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Sitzung des Technik- und Umweltausschusses

Termin: Dienstag, 13.01.2026, 18:00 Uhr

Ort, Raum: Selmnitzsaal (Europaplatz),

Karlsruher StralRe 84, 76327 Pfinztal (Berghausen)

Tagesordnunq

Offentlicher Teil

2.1

2.2.

2.3.

Fragen, Anregungen und Vorschlége der Einwohnerinnen und
Einwohner

Bauantrage

Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage und Pool,
Hans-Thoma-Stral3e 17, OT Berghausen
- Beratung und Beschlussfassung

Einbau Gauben und Ausbau Dachgeschoss zu Wohnzwecken,
Winterstral3e 15, OT Wdschbach
- Beratung und Beschlussfassung

Neubau eines Wohnhauses mit acht Wohneinheiten und zwolf
PKW Stellplatzen, Neubau Stitzwénde entlang der Grenze,
Vorderer alter Berg 4, OT Woschbach

- Beratung und Beschlussfassung

Bauanfragen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pfinzaue - Wohnen in der
Mitte", OT Berghausen

- Billigung des Planentwurfs und Verdffentlichungsbeschluss

- Vorberatung

Mitteilungen der Birgermeisterin

Mitteilungen und Anfragen aus dem Gremium

Fragen, Anregungen und Vorschlage der Einwohnerinnen und
Einwohner

BV/677/2025

BV/679/2025

BV/678/2025

BV/680/2025
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/677/2025

Tagesordnungspunkt

Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage und Pool,
Hans-Thoma-Stral3e 17, OT Berghausen
- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Sachgebiet V.3 - Stadtentwicklung Datum: 04.12.2025
Bearbeiter: Maier AZ.

Beratungsfolge Termin Behandlung

Technik- und Umweltausschuss 13.01.2026 Offentlich

Beschlussvorschlag: | Das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB wird
erteilt.

Pflichtaufgabe X Freiwillige Aufgabe []

Ziel der Verwaltung:
Schaffung von Wohnraum unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben gem. § 34 BauGB.

Sachverhalt:

Beantragt wird der Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage und Pool auf dem
Grundstlick der Hans-Thoma-Straf3e 17 im Ortsteil Berghausen. Fir den Abbruch des Be-
standsgebaudes sowie die Errichtung eines Wohnhauses mit zwei Vollgeschossen auf die-
sem Grundstlick wurde bereits eine Bauvoranfrage eingereicht. Das Gremium erteilte das
gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB in der Sitzung des Technik- und Umweltaus-
schusses am 14.01.2024. Auf die damalige Sitzungsvorlage BV/545/2024 wird verwiesen.
Durch das Landratsamt wurde der entsprechende Bauvorbescheid erteilt.

Der nun vorliegende Bauantrag entspricht in grof3en Teilen der Bauvoranfrage. Das Geb&aude
ist mit zwei Vollgeschossen und einem Flachdach geplant. In einer Doppelgarage sind zwei
Stellplatze vorgesehen. Wesentliche Abweichungen von der Bauvoranfrage finden sich in der
Hohe des Gebaudes und dem entfallenen Carport, welcher aufgrund bauordnungsrechtlicher
Vorgaben zu Grenzbebauungen unzulassig war.

Das Grundsttick liegt im unbeplanten Innenbereich. Das Vorhaben ist deshalb nach § 34
BauGB zu beurteilen. Es ware zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die ErschlielBung gesichert ist.

Nach Ansicht der Verwaltung fligt sich das Vorhaben in die Umgebungsbebauung ein. Die
neu geplante Hohe von 6,25 m (urspriinglich 5,60 m in der Bauvoranfrage) ist immer noch
niedriger als die Traufhdhe des Bestandsgebaudes.

Die Verwaltung empfiehlt, das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB zu erteilen.
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilunag:
Das Vorhaben entspricht den verfolgten Zielen.

Bewertun

Ziele:

Pfinztal... Bemerkung

For:
dernd
Kein
Beitrag

...macht mobil

...ist aktiv

...schafft Raum ) o
Fir den Neubau des Wohnhauses wird ein

bereits bebautes Grundstuick genutzt. Ein
Grof3teil der Flache war bereits versiegelt.

...bildet und betreut

...verbindet

...bietet Service

...versorgt sich

...ist stolz auf Nachhaltigkeit

Querschnittsziele

Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive

Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbau/ alternative
Finanzierungsmodelle

Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte

Anlagen:
Antrag, Lageplan, Planzeichnungen
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/679/2025

Tagesordnungspunkt

Einbau Gauben und Ausbau Dachgeschoss zu Wohnzwecken,
WinterstralRe 15, OT Wdschbach
- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Sachgebiet V.3 - Stadtentwicklung Datum: 08.12.2025
Bearbeiter: Maier AZ.

Beratungsfolge Termin Behandlung

Technik- und Umweltausschuss 13.01.2026 Offentlich

Beschlussvorschlag: | 1. Das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB wird
versagt.

2. Der Befreiung nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB zur Uberschreitung
der Lange der Gauben wird nicht zugestimmt.

Pflichtaufgabe = Freiwillige Aufgabe ]

Ziel der Verwaltung:
Schaffung und Erweiterung von Wohnraum unter Berticksichtigung der Festsetzungen be-
stehender Bebauungsplane.

Sachverhalt:
Die Bauherrschaft beantragt den Einbau von zwei Gauben und den Ausbau des Dachge-
schosses zu Wohnraum in der WinterstrafRe 15 im Ortsteil Woschbach.

Das Grundstuick liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Hegenberg und
Eigen®, in Kraft getreten am 16.06.1964. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind einzu-
halten. Abweichungen von diesem sind explizit zu beantragen (8§ 53 Abs. 1 LBO). Da der
Bebauungsplan die Lange der Gauben jeweils auf 1/3 der Seitenlange des Gebaudes be-
schrankt und dies mit beiden Gauben Uberschritten wird, wurde eine Befreiung von dieser
Festsetzung gem. § 31 Abs. 2 BauGB eingereicht.

Grundsatzlich ware eine Befreiung von dieser Festsetzung denkbar, da im Geltungsbereich
bereits Gebaude bestehen, die die GrolRenbeschrankung der Gauben Uberschreiten. Jedoch
legt der Bebauungsplan fur die Grundstiicke eine Anzahl der Vollgeschosse von 1,5 fest. Die
Planunterlagen zum Vorhaben weisen keine Berechnung auf, ob durch die Errichtung der
Gauben ein zweites Vollgeschoss geschaffen wird. Optisch ist dies aufgrund der steilen
Dachneigung und der Lange der Gauben jedoch anzunehmen. Aufgrund des fehlenden
Nachweises kann dieser Tatbestand nicht geprift werden. Bei einem weiteren Vollgeschoss
ware eine zusatzliche Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB einzureichen. Eine Befreiung hier-
zu ware voraussichtlich unzuléssig, da die Grundzuge der Planung berihrt werden.

