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Ubersichtsplan NG

s e Fortfliihrung der dorflichen Struktur in Bezug auf
o - Grundfliche und Héhe der Bebauung.
il * Neubebauung eines kleinteiligen, in sich geschlossenen
{4 % . . . o .e
i o L Quartiers mit Wohnungen und Einfamilienhdusern.
: e * Ausbildung eines definierten Ortsrandes zur Pfinzaue hin
a2t i " 'y e FulBBwegverbindungen zur Pfinz, Ortsmitte und zum
W / / arten @Qs é-:# .
lw/ & benachbarten Wohnquartier.
A 3Sthatie . o o
e Wi e Schaffung eines multifunktionalen AuRenraumes
« Anstatt der vier Reihenhiuser sind in der Uberarbeitung
” Geschosswohnungen fiir eine gemischte Nutzung
vorgesehen.
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Gestaltungskonzept

Zwei- und dreigeschossige Bauweise mit

Satteldach.
Im zentralen Bereich gemeinschaftliches und

barrierefreies Wohnen.
Gemeinschaftseinrichtungen (zum Beispiel
Quartierstreff und Urban Gardening uber das ganze
Quartier verteilt).

Parkplatze fur Gasthaus und Wohnbebauung,
gegliedert mit einheimischen Laubbaumen.
Angrenzende Mauern mit ortstypischem Sandstein

verkleidet.

000 Ibele + Partner Architekten | Stadtplaner



Planstand Januar 2025
e e N
r o T * Gemeinschaftliches Wohnen
/Ge ) /-/\-\i\‘\~\ ° 1 i
| wq'ﬁﬁé’,’fg’%ﬂiches ////;//// e Barrler-(.efreles Wohnen 6 WE
| ey //)/e,s;g;;?%/ - Stadthauser 2 WE
i X L 1]
‘ Summe 17 WE
Wie bisher

Pro Wohneinheit werden auf dem Grundstiick
1,5 Stellplatze errichtet

Die Verteilung der Wohneinheiten auf die
Bereiche Gemeinschaftliches Wohnen und
Barrierefreies Wohnen stellt den momentanen
Planstand dar und kann sich im Zuge der
weiteren Projektierung noch andern.

Unterschiedliche Wohnformen und

WohnungsgroRen

ser (

Stadthay
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) B Planstand Februar 2024
Axonometrie Sid — Ost

Planstand Januar 2025
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Karlsruher StralRe
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Ansichten Sud

Gemeinschaftliches Wohnen

Barrierefreies Wohnen

Wohn- Wohn- Fried- Gemeinschaftliches
gebdude gebiude richstr.  Wohnen
|
Scheune Wohn-  Fried- Wohn- Barrierefreies

gebdude richstr. gebiude
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Wohnen

Parkdeck Scheune
Sparkasse

FuBganger-
passage

Sparkasse
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Perspektive — Zugang von der Karlsruher StralRe

Pfinzaue - Wohnen in der Mitte 10 000 Ibele + Partner Architekten | Stadtplaner



’“Plansland}]fanuar 2025 @,  Q @

Pfnzzus N
Laeschafisschutzgebiet

/
/ ]

©

lg%,}y

&)
’4&?;’7 .o
.

N

. / Sidgarten Ee &
..° Vﬁs / : 4 Se .é@
‘o. 8¢ / o Q,é'
. .
*e Lt 7 »
*0e,, o R Gasthgyg =
Seg. X 9;4,&:{ S8y o 2im 3y -o
"-. il .‘o. .
.'o. e 00"
. .
... ...
» .
L 8, .
'.. 4 ., ;
. L) 3
.. .. 7
.'. '...‘ TL
.. Y ..
° ° .

Mobilitdtskonzept FuR, Rad und OPNV

FuB- /Radweg

OPNV

E-Bike
Ladestation

E-Auto
Ladestation

Verkehrsberuhigter
Bereich

Parkplatze
Bewohner

Parkplatze
Laub

Carsharing

Fahrtrichtung
11

Durchgangiges Fuls- und Radwegnetz
bindet das Quartier lokal und regional
an (zukunftiger Radschnellweg).
Haltestellen der Stadtbahnlinie S5 sind
in maximal 500m erreichbar. Durch
einen 10 Minuten Takt ist die
Stadtmitte von Karlsruhe am
schnellsten mit dem OPNV erreichbar.
Das Wohnquartier wird auf
unterschiedlichen Wegen mit der
Ortsmitte verknipft.

