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VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe® Bestandteile und Anlagen

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Bestandteile

Ll 01 Satzungen
. 02 Zeichnerischer Teill
. 03 Textlicher Teil mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen
B Ortlichen Bauvorschriften
C Hinweisen
. 04 Begriindung
= 05 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Stand: 12.12.2022
Anlagen
. Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASVP)
= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
= Schalltechnische Untersuchung, IB KOEHLER & LEUTWEIN, Stand: 17.05.2023
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VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe® Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

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

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) ge-
andert worden ist,

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge-
andert worden ist,

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. April 2023 (GBI.
S. 137)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010,

357, 358, ber. 416), letzte beriicksichtigte Anderung: 88 3, 5, 29, 51 und 74 sowie
Anhang geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41)
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VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe® Satzungen

SATZUNGEN

Gemeinde Pfinztal

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

,Griner Wohnen

in der Wesebachstral3e*

Satzungen

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

a)

b)

c)

aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches — BauGB — in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist,

aufgrund von 8 74 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg —
LBO — vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. 416), letzte beriicksichtigte An-
derung: 88 3, 5, 29, 51 und 74 sowie Anhang geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41)

in Verbindung mit 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg — GemO — vom
24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-setzes
vom 4. April 2023 (GBI. S. 137)

Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Griiner Wohnen
in der Wesebachstral3e* sowie

die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Griiner
Wohnen
in der Wesebachstrafl3e*

als Satzungen beschlossen.
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VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe® Satzungen

8§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist der zeichnerische Teil des Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften vom tt.mm.20jj mafl3gebend. Er ist Bestandteil der
Satzungen. Der sonstige Geltungsbereich umfasst eine MaRnahmenflache von ca. 183 m?
auf Flurstiick 10042 der Gemarkung Wdschbach.

§ 2 Bestandteile der Satzungen
Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften, bestehend aus:
1. dem Zeichnerischen Teil (02), Mal3stab 1:500, in der Fassung vom tt.mm.20jj,

2. dem Textteil (03) mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen (S. 01-09),
B Ortlichen Bauvorschriften (S. 10-11) und
C Hinweisen (S. 12-13)
in der Fassung vom tt.mm.20jj,

3. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (05), in der Fassung vom tt.mm.20jj.

Beigefugt sind eine gemeinsame Begriindung (04) und Anlagen in der Fassung vom
tt.mm.20jj.

8 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 beeintréchtigt 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 Beschllissen
des Gemeinderates Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirksamkeit mafRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind. Hiermit wird der Bebauungsplan mit ortli-
chen Bauvorschriften ausgefertigt.
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VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstralRe*

Satzungen

Gemeinde Pfinztal, den tt.mm.20jj

SIEGEL

8 5 Inkrafttreten

Diese  Satzungen treten mit der Offentlichen
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gemeinde Pfinztal, den tt.mm.20jj

SIEGEL

DIE BURGERMEISTERIN

Nicola Bodner, Blrgermeisterin

Bekanntmachung in  Kraft

DIE BURGERMEISTERIN

Nicola Bodner, Blrgermeisterin
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VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe“- Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 1

A

2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, dessen Abgrenzung
dem zeichnerischen Teil zu entnehmen ist, sind gemal § 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 ,Generationstibergreifendes Wohnen* festge-
setzt. Zulassig sind ein dieser Nutzung entsprechendes Wohngebaude samt Neben-
anlagen.

Fur die Berufsausibung freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in @hnlicher Art ausiiben, sind Raume zulassig.

Mald der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88§ 16-21a BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Hohe baulicher Anlagen, die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Anzahl zulassiger Vollgeschosse und die Geschossflachen-
zahl (GFZ) festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen
8§ 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 H6he von 139,7 m U.NN festgesetzt.

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

(5) Nebenanlagen dirfen eine Gebaudehdhe von 3,5 m, gemessen von der
Oberkante des an das Gebaude angrenzenden fertiggebauten Gelandes auf
Zufahrts-/Zugangsseite, nicht Gberschreiten.
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VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe“- Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 2

(6)

Die maximalen Gebaudehdhen sowie die maximale Héhe von Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen durfen durch Anlagen, die der Energiegewinnung
dienen (z.B. Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Warmetauscher) und anderen
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

2.3

(1)
(2)

®3)

Die Grundflachenzahl ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrund-
stiicks mafl3gebend, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und hinter
der im Bebauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungslinie 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.