Zudem sind in den Planen zwei Stellplatze im Vorgartenbereich des Grundstiicks einge-
zeichnet. Diese bestehen bislang nicht. Da der Bebauungsplan in den Vorgarten die Anle-
gung und Unterhaltung von Ziergarten oder Rasenflachen vorschreibt, wiirde es sich um ei-
nen weiteren Befreiungstatbestand handeln. Die Beantragung dieser Befreiung gehort zu den
notwendigen Unterlagen. Ohne diese kann keine fundierte rechtliche Entscheidung getroffen
werden.
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Die Notwendigkeit der Berechnung sowie der Antrage auf Befreiung wurde dem Landratsamt
mitgeteilt, jedoch wurde dies nicht beriicksichtigt. Da das Landratsamt die Vollstandigkeit der
Unterlagen bestatigt hat, lauft die Frist zur Stellungnahme der Gemeinde bereits. Bei Miss-
achtung dieser Frist, wirde das Einvernehmen nach § 36 BauGB als erteilt gelten. Deshalb
ist bereits jetzt eine Entscheidung notwendig.

Der Beschlussvorschlag der Verwaltung lautet, das gemeindliche Einvernehmen nach § 36
BauGB zu versagen und der beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zur Uberschrei-
tung der Gaubenlange nicht zuzustimmen.

Wir empfehlen, die notwendigen Unterlagen nachzureichen, um die Sachlage abschlieRend
beurteilen zu kénnen.

10
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilung:

eingehalten.

Das Vorhaben entspricht den Zielen. Die Verfahrensvorgaben wurden jedoch nicht

Ziele:
Pfinztal...

Bewertung

For.
dernd

Kein

Beitrag

Bemerkung

...macht mobil

...ist aktiv

...schafft Raum

Erweiterung Wohnraum durch Errichtung
von Dachgauben.

...bildet und betreut

...verbindet

...bietet Service

...versorgt sich

...ist stolz auf Nachhaltigkeit

Querschnittsziele

Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive

Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbau/ alternative
Finanzierungsmodelle

Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte

Anlagen:

Antrag, Antrag auf Befreiung, Lageplan, Planzeichnungen

11
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/678/2025

Tagesordnungspunkt

Neubau eines Wohnhauses mit acht Wohneinheiten und zwdlf PKW
Stellplatzen, Neubau Stitzwande entlang der Grenze, Vorderer alter
Berg 4, OT W6schbach

- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Sachgebiet V.3 - Stadtentwicklung Datum: 08.12.2025
Bearbeiter: Maier AZ.

Beratungsfolge Termin Behandlung

Technik- und Umweltausschuss 13.01.2026 Offentlich

Beschlussvorschlag: | 1. Das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB wird
erteilt.

2. Der Befreiung nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB hinsichtlich der
Sockelhéhe/Hbhenlage wird im Einzelfall zugestimmt.

Pflichtaufgabe = Freiwillige Aufgabe ]

Ziel der Verwaltung:
Schaffung von Wohnraum unter Einhaltung der Festsetzungen bestehender Bebauungspla-
ne. Befreiungen sind im Einzelfall zu bertcksichtigen.

Sachverhalt:

Ein Vorhaben zur Errichtung eines Wohnhauses mit 10 Wohneinheiten auf dem Grundsttick
Vorderer alter Berg 4 im Ortsteil Woschbach wurde bereits in der Sitzung des Gemeinderates
am 23.09.2025 behandelt. Auf die Sitzungsvorlage BV/635/2025 wird verwiesen. Das ge-
meindliche Einvernehmen nach 8§ 36 BauGB wurde versagt. Als Griinde wurden genannt,
dass zu viele Wohneinheiten entstehen, eine zu hohe Versiegelung stattfinde, eine schlechte
Zu- und Abfahrt vorliege und die schmale StralRe nicht fiir den erwartenden Verkehr ausge-
legt sei. Daraufhin wurde der Bauantrag zurtickgezogen.

Nun liegt eine neue und reduziertere Planung fur die Errichtung eines Wohnhauses mit acht
Wohneinheiten und zwolf PKW-Stellplatzen auf dem o.g. Grundsttick vor. Das Gebaude ist

weiterhin mit zwei Vollgeschossen geplant. Im Erdgeschoss und Obergeschoss sind jeweils
vier Wohnungen vorgesehen, die lUber einen Laubegang zuganglich sein sollen.

Das Grundstuick liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Vorderer Al-
ter Berg®, in Kraft getreten am 29.01.1981 und den entsprechenden Anderungen. Der Be-
bauungsplan setzt fir die Gebaude eine Sockelhthe von maximal 1,20 m gemessen vom
Stralenniveau in Fassadenmitte bis zum ErschlieRungsgeschoss fest. Fir diese Festsetzun-
gen wurde ein Antrag auf Befreiung gemal3 § 31 Abs. 2 BauGB eingereicht.

In der Planung ist eine abweichende Sockelhdhe von 3,30 m vorgesehen. Grund fur die Ab-
weichung ist der extreme Anstieg des Geldandeniveaus hinter der Straf3e und das starke Ge-
falle der Stral3e selbst. Begriindet wird die Befreiung damit, dass das Erdgeschoss bei Ein-
haltung der vorgegebenen Sockelhdhe fast vollstandig unter der Gelandeoberflache liegen
wuirde. Das Grundstiick misste um einen beachtlichen Teil abgegraben werden, um die ent-
sprechende Sockelhdhe einhalten zu kénnen. Hierbei wiirde eine extreme Differenz der Ho-
he zu den nordlich angrenzenden Grundstucken entstehen (ca. 3 m), die abgefangen werden

-1-

13



ot PFINZTAL €D,

nattrlich - liebenswert - modern __@®

GEMEINDE

misste. Die Verwaltung bat zur Beurteilung um Veranschaulichung des geplanten Gebaudes
in Zusammenhang mit den angrenzenden Geb&uden. Zudem sollte das Geb&aude mit der
durch Bebauungsplan vorgegebenen Sockelhéhe (1,20 m) und Ausreizung der sonstigen
Festsetzungen (Gebaudehodhe, Dachneigung) dargestellt werden. Die Hohenentwicklung am
First lage bei Einhaltung der Sockelhthe und Ausreizung der sonstigen Festsetzungen Uber
der geplanten Hohe mit der Befreiung von der Sockelhdhe. Grund dafir ist, dass die maxima-
le Gebaudehothe (Oberkante Rohful3boden EG bis Schnittpunkt AuRenwand mit der Dach-
haut) mit der Planung unterschritten wird und das Dach die flachste Neigung nach Vorgabe
des Bebauungsplans erhalten soll. Im Geltungsbereich bestehen bereits Gebéude, die die
Sockelhthe des Bebauungsplans laut Planunterlagen ebenfalls tberschreiten. Befreiungen
hierfir liegen jedoch nicht vor. Die Verwaltung empfiehlt aufgrund der Unterschreitung der
maximal zulassigen Hohe am First und den vorhandenen Uberschreitungen der Sockelhéhe
im selben Gebiet, dieser Befreiung im Einzelfall zuzustimmen. Durch die Umplanung ist die
urspriingliche Uberschreitung der Grundflachenzahl entfallen. Diese wird nun eingehalten.

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans (Anzahl Vollgeschosse, 1,5 Stellplatze
pro WE, Dachform und Dachneigung, Verwendung Rasengittersteine bei den Stellplatzen
etc.) werden eingehalten. Die Verwaltung ist in Gesprachen mit dem Planer und den Eigen-
timern um eine L6sung hinsichtlich der Zufahrt zu finden. Da es sich hierbei jedoch nicht um
einen Tatbestand handelt, der innerhalb des gemeindlichen Einvernehmens herangezogen
werden kann, darf dies nicht Grund fur die Versagung von diesem sein.