FuBlaufig sehr gut erreichbar, Passage
zur Sparkasse und Bruickstralle.
Bikesharing soll zuklinftig angeboten
werden.

Die genannten MalBnahmen fihren zu
einer Steigerung der Attraktivitat des
nicht motorisierten Individualverkehrs.

000 Ibele + Partner Architekten | Stadtplaner



|
I
|
J

Mobilitatskonzept Kraftfahrzeuge

e Zufahrt Gasthaus und Wohnquartier

Fub-/Radweg iber Torbogeneinfahrt.
Ausfahrt Wohnquartier
EinbahnstraRe (Einbahnregelung) lGber
) FriedrichstraBe zurlick zur B293.
SoNy e Ausfahrt Gasthaus tber
Torbogeneinfahrt, wie bisher.
ik Anwohner Friedrichstralle befahren
©  Ladestation diese in beide Richtungen.
* Verbesserung der Verkehrssituation
in der Friedrichstralle durch
Anordnung eines Wendehammers.
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i @ Ladestation
e Parkplatzflachen Bodenbelag
[] \éerk?:“ber“higtef wasserdurchldssig, offene Rinnen zur
ereic .
Versickerung.
- Parkplatze * Verzicht auf eigenes Automobil durch
Bewohner Carsharing Angebot moglich.
*  Pro Wohneinheit im Quartier werden

1,5 Stellplatze errichtet

D Parkplatze
Laub
. Carsharing

/ & ﬁ Fahrtrichtung
/ :
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Entwdsserung
Oberflachen lber
offene Rinnen

Versickerungsflache

I Schmutzwasserkanal

Energieerzeugung

durch Wirmepumpe

Photovoltaikflachen

13

Energiekonzept

Energieversorgung mittels
Warmepumpe fir das gesamte
Quartier. Das gemeinschaftliche
Wohnen, das barrierefreie Wohnen
und die beiden Doppelhaushalften
bilden jeweils eine separate
warmetechnische Versorgungseinheit .
Photovoltaikflachen auf den Dachern.
Moglichst hoher Eigenverbrauch an
Strom durch Warmepumpen und
Ladestationen fir E-Bike und E-Auto.
Regenwasser im Quartier wird Gber
offene Rinnen direkt an eine
Versickerungsmulde angeschlossen.
Schmutzwasseranschluss des
Wohnquartiers an 6ffentlichen Kanal.
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DurchfahrtmaRe
Torbogen

Aufstellflache nach

VwV Feuerwehrflachen
5. Bewegungsflachen

Ausweichflache
vorhanden

Ausweichflache

& neu

Ausfahrt fir FW
Gemal Absprache mit
@ Landratsamt moglich
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Absprache mit dem LRA
Karlsruhe Amt fur
Bevolkerungsschutz:
Feuerwehr

e Zufahrt Feuerwehr im
Einsatzfall Gber FriedrichstralSe

* Aufstellflache Feuerwehr in
Friedrichstrae

* Aufstellflache Feuerwehr vor
dem Mehrfamilienhaus

e Ausfahrt Feuerwehr nach
Einsatz Gber den Torbogen. Die
zulassigen MaRen werden
geringfligig unterschritten.
Dies wird vom Amt fir
Bevolkerungsschutz toleriert.

* Das Konzept des vorbeugenden
Brandschutzes wurde im
Vorfeld mit dem Landratsamt
Karlsruhe abgestimmt.
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Wendeflache
Millfahrzeug nach RASt
Abb. 59:

Flachenbedarf fiir einen
einseitigen
Wendehammer

Fiir Fahrzeuge bis 10m
Lange

(3-Achsiges Millfahrzeug)

Ausweichflache
vorhanden

Ausweichflache
neu
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Absprache mit dem LRA
Karlsruhe und der Gemeinde
Pfinztal:

Mullabfuhr

e Zufahrt Lieferverkehr tiber
FriedrichstralSe

e Schaffung eines neuen
Wendehammers flr dreiachsige
Mullfahrzeuge in der Friedrich-
stralRe, d.h. das Mullfahrzeug
kann nach Leerung der Behalter
vorwarts wieder ausfahren. Das
ist eine wesentliche
Verbesserung gegentiber der
bisher bestehenden Regelung

e Das Konzept wurde im Vorfeld
mit dem Amt fir
StraRenverkehr des
Landratsamts Karlsruhe und der
Gemeinde Pfinztal abgestimmt.
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Grunflachenplan/ Landschaftsplan

Die Flache des Landschaftsschutzgebiets in der
Malnahme soll moéglichst naturbelassen ausgefiihrt
werden.