Vollgeschosse und Geschossflachenzahl

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO, 8§ 21a BauNVO

(1)

)

Die zulassige Anzahl an Vollgeschossen wird mit 3 festgesetzt. Zusatzlich darf
auf dem obersten Geschoss ein Staffelgeschoss errichtet werden. Staffelge-
scholRe sind Geschosse, die gegentber den darunterliegenden Geschossen
zurlickspringen und eine kleinere Grundflache aufweisen. Die Grundflache der
Staffelgeschosse darf maximal 75 % der Grundflache der darunterliegenden
Geschosse betragen.

Die Geschossflachenzahl ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Bauweise
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22 BauNVO

(1)

Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

a = abweichende Bauweise:

Es qilt die abweichende Bauweise im Sinne einer einseitigen Grenzbebauung
an der sidlichen Grundsticksgrenze gemal3 Lage des Baufensters.
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VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe“- Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 3

4. Uberbaubare und nicht tGberbaubare Grundstiicksfla-
che
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, § 12 BauNVO u. 8 14 BauNVO

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

(2) Garagen und Carports sind ausschlieB3lich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

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

sig.

(4) 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 Grundstiicksgrenzen.

5. Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe
der Abstandsflachen

8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

(1) Die in 8 5 und 8§ 6 LBO festgesetzten bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen dirfen durch bauliche Anlagen innerhalb des Baufensters sowie der
Flache fir Tiefgaragen unterschritten werden.

6. Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

D) Die StralRenbegrenzungslinie ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des BImSchG

8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100



VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe“- Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 4

(1)

(2)

®3)

Larmschutzwéande

Es ist eine Larmschutzwand entsprechend der Eintragungen zu Lage und Ho6-
he im Vorhaben- und ErschlielBungsplan (rote Texte) auszuftihren Die Wand
ist in Richtung Bahnlinie mit hoch schallabsorbierenden Oberflachen gemaf
ZTVLsw 06 (Zuséatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir
die Ausfiihrung von Larmschutzwéanden an Straf3en, Forschungsgesellschaft
fur Stralen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StralRenentwurf Ausgabe
2006) auszubilden.

Glasscheiben

Zusatzlich sind Glasscheiben auf die Bristung eines Balkons im ersten Ober-
geschoss, zweier Balkone im zweiten Obergeschoss sowie der Dachterrasse
im Dachgeschoss jeweils in geschlossener beziehungsweise verbundener
Bauweise, entsprechend der Eintragungen zu Lage und Hohe im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (rote Texte) anzubringen.

Fur die nachfolgenden Punkte gilt:

In den Anlagen 5-EG bis 5-DG der Schalltechnischen Untersuchung, 1B
KOEHLER & LEUTWEIN, Stand: 15.12.2022 sind Larmisophonen bzw. Pegel
der maf3geblichen Aul3enlarmpegel unterteilt in Larmpegelbereiche nach DIN
4109 zu dargestellt.

a) Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbe-
reich nach Tabellen 7 der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle
2, in Abhéngigkeit von Fenster- und WandgrofRen aus den festgesetzten
Larmpegelbereichen. Im Larmpegelbereich IV oder héher sind Fremdbe-
luftungen mit nur geringem Eigengerausch vorzusehen.

b) Durch geeignete bauliche SchallschutzmalBhahmen wie z. B. Doppelfas-
saden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ih-
rer Wirkung vergleichbare Maflinahmen ist fir Bereiche ab dem Larmpe-
gelbereich IV sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malihahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass
in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird.

c) AuBBenwohnbereiche, fur die im Tageszeitraum Beurteilungspegel von 63
dB(A) oder hdher ermittelt wurden, sind durch bauliche Schallschutzmaf3-
nahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare
Schallschutzmal3nahmen zu schitzen. Fur die Wintergarten und die ver-
glasten Loggien etc. ist durch schallgedammte Lufter oder gleichwertig
Mafnahmen bautechnischer Art eine ausreichende Beliftung sicherzustel-
len.

d) Sofern fir die einzelnen Gebaudefronten oder AuRenbereiche im Einzelfall
geringere Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zuklnftig

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100



VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe“- Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 5

8.1

durch abschirmende Bauten entstehen, konnen fiir die Auf3enbauteile ent-
sprechend geringere Schalldammmalie beriicksichtigt werden.

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

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Externe Ausgleichsmalinahmen

Herstellung eines Saumstreifen

Auf einem Teilstiick des Flurstiickes 10042, Gemarkung Wdoschbach, ist ein Saum-
streifen entlang des Waldrandes zu entwickeln.