Die Verwaltung ist weiterhin der Ansicht, dass das Vorhaben zur Schaffung von Wohnraum
positiv ist, zumal mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Vorderer alter Berg“ im Jahr
1992 die damals bestandene Beschrankung der Wohneinheiten mit dem Ziel der Wohnraum-
schaffung aus dem Bebauungsplan entnommen wurden.

Die Verwaltung empfiehlt, das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB zu erteilen und
der beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB hinsichtlich Sockelhéhe zuzustimmen.

14
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilunag:
Das Vorhaben entspricht den verfolgten Zielen.

Bewertun

Ziele:

Pfinztal... Bemerkung

For:
dernd
Kein
Beitrag

...macht mobil

...ist aktiv

...schafft Raum o
Schaffung von acht Wohneinheiten

...bildet und betreut

...verbindet

...bietet Service

...versorgt sich

...ist stolz auf Nachhaltigkeit

Querschnittsziele

Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive

Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbau/ alternative
Finanzierungsmodelle

Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte

Anlagen:
Antrag, Befreiungsantrag, Lageplan, Planzeichnungen

15
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/680/2025

Tagesordnungspunkt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pfinzaue - Wohnen in der
Mitte", OT Berghausen
- Billigung des Planentwurfs und Verdffentlichungsbeschluss

- Vorberatung

Fachbereich: Sachgebiet V.3 - Stadtentwicklung Datum: 09.12.2025
Bearbeiter: Schmid AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Technik- und Umweltausschuss 13.01.2026 Offentlich
Beschlussvorschlag 1. Der vorgeschlagenen Behandlung der eingegangenen
(als Empfehlung fir Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
den Gemeinderat): lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behtrden und

sonstigen Trager dffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1
BauGB wird zugestimmt.

2. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungspla-
nes ,,Pfinzaue — Wohnen in der Mitte“ in der Fassung vom
07.11.2025.

3. Die Verwaltung wird beauftragt die Verdffentlichung im
Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufiuhren.

Pflichtaufgabe = Freiwillige Aufgabe ]

Personelle Auswirkungen:
Bindung Zeitanteile SG Stadtentwicklung

Sachverhalt:

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pfinzaue — Wohnen in
der Mitte” wurde nach mehreren Vorberatungen am 27.02.2024 gefasst. Auf BV/371/2024/1
wird hierzu verwiesen.

In der Gemeinderatssitzung vom 28.01.2025 wurde der damalige Entwurf gebilligt und eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
beschlossen. Auf BV/547/2024/1 wird an dieser Stelle verwiesen.

Die friihzeitige Beteiligung wurde im Februar und Méarz 2025 durchgefiihrt. Die eingegange-
nen Stellungnahmen sowie die entsprechenden Abwagungsvorschlage sind der Sitzungsvor-
lage beigeflgt.

Im Vergleich zum Entwurf der friihzeitigen Beteiligung haben sich nun unter anderem nach-
folgende Anderungen ergeben. Diese werden im Detail in der Sitzung durch das Planungsbu-
ro vorgestellt.

-1-
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- Die nordlichen Wohngeb&ude wurden u.a. hinsichtlich der Firstrichtung geandert,
wodurch nun eine geringere Wandhohe an der FriedrichstralRe vorliegt.

- Teilweise wurden die WohnungsgrofRen angepasst und damit die Wohnungsanzahl
verandert, wodurch nun bis zu 22 Wohneinheiten moglich sind. Damit wird eine Stell-
platzzahl von 1,5 (knapp) nicht erreicht. Eine Stellplatzzahl von 1,5 steht jedoch ledig-
lich den 1-Zimmerwohnungen nicht zur Verfigung.

Die Erhdhung der Wohneinheiten erfolgt hauptséachlich durch eine Anpassung der Woh-
nungsflachen und nicht durch eine grundsatzliche VergroRerung der Wohnflachen. Die zu-
satzlichen Wohneinheiten werden vermutlich auch zu einer Erhéhung des Verkehrs fihren
und die ohnehin nicht einfache verkehrliche ErschlieRung des Gebiets wird dadurch vermut-
lich komplizierter. Fraglich ist, wie groR3 die Beeintrachtigung der FriedrichstralRe, sowie der
Bundesstral3e sein wird. In der Abwagungssynopse, im schriftlichen Teil des Bebauungs-
plans sowie beim erstellten Verkehrsgutachten werden plausible Argumente aufgefiihrt, die
belegen sollen, dass die Beeintrachtigungen sich noch in einem vertraglichen Rahmen be-
wegen.

Zur weiteren Klarung dieses Themas wurde von der Verwaltung noch vor einer offiziellen
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB sowohl die Untere Verkehrsbehorde als auch die Ver-
kehrspolizei angehdrt. Die verkehrspolizeiliche Einschatzung ist der Sitzungsvorlage als An-
lage angefligt. Die Untere Verkehrsbehdrde hatte zum Abschluss der Sitzungsvorlage noch
keine Einschatzung abgegeben.

Die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets wird weiterhin als sehr positiv angesehen. Die
brachliegende Flache einer Wohnnutzung zuzufihren stellt eine sinnvolle Nachverdichtung in
diesem Bereich dar und fordert die Schaffung von bendétigtem Wohnraum.

Fraglich ist dabei, ob sich die verkehrlichen Auswirkungen der Planungen auch im Hinblick
auf die Erh6hung der Wohneinheiten noch in einem vertraglichen Rahmen bewegen.

Sollte das Gremium der jetzigen Planung zustimmen, kénnten mit oben genannten Be-
schlussvorschlagen die nachsten Schritte des Bebauungsplanverfahrens eingeleitet werden.

Anlagen:
1 Synopse Offentlichkeit

2 Synopse TOBS

3 Bebauungsplan

4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
5 Artenschutzrechtliche Prufung

6 Verkehrsuntersuchung

18
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STAND 07.11.2025

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "PFINZAUE - WOHNEN IN DER MITTE"

Behandlung der Stellungnahmen aus der
frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit

Umgebungsbebauung

1l.a Umfang und Hohe der geplanten Bebauung

Sowohl Umfang als auch Héhe der geplanten Baukorper gliedern
sich nicht in die vorhandene Umgebungsbebauung der Friedrich-
stral3e ein.

Die Hohe der geplanten Bauobjekte betragt 13,72m. Vergleich-
bare Bebauungshohen in direkter Umgebung, beispielsweise
FriedrichstraRe 11a - 15, reichen von 6,50 — 10,50m H6he. Auch
das zuletzt gebaute Objekt (Hausnummer 15a,

musste sich an die hdchste Bebauung der Umgebung von
10,50m (Friedrichstr.11 a) halten als Vorgabe der Gemeinde
Pfinztal. Das Wohnhaus an der Seite der Friedrichstraf3e (Nr.13),
hat eine H6he von 6m. Die Hohe des geplanten gegentberliegen-
den Hauses betragt 13,72m. Diese Hohendifferenz ist inakzepta-
bel und entspricht nicht der Umgebungsbebauung. Zudem sind
alle Gebaude in direkter Umgebungsbebauung auf ihren Grund-
stiicken in der FriedrichstraRe zuriickgesetzt. Dies sollte bei dem
geplanten Bauvorhaben beriicksichtigt werden. Eine etwaige Ori-
entierung an Gebauden entlang der B293 und B10 (Briickstral3e
sowie Karlsruher Straf3e) halten wir fur nicht angemessen.

