VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN und
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

fur den Bereich "Pfinzaue - Wohnen in der Mitte" in Pfinztal

in der Fassung vom 07.11.2025

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften im Geltungsbereich auRer Kraft.

In Ergénzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschriebe wird geman

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 257) ge&ndert worden
ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéandert worden ist.

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 5. M&rz 2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Méarz 2025 (GBI. S. 25).

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581,
ber. S. 698) zuletzt geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

festgesetzt:

I ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(vgl. Planzeichnung in der Fassung vom 07.11.2025)

Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

[la Planungsrechtliche Festsetzungen

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Wohnen

zulassig sind
= Wohngebaude, einschlieflich
= gemeinschaftlichem Wohnen,
= betreutem Wohnen sowie
= R&ume fir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die Ihren
Beruf in &hnlicher Art austben
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2.1

2.2

51

5.2

5.3

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag festgesetzt und wird bestimmt durch die
Festsetzungen zur

= Hohe der baulichen Anlagen
» Grundflachenzahl (GRZ)

Hbéhe der baulichen Anlagen

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

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

Hinweis:
stidliches Baufenster: Wandhohe max. 9,50m Firsthohe max. 14,50m
noérdliches Baufenster: Wandhdhe max. 10,50m Firsthohe max. 14,50m

Grundflachenzahl (GRZ)

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

BAUWEISE

Festgesetzt wird die offene Bauweise.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Stellplatze sind auBerhalb der dafir festgesetzten Flachen und auf3erhalb der Gberbaubaren Fla-
chen nicht zulassig. Eine Uberdachung von Stellplatzen ist zulassig, wenn diese entsprechend
Ziff. 6.1 begriint werden.

Eine Uberschreitung von Geb&udeteilen und baulichen Anlagen wie Rampen, Treppen, die bauli-
che Umfassung von Abfallbehéltern oder Fahrradstellplatzen ist zulassig.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Landschaftsschutzgebiet ,,Pfinzaue“

Die durch Planeintrag gekennzeichnete Flache ist als Streuobstwiese fachgerecht anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Mahd ist max. 2-mal im Jahr zulassig; das Mahgut ist zu
entfernen. Als Baumpflanzungen sind ausschlief3lich regionale Sorten in Hochstammqualitat zu
verwenden.

Innerhalb der Flache ist eine Versickerungsmulde fir Niederschlagswasser aus der Flache des
Vorhabens zulassig. Sonstige bauliche Anlagen unzul&ssig.

Versickerung von Niederschlagswasser

Wege und Stellplatze, sowie Feuerwehrzufahrt- und Feuerwehraufstellflachen sind mit versicke-
rungsfahiger Oberflache (Abflussbeiwert max. 0,5) herzustellen. Fahrbahnflachen sind davon aus-
genommen. Sonstiges Niederschlagswasser ist so weit wie moglich in die unter Ziff. 5.1 genannte
Versickerungsmulde abzuleiten.

Boden- und Grundwasserschutz

Dacheindeckungen sowie Regenrinnen und Fallrohre aus den unbeschichteten Metallen Kupfer,
Zink und Blei sind unzulassig.
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5.6

5.7

6.1

6.2

Nachtaktive Insekten

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die Aul3enbeleuchtung ausschlie3lich mit Leuchten in insek-
tenschonender Bauweise (geschlossener Leuchtkdrper, gerichteter Lichtkegel) und Leuchtmitteln
mit nicht anlockendem Lichtspektrum (geringer UV-Anteil, max. 2.700 Kelvin) zuldssig. Eine nach
oben gerichtete Beleuchtung und eine Abstrahlung oberhalb der Horizontale sind unzuléssig. Die
Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf maximal 40 Grad Celsius erreichen.

Die Baustellenbeleuchtung ist auf das notwendige Mal3 zu beschrédnken und so weit wie mdglich
auf den Baustellenbereich zu beschréanken.

Vogelschutz

» Stark spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind unzulassig.

= Vollverglaste Gebaudeecken oder Uber-Eck-Verglasungen sowie transparente oder reflektie-
rende Glasbriistungen sind unzulassig.

= Glanzende oder reflektierende Fassadenbeschichtungen sind unzulassig.

Okologische Baubegleitung

Die Durchfuhrung, Koordination und das Monitoring der artenschutzrechtlichen MaZnahmen hat im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu erfolgen.

ArtenschutzmafRnahmen

» Flederméause: Kellerraume und potentielle Tagesverstecke an der Fassade sind vor den Ab-
bruchmaRnahmen durch eine 6kologische Baubegleitung zu kontrollieren

= Vogel - Turmfalke: Als vorgezogene Ausgleichsmaflinahme (CEF) sind mindestens 3 Nistkas-
ten (z.B. Schwegler Turmfalkennisthdéhle Nr. 28) in geeigneter, mdglichst stérungsarmer Lage,
fachgerecht und mardersicher anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

= Mauereidechsen - Vergramung: Vor dem Beginn der Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen
sollen Versteck- und Sonnenplatze wie Lagerplatze, Stein- und Holzhaufen entfernt und die
Vegetation durchgehend kurzgehalten werden.