Ein Zugang zum Landschaftsschutzgebiet fir die
Allgemeinheit ist nicht vorgesehen.

Ausgleichsmallnahmen werden nach Ricksprache mit
dem Amt fir Umweltschutz beim Landratsamt ergriffen

Die Versickerung von anfallendem Regenwasser wird
vom Amt flir Umweltschutz positiv gesehen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung liegt
inzwischen vor. Die im Gutachten aufgefihrten
MaRnahmen wurden in den Entwurf des
Bebauungsplanes Gbernommen.

Das Konzept wird im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung mit dem Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz
Abt. Naturschutz des Landratsamts Karlsruhe
abgestimmt.

Pfinzaue - Wohnen in der Mitte 16
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und

ortliche Bauvorschriften
"Pfinzaue - Wohnen in der Mitte"”

ENTWURF BEBAUUNGSPLAN
(Wiedergabe der textlichen Festsetzungen in
verkiirzter und auszugsweiser Form)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Zulassig sind

Wohngebaude, einschlieRlich

gemeinschaftlichem Wohnen,

betreutem Wohnen sowie

Raume fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die Ilhren Beruf in

., ahnlicher Art ausiiben

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

o/~ Das MalR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag

festgesetzt und wird bestimmt durch die
Festsetzungen zur
Hohe der baulichen Anlagen

. Grundflachenzahl (GRZ)

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist
durch Planeintrag der Wandhohe (WH) und der
Firsthohe (FH) festgesetzt.

Bezugshohe ist die Hohe der Hinterkante der
angrenzenden Verkehrsflache in Gebaudemitte.

4 Hinweis:

' stdliches Baufenster: Wandhéhe max. 9,50m

Firsthohe max. 14,50m
nordliches Baufenster: Wandhdhe max. 10,50m
Firsthohe max. 14,50m

000 Ibele + Partner Architekten | Stadtplaner
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H max, 14,50 m

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Wohnen

WH max.

Firsthohe, zuldssige Maximalhohe
FH max.

Baugrenze

Flachen fiir Stellplatze

flache
| verkehrsberuhigter Bereich

B - Umgrenzung von Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
- und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

i Anpflanzen von Baumen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl ist durch
Planeintrag festgesetzt. Sie betragt max. 0,4.
Fiir die Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 genannten
Grundflachen ist eine GRZ von insgesamt 0,8
zulassig.

BAUWEISE
Festgesetzt wird die offene Bauweise.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Stellplatze und Nebenanlagen sind auch
aulderhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.
Eine Uberdachung von Stellplatzen ist zul3ssig,
wenn diese entsprechend Ziff. 6.1 begriint

werden.
000 Ibele + Partner Architekten | Stadtplaner



Landschaftsschutzgebiet ,,Pfinzaue”
Die durch Planeintrag gekennzeichnete Flache ist als
Streuobstwiese fachgerecht anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten
Innerhalb der Flache ist eine Versickerungsmulde fiir
Niederschlagswasser aus der Flache des Vorhabens
zulassig.
Versickerung von Niederschlagswasser
Wege und Stellplatze, sowie Feuerwehrzufahrt- und
Feuerwehraufstellflachen sind mit
versickerungsfahiger Oberflache (Abflussbeiwert
max. 0,5) herzustellen. Fahrbahnflachen sind davon
ausgenommen.
Nachtaktive Insekten
Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die
AuRenbeleuchtung ausschlielSlich mit Leuchten in
insektenschonender zulassig.
Vogelschutz
Stark spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind
unzulassig.
Okologische Baubegleitung
Die Durchfiihrung, Koordination und das Monitoring
der artenschutzrechtlichen Mallnahmen hat im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu
erfolgen.

ArtenschutzmafBnahmen
Fledermause: .....