Lfd. | Blrger Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
1 |Burgeriin1 Gemeinsame Stellungnahme der Anwohner
Schreiben vom | punkt 1: Eingliederung des geplanten Bauvorhabens in die Die Notwendigkeit einer "Eingliederung des geplanten Vorhabens
08.03.2025 in die Umgebungsbebauung", etwa im Sinne der Einfligekriterien

des 8§ 34 BauGB ist nicht gegeben. Fur die Festsetzung des Nut-
zungsmalles, inshesondere der Gebaudehdhen liegt ein stadte-
bauliches Konzept vor, das in mehreren Schritten entwickelt
wurde. Ziel dabei ist eine bodenschonende und flachensparende
stadtebauliche Entwicklung im Innenbereich, die sowohl die Erhal-
tung und Weiterentwicklung des Ortsbildes beriicksichtigt als auch
der hohen Nachfrage nach Wohnraum gerecht wird.

Vor diesem Hintergrund wurden im Bebauungsplan zwei Gberbau-
bare Bereiche mit 2- bis 3-geschossigen Gebauden festgesetzt.
Die Dachformen der historischen Ortslage wurden aufgegriffen
und entsprechende, stark geneigte Satteldacher festgesetzt. Die
Gebaudehohen wurden differenziert mittels Wandhéhen von max.
9,50 m und 10,50 m und der Firsthéhen von max. 14,50 m festge-
setzt. Die Stellung, die Hohe und Dachneigung der rickwartigen
Gebdaude runden den "Ortsrand" zur Pfinzaue ab.
Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken werden sicher einge-
halten. Eine "erdriickende" Wirkung der geplanten Bebauung auf
die Nachbarschaft oder eine unzumutbare Beeintrachtigung, etwa
der Belichtungs- oder Beliftungssituation der Nachbarn ist nicht
Zu erwarten.

Im Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung wurde die Vorhabenpla-
nung so angepasst, dass der Einwendung Rechnung getragen
wird. Das Gebaude in Hohe der Friedrichtstral3e Nr. 13, wurde et-
was abgerickt und die Gebaudestellung bzw. Dachform so geén-
dert, dass gegenuber dem Nachbarn keine Giebelwand entsteht,
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sondern durch die Drehung des Daches nur die niedrigere Trauf-
héhe zum Tragen kommt (siehe nachfolgende Ansichtszeichnun-
gen mit dem Planungstand zur friihzeitigen Beteiligung und zur ak-
tuellen Uberarbeitung).

Winngebiue

Stand frihzeitige Beteiligung

& ks B
E T TR

TR

S —— |

Aktueller Stand, Uberarbeitung nach der frihzeitigen Beeiligung
(Sudansicht)
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:I

1

Aktueller Stand, Uberarbeitung nach der frithzeitigen Beeiligung
(Nordansicht)

Wohnhaus FriedrichstralRe Nr. 13 mit 1,5 Stockwerken und einer
Hoéhe von 6,50m direkt gegenliber der geplanten Bebauung ist in
dieser Ansicht (Ansicht Gemeinschaftliches Wohnen Siud) nicht
eingezeichnet (hier in hellblau angedeutet). Die geplante
Bebauung entspricht der 2,1-fachen Hoéhe dieses bestehenden
Gebéaudes direkt gegenuber! Die Umgebungsbebauung im
nordlichen Ende der FriedrichstraRe Uberschreitet 2,5
Stockwerke nicht. An dieser gilt es sich zu orientieren. Zudem
sind die bestehenden Objekte im noérdlichen Teil der
FriedrichstraBe deutlich zuriickgesetzt. Dies wurde in der
Planung der Neubauten nicht bertcksichtigt.

Der vorhandene Gebaudebestand der Umgebung, insbesondere
in der Friedrichstral3e besteht aus ein- und zweigeschossigen
Wohngebauden, zum Teil mit hohem Sockel, Kniestock, teilweise
mit hohen Geschosshdéhen sowie mit geneigten Dachern. Die ge-
plante Bebauung ist angesichts des Bestandes und vor dem Hin-
tergrund der von der Gemeinde angestrebten Nachverdichtung
keine unangemessene Entwicklung. Das Geb&aude wird ca. 2,80
m von der Grundstlicksgrenze abgeriickt. Der geringste Abstand
zwischen den genannten Gebauden betragt ca. 11,60 m.
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_od
Foto von etwaiger Ansicht Suid (2,1-fache Hohe des
gegenuberliegenden  Hauses Nr. 13), zudem keine
zurlickversetzte Bebauung wie bei allen anderen Objekten an
diesem unteren Teil der Friedrichstral3e.

Dies ist keine Anpassung an die Umgebungsbebauung.

Die dargestellte Neubebauung wurde nach der friihzeitigen Betei-
ligung geandert (vgl. vorangestellte Darstellung). Die Montage der
Ansichtszeichnung in eine unmalfstabliche Fotoaufnahme ent-
spricht nicht den tatsachlichen Hohenverhaltnissen.

Eine "Anpassung" an den niedrigsten Baukdrper der Umgebung
ist nicht erforderlich. Nachbarschiitzende Vorschriften der Landes-
bauordnung werden sicher eingehalten.

Die geplanten Baukorper passen vom Gesamtvolumen nicht in
die direkte vorhandene Umgebungsbebauung hinein. Die
geplanten Volumina der Baukorper tibersteigen die vorhandenen
Baukorper in direkter Umgebung der nérdlichen Friedrichstralle
erheblich.

Zur Anpassung an die "vorhandene Umgebungsbebauung" vgl.
vorangegangene Stellungnahme.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pfinzaue - Wohnen in der Mitte", Stand 07.11.2025

22

Seite 4 von 17




Lfd.

Nr.

Burger

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach friihzeitiger Unterrichtung)

Foto von Ansicht Nord

Bebauungsplan

Foto von Ansicht Nord mit etwaigem GroRenverhaltnis

Die dargestellte Neubebauung wurde nach der friihzeitigen Betei-
ligung geandert (vgl. vorangestellte Darstellung). Die Montage der
Ansichtszeichnung in eine unmalfstabliche Fotoaufnahme ent-
spricht nicht den tatsachlichen Hohenverhaltnissen. Zur Anderung
der Planung vgl. vorangegangene Stellungnahme.

1.b Wohneinheiten (WE) pro Baukorper
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Die vorgesehene Bebauung mit 17 WE steht nicht in Relation zu
den vorhandenen WE in der Friedrichstrale. Derzeit befinden
sich in der Friedrichstrale 17 WE. Die vorliegende Planung
wirde eine Verdopplung der WE bedeuten, was sowohl die
Verkehrssituation als die Einbettung in die bestehende Bebauung
erheblich beeintrachtigen wiirde.