» Mauereidechse — Reptilienschutzzaun: Die Freiflache im Norden des Plangebietes ist durch
einen Reptilienschutzzaun von den Giberbaubaren Flachen abzugrenzen. Der Reptilienschutz-
zaun ist fachgerecht anzulegen, instand zu halten und wéahrend der Bauphase regelmaRig zu
kontrollieren.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Dachbegriinung

Dachflachen von Geb&uden mit einem Neigungswinkel von bis zu 15° und einer Mindestgrof3e von
10 m?2 sind auf mindestens 70% ihrer Flache mit einer Substratschicht von mindestens 8 cm zu
versehen und dauerhaft extensiv zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Baumpflanzungen

Die durch Planeintrag festgesetzten Laubb&aume zweiter oder dritter Ordnung, in der Qualitat Hoch-
stamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, 12-14 cm Stammumfang bei Baumen zweiter Ord-
nung, 14-16 cm Stammumfang bei Baumen dritter Ordnung, sind zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Verlust in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Eine Verschiebung der in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte ist unter Einhaltung der
Gesamtanzahl der Baumstandorte zuléssig.
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Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

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

Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf den Dachern und an den Fassaden sind zuléssig.

WERBEANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nicht zulassig.

EINFRIEDUNGEN
(8 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 Gesamthéhe von max. 1,20 m zuldssig. Hohen-
bezugspunkt ist die Hohe der nachstgelegenen Gehweg- oder Fahrbahnflache.

Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig. Die Verwendung von Kunststoffelementen zum
Sichtschutz oder Kunststofffullungen bei offenen Einfriedungen oder Metallgitterzaunen ist unzu-
lassig.

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

PLATZE FUR BEWEGLICHE ABFALLBEHALTER
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Flachen zum dauerhaften Abstellen von Abfall- und Entsorgungsbehéltern sind in die Bebauung zu
integrieren oder baulich zu umschliel3en.

NACHRICHTLICHE UBERNAME

An der dstlichen Einfahrt zum Plangebiet (Gasthaus Laub) wurde der vorhandene Torbogen zwi-
schen den Gebauden Karlsruher Strae Nr. 83 und Nr. 87 als denkmalgeschitztes Bauteil nach-
richtlich ibernommen und mit dem Planzeichen "D" gekennzeichnet.

HINWEISE

ABFALLRECHT

Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist gem. § 3 Abs. 3 und 4 des Lan-
des-Kreislaufwirtschaftsgesetzes dem Landratsamt Karlsruhe -Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz-
ein Abfallverwertungskonzept fir Bodenaushub ab einem Anfall von 500 Kubikmeter vorzulegen.
Die Vorlage eines Abfallverwertungskonzepts ist auch erforderlich, soweit der (Teil-) Abbruch be-
stehender Anlagen (Gebé&ude, StralRen, Wege, Parkplatze etc.) im Rahmen der verfahrenspflich-
tigen Baumaflinahme erfolgt.

Die Formulare hierfir stehen in der neuen Version mit Stand 01.08.2023 bei der LUBW als Link
bereit und sind tiber das Baurechtsamt einzureichen.

Grundsatzlich ist die Erzeugung von Abféllen zu vermeiden. Der Anfall von Bodenaushub als Ab-
fall ist so gering wie mdglich zu halten (z. B. durch Erdmassenausgleich entsprechend den boden-
schutzrechtlichen Vorgaben). Sollten dennoch Abfélle anfallen, sind diese entsprechend den ab-
fallrechtlichen Anforderungen ordnungsgemaf und schadlos zu verwerten. Dies gilt auch fur z.B.
,ubrig gebliebenen Aushub*. Dieser ist vorrangig einer Verwertung zuzufiihren. Erst wenn diese
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nachweislich nicht méglich ist, kann eine Beseitigung (Erddeponie) erfolgen. Es ist zu beachten,
dass Beseitigungsabfalle andienungspflichtig sind.

e Hinsichtlich sowohl der Entsorgung als auch dem Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen
(Bauschutt, Recyclingmaterial, Bodenaushub) in technischen Bauwerken verweisen wir auf die
Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung. Die ErsatzbaustoffV ist fiir die Verwendung von Ersatz-
baustoffen in technischen Bauwerken unmittelbar anzuwenden. Ausnahmen vom Anwendungs-
bereich sind in 8 1 Abs. 2 ErsatzbaustoffV aufgelistet.

2 DENKMALSCHUTZ

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhand-
lungen werden gem. 8§27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hiertiber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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