Hintergrundkarte LUiW

Saum-
lidenwalc streifen

LGl
2851.9-1119)
und © BKG (www bkg bund de)

19.10.2022

Die Flache wird als Acker (Griinlandeinsaat) bewirtschaftet und grenzt direkt an das
geschitzte Biotop ,Feldgeh6lz | im 'Buschéacker' nérdlich von Wdschbach®.

Herstellung eines Saumstreifen aus Acker/Griinlandansaat:

Der Saum ist auf dem Flurstiick 10042 entlang des Feldgehdlzes anzulegen (Lange
ca. 61 Meter), die Breite des Saumes betragt eine Arbeitsbreite, d.h. ca. 3 Meter.

1. Saatbettbereitung

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100



VBP ,Griiner Wohnen in der WesebachstraRe“- Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 6

8.2

2. ein- bis zweimaliger Mahgutibertrag von artenreichen Wiesen der Umgebung
(Zeitpunkt je nach Reife der Spenderflache im Juni und September)
oder
Einsaat der Flache mit Wiesendrusch/Saatgut aus autochthonem Material des Ur-
sprungsgebiets 11 — Sudwestdeutsches Bergland. Hier kann auf eine geeignete
Mischung flr Sdume, oder auf eine Mischung fur mittlerer bis trockene Wiesen-
standorte zuriickgegriffen werden.

Die genaue Mischung ist vor der Aussaat mit der UNB zu klaren!

3. Schropfschnitte im ersten Jahr: jahrlich mehrmalige Mahd, Zeitpunkte und Haufig-
keit der Pflegeschnitte wird aus dem kontrollierten Entwicklungszustand der Vege-
tation abgeleitet.

Entwicklungspflege:

Ab dem zweiten Jahr kann in die Entwicklungspflege gewechselt werden, in dieser
Phase sollte die Flache zwei Mal im Jahr geméht und das Mahdgut abgeraumt wer-
den. Die Schnitte erfolgen mit einer Resthdéhe von 7-10 cm.

Erhaltungspflege:

Nach Erreichen des Entwicklungsziels Ubergang zu einer Mahd mit Abraumen des
Mahdguts im zweijahrigen Turnus, bevorzugt Ende Mérz bis Ende Mai, je nach Witte-
rung. Eine spatere Mahd sollte vermieden werden. Die Schnitte erfolgen mit einer
Resthdhe von 7-10 cm.

Monitoring:

Durch jahrlich mehrmalige Begehung der Flachen ist der jeweilige Entwicklungszu-
stand zu kontrollieren und die Entwicklungspflege daran anzupassen, um den Zielzu-
stand der MafRnahme zu erreichen. Bei Abweichungen der angestrebten Funktion
oder bei Aufkommen von Problempflanzen sind folgende MaBnhahmen des Risikoma-
nagements vorgesehen:

a. Aufwertung der festgelegten MaBnahmenflache (d. h. Anderung des Pfle-
geregimes)
b. Manuelle Entfernung der Problempflanzen

Ersatzquartiere Nistkasten

Im Umfeld des Geltungsbereiches sind insgesamt 12 Nistkasten fir Hohlen- und
Halbhohlenbruter zu erstellen.

Hierbei sind je 4 Késten mit den arttypischen Anforderungen (Gréf3e und Form des
Kastenlochs und Kastenmal3e) fur Stare, Kleinvogel (z. B. Haus- u. Feldsperlingen)
und Halbhohlenbriter zu verwenden. Die genaue Verortung der Nistkasten ist mit der
Okologischen Baubegleitung vor Ort abzustimmen.
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8.3

8.4

8.5

Mindestens die Halfte der Kasten ist im Winterhalbjahr 2022/2023 an geeigneter
Stelle anzubringen, die Ubrigen Kasten kénnen bei Bedarf planintern realisiert wer-
den.

Ersatzquartiere Fledermauskasten

Im Umfeld des Geltungsbereiches sind insgesamt 16 Fledermauskasten zu erstellen.

Hierbei ist eine Kombination aus 8 Wochenstubenkasten/Winterquartierkdsten sowie
8 Flachkasten an geeigneter Stelle im Umfeld der Planung anzubringen. Bei der
Auswahl der Kasten sind verschiedene Modelle zu verwenden, um unterschiedlichen
Habitatanspriichen in Hinblick auf Struktur und Mikroklima gerecht zu werden. Alter-
nativ sind integrierte (z.B. Schwegler 1FR) oder halb integrierte (z.B. Schwegler 2FE)
im Neubau denkbar.

