung in ihnrer Gesamtkonstruktion bis
3,50 m uber der Terrassen-Oberflache zuldssig sind. Auch Terrasseniberdachungen
missen die Abstandsflachen gem. § 5 LBO einhalten.

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports):

Bleibt bis auf den redaktionellen Entfall von Bezugnahmen zu Festsetzungen im
zeichnerischen Teil, die im Geltungsbereich der 1. Anderung nicht vorkommen,
unverandert.

Pflanzgebote/ Griinordnung

Alle sich auf den umweltrechtlichen Ausgleich beziehenden Festsetzungen oder
Festsetzungen mit Bezug zu Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung
entfallen, insofern sie fiir die 1. Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB nicht relevant sind.

Durch die konkreten Pflanzgebote soll das gestalterische Ergebnis um den Quartiers-
platz aus dem Wettbewerb gesichert werden. Hier sind u.a. je Eingang ein Grof3strauch
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10.

oder Baum verpflichtend herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Fir das Teilgebiet
(5) werden Begriinungen Uber einen gesonderten stadtebaulichen Vertrag und einen
entsprechenden Freiflachengestaltungsplan (Anlage zum Vertrag) gesichert.

Im Sinne 8 9 (1 LBO) muissen die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht flr eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden.

Zur Sicherung der angestrebten Gebietsdurchgriinung werden mit der 1. Anderung
Pflanzgebote und Pflanzbindungen ergénzt, sodass grundstiickshezogene Pflanzgebote
realisiert werden missen und im Zuge der GebietserschlieBung schon erfolgte
Anpflanzungen in ihrem Fortbestand gesichert werden.

Kdnnen die Einzelpflanzgebote nicht wie festgesetzt umgesetzt werden, sind im Zuge
der Baugenehmigung als Ausgleich fur jeden wegfallenden hochstammigen Laubbaum
60 m2 extensive Dachbegriinung nachzuweisen. Dies dient der Gewahrleistung des im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs der Eingriffe (siehe
Umweltbericht vom 14.04.2016).

Generell gilt, dass alle Pflanzungen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten sind.
Abgange sind zu ersetzen. Beschadigte Baume sind durch standortgerechte,
einheimische Laubb&ume mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m
Hoéhe, 3 x verpflanzt mit Ballen, zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

Die 1. Anderung erweitert die Vorschrift zur Dachbegriinung auch auf die hier zulassigen
flach geneigten Déacher bis 7° als Beitrag zu einem glnstigen Mikroklima im Quatrtier, der
Mdoglichkeit der Regenwasser-Retention und als Beitrag zur Luftreinheit und als
Lebensraum fir Insekten.

Die Bauvorschriften zu Dachgauben entfallen, weil diese nur im geschiitzten Bestand
weiterhin zulassig sind (Bestandsbauten Engefeld 1, 3 und 5).

Der Nachweis der gemal LBO erforderlichen Stellplatze muss nicht auf dem Grundstiick
der jeweiligen Wohneinheit erfolgen, sondern kann zugunsten der baugestalterischen
Qualitat des Gebiets in der Quartiersgarage erfolgen. Dies wirkt sich auch positiv auf die
Freiflachen im Gebiet aus. Redaktionell entfallt die Regelung zu Stellplatzen auRerhalb
des Geltungsbereichs der 1. Anderung.

Im o6ffentlichen StralRenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot aufgrund der
offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
begrenzt. Erfahrungsgemal geht der tatséchlich zu erwartende Bedarf an privaten
Stellplatzen tber den nach Landesbauordnung (LBO) zu fuhrenden Nachweis von 1
Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Dies ist dem landlichen Umfeld des Geltungsbereichs
geschuldet. Negative Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass
eine zunehmende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen StraRenraum
erfolgt, wenn nicht ausreichend Stellplatze auf den privaten Grundstiicken ausgewiesen
werden konnen. Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die
Verkehrssicherheit flr querende Passanten — insbesondere Kinder — verringern und fuhrt
auch zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild
der StralRenrdume.

Insofern ist es nach Auffassung der Gemeinde dringend ratsam, bei Neubaugebieten
den zu erbringenden Stellplatznachweis héher festzusetzen. So sind je Wohneinheit
mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen, was im vorliegenden Fall auch mit Blick auf die
geplanten Grundstiickszuschnitte umsetzbar ist.

Da die Realisierung von Mehrfamilienhausern mit Tief-/Quartiersgaragen geplant ist, ist
in diesem Bereich mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Bei der Zulassigkeit von Einfriedigungen mit Hecken wurde ergéanzt, dass dies mit
einheimischen Gehdlzarten gemaf Artenverwendungsliste geschehen soll.

Bei der Gestaltung der unbebauten Flachen entfallt, dass fur die privaten gartnerischen
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Anlagen die in der Tabelle 3 aufgefihrten Arten zu verwenden sind. Da bei privaten
gartnerischen Anlagen auch Arten verwendet werden durfen, die nicht in Tabelle 3
aufgefuhrt werden.

Um eine stadtebaulich erforderliche Griinordnung sicherzustellen, ist im Bauantrags-
verfahren der Baugenehmigungsbehdrde gleichzeitig ein ,Freianlagengestaltungsplan”
(M 1:200) vorzulegen, der die Einhaltung von Pflanzgeboten und Bestimmungen aus
dem ,Freianlagengestaltungsplan“ zum stadtebaulichen Vertrag fur den privaten Bereich
darstellt und nachweist.

Kosten und Auswirkungen der Planung

Sofern erforderlich erfolgen Regelungen zu Kosten und Durchfihrung des Vorhaben in
einem stadtebaulichen Vertrag der zwischen Vorhabentrager und Gemeinde vor
Satzungsbeschluss gefasst werden muss. Im stadtebaulichen Vertrag erfolgen u.a. auch
Regelungen zur GrUnordnung um die gestalterische Qualitat des Wettbewerbs-
ergebnisses zu sichern.

Nicola Bodner
Birgermeisterin
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