Zudem haben wir folgende Bedenken:

Im Entwurf, der am 28.01.2024 auf der Gemeinderatssitzung
vorgestellt wurde, waren in den Gebauden direkt an der
Friedrichstral3e (Wohnen junge Familien und Gemeinschaftliches
Wohnen) insgesamt 7 WE geplant. Diese wurden in der neuen

Die Anzahl der Wohneinheiten ist nicht Gegenstand der Bebau-
ungsplanfestsetzungen. Insgesamt ist eine bedarfsgerechte Mi-
schung von unterschiedlichen Wohnformen und WohnungsgréfZen
vorgesehen. Durch die Uberarbeitung der Geb&udetypen und der
WohnungsgréfRen sind aktuell ca. 20 bis 22 Wohneinheiten mit ei-
ner grolRen Bandbreite und einer gewissen Flexibilitat geplant.

So ist beispielsweise im sudlichen Baufeld ein Bereich mit flexiblen
WohnungsgroRen vorgesehen. Hier kénnen entweder 2 sehr
gro3e Vier-Zimmerwohnungen entstehen oder 2 Drei-Zimmer-
wohnungen mit jeweils einer angrenzenden Ein-Zimmerwohnung.
Je nach familiarer Situation wéren die Appartements mit geringem
baulichem Aufwand zuschalt- oder abtrennbar.

Insgesamt reichen die WohnungsgréRen von Ein- und Zwei-Zim-
merwohnungen mit ca. 36 bis 54 m2 flr Einzelpersonen oder Paare
Uber familiengerechte Drei- bis Funf-Zimmerwohnungen mit ca. 72
bis 150 m2 bis zu den beiden Stadthdusern mit knapp 160 m?
Wohnflache. Damit deckt die Vorhabenplanung ein grof3es Nach-
fragespektrum und vielféltige Wohnbedurfnisse ab.

Die maximale Anzahl der Wohneinheiten (22 WE) entspricht der
Annahme des Verkehrsgutachtens (Modus consult GmbH,
Karslruhe, Februar 2022). Das Gutachten stellt zusammenfassend
fest, dass trotz der hohen Belastung im Bestand (B10 / B293), die
geplante Bebauung mit einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen
von 65 KfZ pro Tag, nicht zu einer Verschlechterung der verkehr-
lichen Situation fiihren wird.

Zur verkehrlichen Situation vgl. auch Stellungnahme zum nachfol-
genden Punkt 2, "Verkehrssituation und -sicherheit".

Die aufgeflihrten Bearbeitungsstande und Veradnderungen in der
Planung spiegeln den Planungsprozess und die vielfaltige Nach-
fragesituation. Ziel ist inshesondere eine bedarfsgerechte Mi-
schung von Wohnformen und WohnungsgréRen, um ein méglichst
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Planung durch einen groReren Baukodrper mit 9 WE ersetzt.
Gleichzeitig waren damals im Baukorper ,Barrierefreies Wohnen*
neben den Stadthausern urspriinglich 8 WE geplant, im neuen
Baukorper ,Barrierefreies Wohnen* gleicher Grofe sind es nun 6
WE mit dafir teilweise doppelt so grof3en Wohnungen (aktuell
geplante WohnungsgréBen von 125 — 150m2). Weshalb bei
gleichbleibendem Baukoérper hier nun weniger WE geschaffen
werden sollen, erschlie3t sich uns nicht. Es erscheint uns mehr
als wahrscheinlich, dass hier im Nachgang mehr als die nun
geplanten 6 WE entstehen sollen. Wir halten es fir méglich, dass
in dem Gebaudekomplex ,Barrierefreies Wohnen* bis zu 10 WE
(statt der hier benannten 6 WE) entstehen kdnnten.

breites Angebot fur die unterschiedliche Nachfrage nach Wohn-
raum bieten zu kdnnen (vgl. vorangegangene Stellungnahme).

Links 8 WE
geplant
(Entwurf

4l 2024)

Rechts 6 WE
geplant
(Entwurf
2025) bei
gleichem
Baukorper

Die Anderungen der Planung von 2024 auf 2025 andern zudem
etwas an der Optik bzw. Massivitdt der Bebauung. Zur
Veranschaulichung nochmals: Wohnhaus Nr.13 mit 6,50m Héhe
gegenuber (in blau).

Im markierten Bereich sind insgesamt ca. 9-11 Wohneinheiten mit
flexiblen Wohnungsgréf3en geplant. Der Wohnungsmix reicht hier
von Ein- bis Funf-Zimmerwohnungen (vgl. vorangegangene Stel-
lungnahme).
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} Wohnen 3 Gemeinschaftliches Wohnen
? junge Familen » 3w
(awg)

i
+ Friedrichstr.

Plan 2024: Titel ,Ansicht Reihenh&duser Sid” (4 + 3 WE)

8

+ Gameirschaftiches
i Wohnen
' [9WE)

| Friedrichatr.

Plan 2025: Titel ,Ansicht Gemeinschaftliches Wohnen Sdid* (9
WE)

Aktueller Stand, Uberarbeitung nach der friihzeitigen Beeiligung
(Sudansicht)

Aktueller Stand, Uberarbeitung nach der friihzeitigen Beeiligung
(Nordansicht)

Das geplante Vorhaben ist mit der Bebauung "Seltenbachstraf3e"”
nicht vergleichbar. Die Bebauung in der Seltenbachstral3e rickt
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Insgesamt erscheint uns eine L6ésung wie sie in der
Seltenbachstrale gefunden wurde mit mehreren Einfamilien-
/Reihenhdusern mit maximal 2,5 Stockwerken auch fur die
Bebauung zur FriedrichstralBe hin als angemessen.

- \

maximal

Seltenbachstrale  Nord:
Reihenh&user, die der Umgebungsbebauung entsprechen.

Ansicht 2,5-stockige

deutlich n&her an die Pfinz heran. Auch die dortige Geb&udestruk-
tur, die Grol3e und Héhe der Gebaude (bis zu 3 Geschosse zuziig-
lich eines Dachgeschosses) unterscheidet sich zum Teil erheblich
von der Bestandsbebauung der Friedrichstral3e

Punkt 2: Verkehrssituation und -sicherheit
2.a Ausfahrt / Einfahrt FriedrichstraRe B10

Die Friedrichstral3e ist urspriinglich eine Hofeinfahrt und ist dem-
entsprechend schmal konzipiert.

Diese Hofeinfahrt Friedrichstral3e ist an der Ausfahrt zur B10 ge-
messen von Hauswand zu Hauswand nur 4,60 m breit und von
Bordsteinkante zu Bordsteinkante nur 3,30m breit, das heil3t es
gibt rechts und links von der FriedrichstraRe einen schmalen
Streifen mit Bordstein von 0,85m bzw. 0,40m. Dies beeintrachtigt
die Sicherheit der FuRganger. Zum Vergleich: Bei Neubau gilt laut
StVO fur Gehwege eine Mindestbreite von 2,60m und der Sicher-
heitsraum einer einzelnen Person ohne Hilfsmittel betrégt bereits
0,75 m, wobei hier noch keine Kreuzung einer weiteren Person
einkalkuliert ist.

Das Plangebiet ist Uber die Friedrichstrale und die vorhandene
Anbindung des Gasthauses Laub an die Karlsruher Stral3e 6ffent-
lich erschlossen. Durch eine Verbreiterung der Friedrichstral3e in
Hohe der Hausnummern 9 und 11 mittels einer zuséatzlichen 6f-
fentlichen Flache und einer zusétzlichen Begegnungs-/ Ausweich-
flache in Héhe des Wohngebé&udes Friedrichstral’e Nr. 4 wird die
ErschlieBungssituation insgesamt grof3zligiger.