Pfinzaue - Wohnen in der Mitte

Dachbegriinung

Dachflachen von Gebauden mit einem Neigungswinkel
von bis zu 15° und einer MindestgroRe von 10 m? sind auf
mindestens 70% ihrer Flache extensiv zu begriinen
Baumpflanzungen

Die durch Planeintrag festgesetzten Laubbdaume zweiter
oder dritter Ordnung, in der Qualitat Hochstamm, aus
extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, 12-14 cm
Stammumfang bei Bdaumen zweiter Ordnung, 14-16 cm
Stammumfang bei Baumen dritter Ordnung, sind zu
pflanzen

Eine Verschiebung der in der Planzeichnung festgesetzten
Baumstandorte ist unter Einhaltung der Gesamtanzahl der
Baumstandorte zulassig.

b Ortliche Bauvorschriften

(§ 74 LBO)

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fiir die Hauptdacher der Gebaude sind nur geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von 45° bis 55° zuldssig.
Die Deckung der Hauptdacher der Gebaude ist nur in rot-
oder rotbraunen Farbtonen zulassig.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf den Dachern
und an den Fassaden sind zulassig.
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WERBEANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nicht zulassig.

EINFRIEDUNGEN

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind als Hecken, Mauern oder und offene
Einfriedungen (z.B. Metallgitterzaun) mit Strauch- oder
Heckenhinterpflanzung bis zu einer Gesamthdhe von max.
1,20 m zulassig. Hohenbezugspunkt ist die Hohe der
nachstgelegenen Gehweg- oder Fahrbahnflache.

Die Verwendung von Stacheldraht ist unzuldssig. Die
Verwendung von Kunststoffelementen zum Sichtschutz
oder Kunststofffillungen bei offenen Einfriedungen oder
Metallgitterzaunen ist unzulassig.

Die Unterkante von Zaunen ist mind. 10 cm Uber
Gelandeniveau (Durchlassigkeit fir Kleintiere) zu
errichten.

PLATZE FUR BEWEGLICHE ABFALLBEHALTER

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Flachen zum dauerhaften Abstellen von Abfall- und
Entsorgungsbehaltern sind in die Bebauung zu integrieren
oder baulich zu umschlieBen.
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Resumee

* Durch eine maldvolle Bebauung wird dringend bendtigter Wohnraum in
Innenbereich geschaffen

e Fortflihrung der dorflichen Struktur

* Im zentralen Bereich barrierefreies Wohnen (mehr als 80 % der Wohnungen
sind barrierefrei erreichbar).

e Zur Pfinzaue hin entsteht gemeinschaftliches Wohnen

* Gemeinschaftseinrichtungen (zum Beispiel Quartierstreff und Urban
Gardening) sind Uber das ganze Quartier verteilt

* Schaffung eines Wohnquartiers der kurzen Wege in der Ortsmitte, welches
durch Starkung der Verkehrsmittel OPNV und Fahrrad zur Verringerung des
motorisierten Individualverkehrs beitragt

* nachhaltiges Energiekonzept mit Nahwarmewarmeversorgung, regenerativer
Energiegewinnung ( Warmepumpe) und positiver Energiebilanz

e Urban Gardening und eine aufgelockerte durchgriinte Bebauung sind die
wesentlichen landschaftsplanerischen Elemente im Quartier

* Pro Wohneinheit werden 1,5 Stellplatze geschaffen
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Weitere Entwicklung des Projektes

e Dieim AUT am 31.05.2022 vorgestellte Planung wurde mit den Tragern
offentlicher Belange (Landratsamt Amt fiir StraRenverkehr, Landratsamt Amt
fur Bevolkerungsschutz und Landratsamt Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz
Abt. Naturschutz) abgestimmt und am 08.08.2023 mit den eingearbeiteten
Anderungen/Ergidnzungen erneut im Gemeinderat vorgestellt.

* Als Anregung aus dieser Vorstellung wurde am 18.09.2023 eine vorgezogene
Blrgerbeteiligung/-anhorung vor Ort auf dem zukiinftigen Baugeldnde
durchgefiihrt.

* Die Anregungen und Einwande aus dieser Biirgerbeteiligung/-anhoérung
wurden in einer Synopse dokumentiert und wurden sofern zielfihrend in die
Planung Gibernommen.

* Nach dem am 06.02.2024 erfolgten Aufstellungsbeschluss fur einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden wir mit den vorgestellten
Unterlagen in die frihzeitige Beteiligung der an der Planung Beteiligten gehen.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

i y £
_ GEMEINDE PFINZTAL ™.
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