Die genauen Modelle sowie Standorte der Fledermauskésten sind mit der 6kologi-
schen Baubegleitung vor Ort abzustimmen.

Ein vorgezogener Ausgleich ist aufgrund der erfolgten Rodung nicht mehr mdglich.
Mindestens 10 der Kasten (8 Wochenstuben, hiervon mindestens 1 grolse Wochen-
stube, z. B. von Hebegro GbR sowie 4 Flachkasten) sind daher im Winterhalbjahr
2022/2023 an geeigneter Stelle anzubringen, die Ubrigen Késten kénnen bei Bedarf
planintern realisiert werden.

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 AuR3enbeleuchtung 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
Gehdause). Es darf zu keiner Beleuchtung der entsprechend Festsetzung 8.3
anzubringenden Fledermausquartiere kommen.

Abdeckung von Lichtschachten, Regenfallrohren und &hnli-
chen Bauwerken

Lichtschachte, Regenfallrohre und &hnliche Bauwerke sind kleintier- und vogelsicher
auszufuhren.
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

Oberflachenbelag von Wegen und Stellplatzen

Der Oberflachenbelag von Stellplatzen sowie von freigefihrten FulRwegen 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 Grundstick zu versickern, sofern dies technisch mdglich
ist.

Anlage von Grunflachen

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

Dachbegrinung

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

2) Sollten die begriinten Flachdachflachen mit Solarzellen und -modulen be-
stiickt werden, missen diese aufgestandert werden.

Fassaden- und Balkonbegrinung

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

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

Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

(1) An Fensterfronten, Fassadendffnungen und Balkonen mit Glasflachen von
>2 m2 und > 50 cm Breite ohne Rahmenunterteilung sind geeignete Mal3-
nahmen und Materialien gemafl dem Stand der Technik zu ergreifen bzw. zu
verwenden, um Vogelschlag an Glasflachen zu vermeiden.
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(2) Der Nachweis ist mit den Unterlagen zum Bauantrag vorzulegen bzw. liegt bei
verfahrensfreien Vorhaben in der Verantwortung des Bauherrn.

9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

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

(2) Pflanzquartiere sind als offene, gegen Uberfahren zu schiitzende, begriinte
Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache von mindestens 8 m? oder
entsprechenden unterirdischen Baumquartieren mit mindestens 12 m3 ver-
dichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik auszufiih-
ren.

10. Bindung fir die Erhaltung von Baumen
§ 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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1.1.

3.1.

3.2.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

AuRere Gestalt baulicher Anlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

Dachgestaltung

1) Als zuléssige Dachformen sind Flachdacher (0°-8°) festgesetzt.

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 zulassig, sofern davon keine
Blendwirkung ausgeht.

Grundstucksgestaltung

§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedungen

(1) StralRenseitig sind Einfriedungen unzulassig.

AulRenantennen

§ 74 Abs.1 Nr. 4 LBO
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(2) 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-
troffen sind. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen,
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wenn keiner Fristkiirzung zugestimmt wird. (8§ 20 DSchG). Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes tiber Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen.

6. Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke

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

7. Vermeiden von Vogelschlag an Glasflachen

An Fensterfronten, Fassadenoffnungen und Balkonen mit Glasflachen von > 2 m2 und
> 50 cm Breite ohne Rahmenunterteilung sind geeignete MalRhahmen und Materia-
lien gemal dem Stand der Technik zu ergreifen bzw. zu verwenden, um Vogelschlag
an Glasflachen zu vermeiden. Das umfasst insbesondere:

e Verwendung von Glas mit geringem Auf3enreflexionsgrad < 15 %

e Vermeidung von Durchsicht durch halbtransparentes Glas (bearbeitet bzw.
gefarbt), hochwirksames Muster (gemaR Kategorie A der dsterreichischen
Norm ONR 191040 zur Verwendung im deutschsprachigen Raum) oder Folien

e Einzelne Greifvogel-Silhouetten an Fenstern sowie UV-Markierungen sind
nicht ausreichend wirksam und somit ungeeignet

Zum aktuellen Stand der Technik siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutz-
warten http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm, Schweizerische Vogelwarte
Sempach https://vogelglas.vogelwarte.ch  sowie Wiener Umweltanwaltschaft
https://wua-wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen.

8. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal 8 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehotrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Ausfuhrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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