Nach derzeitiger Planung entsteht ein Fahrbahnquerschnitt von
ca. 3,50 bis 4,80m, jeweils zuziglich eines seitlichen Schramm-
bords. An der direkten Einmindung der FriedrichstralBe in die
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Sowohl bei der Einfahrt von der B10 in die Hofeinfahrt Friedrich-
stralRe als auch bei der Ausfahrt von der Hofeinfahrt Friedrich-
straf3e auf die B10 ist kein vorausschauendes Fahren méglich, da
eine Einsicht in die B10 bzw. in die FriedrichstralRe erst méglich
ist, wenn man mit dem Fahrzeug unmittelbar an der Stelle steht,
an der die beiden Straf3en aufeinandertreffen. Die Sicherheit der
FulRganger ist aus unserer Sicht bei einem Mehraufkommen von
motorisiertem Verkehr nicht verantwortbar gewéahrleistet. Zum ei-
nen ist kein entsprechender Gehweg vorhanden und zum ande-
ren befindet sich der Hauseingang der Bewohner Karlsruher
StralBe 79 in der Friedrichstrale an der neuralgischen Stelle B10/
Hofeinfahrt Friedrichstral3e.

Karlsruher Stral3e ist aufgrund der Bestandsbebauung keine Auf-
weitung maoglich. Hier ist wie bisher ein vorausschauendes
(Schritt-) Tempo und gegenseitige Ricksichtnahme zur Sicherheit
aller Verkehrsteilnehmer erforderlich. Dieser Bereich liegt auRer-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die Verkehrsfla-
chen innenhalb des Bebauungsplans sind als Verkehrsmischfla-
chen mit geringen Fahrgeschwindigkeiten geplant. Eine Trennung
der Verkehrsarten in Fahrbahn- und Gehwegflachen ist aufgrund
des geringen Verkehrsaufkommens, der flachensparenden Er-
schlieBung und der beabsichtigten Qualitat der Wohnumfeldge-
staltung nicht vorgesehen.

Insgesamt wurde die Verkehrssituation gutachterlich tUberpruft
(Modus consult GmbH, Karlsruhe, Februar 2022). Das Gutachten
stellt zusammenfassend fest, dass trotz der hohen Belastung im
Bestand (B10 / B293), die geplante Bebauung mit einem zusatzli-
chen Verkehrsaufkommen von 65 KfZ pro Tag, nicht zu einer Ver-
schlechterung der verkehrlichen Situation fihren wird.

Durch die Phasenfolge am signalisierten Knotenpunkt B10/ B293
komme es zu Verkehrslicken, die fur die Ein- oder Ausfahrt in das
Plangebiet genutzt werden kdnnen.

An der Einmndung Friedrichstral3e werden fir Spitzenstunde am
Vormittag werden 2 einfahrende und 10 ausfahrende und Fahr-
zeuge und fur die Spitzenstunde am Nachmittag 4 einfahrende
und 7 ausfahrende und Fahrzeuge prognostiziert.

An der Einmindung zum Parkplatz Gasthaus Laub werden fir
Spitzenstunde am Vormittag werden 1 einfahrendes Fahrzeug und
fur die Spitzenstunde am Nachmittag 9 einfahrende und 1 ausfah-
rendes Fahrzeug prognostiziert.

Die fuir den Verkehrsablauf ungilinstigeren Linksabbieger sind ins-
besondere am Nachmittag in der Minderheit.

Das kinftige Verkehrsaufkommen ist somit im Bereich Friedrich-

stral3e / Vorhabenplanung / Parkplatz Gasthaus Laub und der Zu-
fahrten zur B10 sowohl in der Bestandssituation als auch im
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Planfall duRRerst niedrig, so dass fir die Verkehrssicherheit keine
grundsétzlich neue Situation entsteht.*

An den Ein- und Ausfahrten in die Karlsruher Straf3e ist aufgrund
der Bestandsbebauung keine bauliche Anderung wie z.B. eine
Aufweitung mdoglich. Hier ist wie bisher ein vorausschauendes
(Schritt-) Tempo und gegenseitige Rucksichtnahme zur Sicherheit
aller Verkehrsteilnehmer erforderlich.

Innerhalb des geplanten Baugebietes ist angesichts der geringen
Verkehrsmengen und der Art des Straenausbaus (Minimierung
der geplanten Stral3enbreite, Verkehrsberuhigung durch Gestal-
tung und Versatze) sowie durch die vorgesehenen Geschwindig-
keitsheschrankungen die Sicherheit von Ful3géngern und Radfah-
rern gewahrleistet.

Um eine Verkehrsberuhigung innerhalb des Neubauquartiers zu
erreichen ist u.a. eine Verschwenkung bzw. ein Versatz der Ver-
kehrsflache vorgesehen. Auch durch den geringen StraRenquer-
schnitt ist eine angepasste Geschwindigkeit erforderlich. Weitere
besondere "SchutzmafRnahmen" der Anwohner oder der nicht mo-
torisierten Verkehrsteilnehmer sind angesichts des geringen Ver-
kehrsaufkommens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht vorgesehen.

Bei einem Zweirichtungsverkehr innerhalb der ErschlieBungsfla-
che des Vorhabens wéren gréRere StralBenbreiten erforderlich, die
dem o.g. Ziel von geringen Verkehrsgeschwindigkeiten und einer
flachensparenden ErschlieBung entgegenstehen wirden.

* Die Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) der
Forschungsgesellschaft fir Stralen — und Verkehrswesen sehen
fuir vergleichbare ErschlieBungssituationen ("Wohnweg") eine Ver-
kehrsstarke von bis zu ca. 150 KfZ pro Stunde vor. Fir das ge-
plante  Vorhaben werden bei einer Annahme von 22
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Wohneinheiten, einschlielich Besucher- und Wirtschaftsverkehr,
insgesamt 65 KfZ-Fahrten pro Tag prognostiziert.

2.b Einfahrt / Ausfahrt fir Anwohnerinnen und Anwohner
Pfinzaue

Zwar ist geplant, dass die Bewohnerinnen und Bewohner der
Pfinzaue Uber das Laubtor einfahren und Uber die Hofeinfahrt
FriedrichstraBe ausfahren, d.h. diese nur als Einbahnstraf3e nut-
zen sollen/dirfen, doch welche rechtliche Grundlage gibt es da-
fur, zumal auBBer den Bewohnern mit zusatzlichem Verkehr wie
Besucher, Lieferdienste etc. zu rechnen ist. Aus unserer Sicht ist
nicht klar, welche Regelungen hier gelten sollen und wie gewahr-
leistet werden soll, dass diese auch durchgesetzt werden kdnnen.

Unklar ist auch welche Hausanschrift es fir die Pfinzaue geben
wird. Sollte dies die FriedrichstralRe sein, so gibt es unserer Ein-
schéatzung nach keine rechtliche Grundlage daflr, dass die Be-
wohner nicht in die Friedrichstra3e einfahren durfen (Anlieger
frei), wodurch noch einmal mehr ein nicht zu verantwortendes
Verkehrsaufkommen entsteht.

Fehlt die rechtliche Grundlage, bei der die Einbahnstral3enrege-
lung lediglich fur die Bewohner der Pfinzaue gelten soll, so ist die
theoretisch geplante Einbahnstralenregelung hinféllig und das
Verkehrsaufkommen wird noch einmal mehr erhéht. Ein Ver-
kehrschaos ist vorprogrammiert.

Siehe vorangegangene Stellungnahme.

Kinftige "Hausanschriften" sind nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Verkehrliche Regelungen wie Einbahnverkehr oder Fahrge-
schwindigkeiten etc. sind Gegenstand verkehrsrechtlicher Anord-
nungen und obliegen der Gemeinde. Das genannte "Verkehrs-
chaos" ist angesichts eines gutachterlich prognostizierten Ver-
kehrsaufkommens von 65 Kfz-Fahrten und einer Lkw-Fahrt pro
Tag nicht zu erwarten (vgl. vorangegangene Stellungnahme).

2.c Verkehrsaufkommen in der FriedrichstralRe

Derzeit gibt es in der Friedrichstral3e 17 WE mit 35 Anwohnerin-
nen und Anwohnern. Daraus ergeben sich etwa 60 Kfz-Fahrten
pro Tag (Vergleichswert zu Verkehrsgutachten fir Bebauungs-
plan).

Wirde die Planung wie im Entwurf vorgesehen umgesetzt wer-
den, kdmen laut Verkehrsgutachten 65 Kfz-Fahrten pro Tag
hinzu. Das entspricht knapp einer Verdopplung des Verkehrsauf-
kommens fur die Anwohnerinnen und Anwohner der Friedrich-
stralie.

Die Bestandsituation wurde in dem genannten Gutachten beriick-
sichtigt.

Auch bei einer deutlichen Steigerung des Verkehrsaufkommens
im Bereich der Friedrichstrale und der Vorhabenplanung bleibt
das Niveau des Verkehrsaufkommens &uf3erst niedrig.

Fur die Bewertung einer zumutbaren Verkehrsbelastung des um-
gebenden StralRennetzes, hier die FriedrichstralRe, steht kein
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Lfd.

Nr.

Burger

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

rechtsverbindliches Regelwerk zur Verfiigung. Ubliche Praxis ist
es, die StralRenkategorien und Empfehlungen der Forschungsge-
sellschatft fir Stralenwesen (FGSV), hier die Richtlinien fiir die An-
lage von StadtstraRen, (RASt06), K6ln, 2006, heranzuziehen.

Danach ware die FriedrichstraBe als Wohnweg / WohnstralRe zu
kategorisieren. Die genannte RASt06 gibt fiir die niedrigste Kate-
gorie eines Wohnweges mit einem Fahrbahnquerschnitt von 4,50
m eine maximale Verkehrsbelastung von 150 Kfz pro Stunde als
akzeptabel an. Diese GrofRenordnung, die nicht als Bemessungs-
oder Grenzwert, sondern als Orientierungsrahmen zu verstehen
ist, liegt ein Vielfaches Uber der zu erwartenden Verkehrsbelas-
tung in der Friedrichstral3e mit etwa 120-130 Fahrzeugen am Tag.

2.d Ausweichstelle FriedrichstralRe 1

Begegnen sich zwei Fahrzeuge direkt an der Ein-/Ausfahrt B10/
Friedrichstral’e, so muss das aus der Friedrichstrae ausfah-
rende Fahrzeug mehr als 50 m zuriickfahren, um dem in die
Friedrichstral3e einfahrenden Fahrzeug die Einfahrt zu gewahren.
Die auf den Planen angegebene Ausweichstelle auf Hohe der
Friedrichstrafl3e 1 kann u.E. nicht als offizielle Ausweichstelle an-
gegeben werden, da sie sich z.T. auf Privatgrund befindet.

Ein- und ausfahrende Fahrzeuge kénnen durch den geraden ver-
lauf der Friedrichstral3e den StraRenverlauf gut Uberblicken und
rechtzeitig reagieren und ggf. anhalten. Aufgrund des sehr gerin-
gen Verkehrsaufkommens werden diese Begegnungsfalle aul3erst
selten stattfinden. Die Empfehlungen der Forschungsgesellschaft
fur StraRenwesen (FGSV) nennen eine Mindestbreite von 4,10 m
fur den Begegnungsfall von 2 PKW bei langsamer Fahrt bzw. "ein-
geschranktem Bewegungsspielraum”; der Abstand zwischen den
Gebéauden Karlsruher Straf3e Nr. 79 und 81 betragt ca. 4,60 m. Der
Bereich liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans.
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Lfd.

Nr.

Burger

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

eingezeichnete
Ausweichflache
|| befindet sich auf
""> Privatgrundstiick

Foto der

/4 > eingezeichneten

| ou Ausweichfliche,
/ teilweise auf

Privatgrundstiick

e

2.d Wendehammer

Der in der Zeichnung eingezeichnete Wendehammer ist zu klein
fur das Wenden eines Millfahrzeugs. Bei der ausliegenden Pla-
nung ist das Wenden nach DIN EN 349 und der GUV-R 2113
nicht maglich.

Derzeit sind Ruckwartsfahrten der Mullfahrzeuge aufgrund der be-
engten Situation in der Friedrichstral3e erforderlich. Durch eine
Verbreiterung der Friedrichstral3e in Héhe der Hausnummern 9
und 11 mittels einer zuséatzlichen 6ffentlichen Flache, wird die Er-
schlieBungssituation insgesamt grof3zligiger und es entsteht eine
Wendemadglichkeit die langere Riickwartsfahrten nicht mehr erfor-
derlich machen. Die geplante Wendeanlage entspricht der Richtli-
nie fur die Anlage von StadtstralRen (RASt 06) der Forschungsge-
sellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen (Kap.6.1.2.2, Abbil-
dung 52, "Flachenbedarf fir einen Wendehammer fur Fahrzeuge
bis 10 m Lange, 3-achsiges Miillfahrzeug").

Punkt 3: Garantie, dass den Grundstickseigentimerinnen
und -eigentiimern in der Friedrichstrafl3e keine Kosten durch
das Bauprojekt entstehen werden

3.a Schriftliche Garantie keine Kostenlibernahme

Entsprechend den gesetzlichen Rahmenbedingungen zum Ver-
fahren des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans schlieRen die
Gemeinde und der Vorhabenstrager einen Durchfihrungsvertrag
ab, der Regelungen zur Durchfiihrung und zur Tragung der
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Lfd.

Nr.

Burger

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

Die geplante Realisierung des Bauvorhabens zieht eine Reihe
von infrastrukturellen MaRBnahmen wie z.B. notwendige
Veranderungen an der Fahrbahn, Realisierung eines
Wendehammers im Bebauungsplanbereich und sicher auch
MaRnahmen an der Infrastruktur Wasser/Abwasser/Leitungen
nach sich. Hiervon diirfte auch die Friedrichstral3e betroffen sein.

Wir mdchten eine schriftliche verbindliche Zusage oder
Festlegung, dass den Grundstickseigentimerinnen und -
eigentimern in der Friedrichstrale im Rahmen des
Bauvorhabens Pfinzaue keine Kosten entstehen.

Das hierzu erforderliche rechtliche Konstrukt bzw. die
entsprechenden Vereinbarungen zwischen dem Bautrdger, den
Eigentimerinnen und -eigentimern und der Gemeinde sollen
veroffentlicht werden bzw. im Bebauungsplanverfahren eine
rechtsverbindliche Festlegung Uber den ErschlieRungsaufwand
getroffen werden.

Planungs- und ErschlieBungskosten beinhaltet. Eine Beteiligung
der Nachbarn an den Kosten ist nicht beabsichtigt.

Punkt 4: AbschlielBende Anmerkungen

Abschlielend missen wir leider feststellen, dass zwischen den
urspringlichen Informationen, den Ausfiihrungen bei Vor-Ort-
Terminen und dem nun vorliegenden Planentwurf grof3e
Differenzen entstanden sind, die wir nicht nachvollziehen kbnnen.

Die  unausweichlich und  vorhersehbar entstehenden
Verkehrsprobleme werden zumindest teilweise ,heruntergespielt*
bzw. verzerrt dargestellt, das enttduscht uns sehr. Sollte die nun
vorliegende Entwurfsplanung umgesetzt werden, ist das dadurch
entstehende Sicherheitsrisiko und potentielles Chaos an den Zu-
und Abfahrten vorprogrammiert.

Die Verantwortung, das ortliche Baurecht zu setzen, liegt beim
Gemeinderat bzw. der Gemeinde als Inhaberin der Planungs- und
Satzungshoheit.

Wir sind nach wie vor Uberzeugt, dass der Gemeinderat sehr wohl
zwischen dem Interesse der Grundstiickseigentimer an einer
bestmdglichen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstlicks
(durch einen mdoglichst groRen Verkaufserlds, der wiederum mit
dem Bau von vielen Wohneinheiten kausal zusammenhangt) und

Die Fortschreibung und Konkretisierung der Planung ist Teil des
Planungs- und Abwéagungsprozesses. Die Veranderungen in der
Planung spiegeln den Planungsprozess wider, insbesondere mit
dem Ziel, eine moglichst bedarfsgerechte Mischung von Wohnfor-
men und WohnungsgréRen und ein moglichst breites Angebot fur
die unterschiedliche Nachfrage nach Wohnraum zu erreichen. Zu-
dem wurden Anregungen aus der Nachbarschaft beriicksichtig
und zum Teil die Anordnung von Gebauden uberarbeitet (Bebau-
ung gegenuber Friedrichstral3e Nr. 3).

Zu den befiirchteten "Verkehrsproblemen" siehe vorangegangene
Stellungnahmen, insbesondere Ergebnis des Verkehrsgutach-
tens.

Der Gemeinderat wird in seinen Entscheidungen die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwégen. Von besonderem Gewicht sind dabei die beabsichtigte
Innenentwicklung und Nachverdichtung und der schonende und
sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die Bericksichti-
gung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung.
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Lfd. | Burger Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
den sich dadurch ergebenden Belastungen fiir die Nachbarn, die
hier teilweise seit Generationen wohnen und leben, inklusive der
Sicherheit aller weiteren Verkehrsteilnehmerinnen und -
teilnehmern beispielsweise bei der Zu- und Abfahrt B10 abwagen
kann. : Der genannte Eingriff in die "bestehende Struktur" betrifft eine in-
Der Bebauungsplan solite deshalb die Interessen aller | horsriiche Brachflache mit abgangigem Baubestand, Schuppen
angemessen und fair bertcksichtigen. Es ist im wahrsten Sinne | nq Nebengebauden.
?ne(;lxycohr;ersEli(ne'?;f ’i’slzi?]zngeighienr dgrg?rirllt\lj\ilese , sondern ein Das geplante Vorhaben ist mit der Bebauung "Seltenbachstra3e"
i 9 . ' .| nicht vergleichbar. Die Bebauung in der Seltenbachstral3e riickt
Dass dies df;'rCh eine angemessene Planung und Umsetzung mit | 4o tlich naher an die Pfinz heran. Auch die dortige Gebaudestruk-
»Augenmal® auch gelingen kann, zeigt die Realisierung der |y gie GroRe und Hohe der Gebaude (bis zu 3 Geschosse zuziig-
neuen Bebauung in der Seltenbachstrafle. Hier wurde unseres | |-y gines Dachgeschosses) unterscheidet sich zum Teil erheblich
Erachtens wohl offensichtlich ein guter Ausgleich zwischen den |01 der Bestandsbebauung der FriedrichstraRe.
wirtschaftlichen Interessen und einer harmonischen Umsetzung
ohne uberdimensionierte Mehrfamilienhauser erreicht.
Anlage: 43 Unterschriften
2 | Brgerin 2 Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. 53
Schreiben vom: | Abs.| BauGB und als Eigentiimerin eines angrenzenden Grund-
13.03.2025 stiickes bzw.Nachbarin méchte ich mich zum Entwurf des Bebau-

ungsplans ,Pfinzaue — Wohnen in der Mitte" wie folgt &uRern:

Der kunftige raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst die Grundstiicke mit den Flursticknummern 5/1, 5/3, 8
und 9 auf der Gemarkung Berghausen, so ist es auf dem verof-
fentlichten Flurkartenausschnitt und Lageplan beschrieben und
eingezeichnet.

Aus den Bebauungs- und ErschlieRungsplanen ist nun zu erken-
nen, dass an der Stelle, an der Flurstuck-Nr. 2, 3 und 5/3 aufei-
nander treffen eine Offnung der Grundstiicksgrenze vorgesehen
ist und somit ein Ubergang/Durchgang auf zwei der angrenzen-
den Privatgrundstiicke hergestellt werden soll.

Diese Vorstellung halte ich persdnlich fur absolut Gbergriffig und
es ware meiner Meinung nach zu prifen, ob es rein grundstiicks-
rechtlich eine gute Idee ist, Bewohner:innen eines Quartiers tber
angrenzenden Privatgrund zu leiten um 6ffentliche Einrichtungen

Die Grundstiicke Nr. 2 und 3 sind nicht betroffen. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans verlauft entlang der Grundstiicksgren-
zen. Die bisherige Planzeichnung zur frihzeitigen Beteiligung, mit
einer geringfiigigen Uberschreitung an dieser Stelle, wird entspre-
chend korrigiert.

In den ersten Planungsiuberlegungen war eine zusétzliche Ful3-
und Radwegeverbindung aus dem Bereich des Vorhabens iber
das Vorhabengrundstiick zum Geh- und Radweg entlang der Pfinz
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Ist es moglich und zu welchen Kosten, dass die Anwohnerinnen
und Anwohner der Friedrichstral3e an das geplante (in welcher
GroRe am Ende auch immer) Nahwéarmenetz Pfinzaue ange-
schlossen werden?

Einige der Hauser beziehen Ol und Gas, daher wére solche eine
Verknupfung meines Erachtens nach zukunftsweisend.

Lfd. | Blrger Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
wie z.B. Schulen, Kitas, Geschafte, OPNV, etc. schneller und be- | geplant. Das Landratsamt sieht eine Wegefiihrung durch das an-
guemer zu erreichen. grenzende Landschaftsschutzgebiet auRRerst kritisch. Vor diesem
Hier sollten die Planer nochmal in sich gehen und nach einer | Hintergrund und angesichts der bereits vorhanden Wegeflhrung
pragmatischen Losung suchen. in Verlangerung der FriedrichstralBe, wurde auf diese zuséatzliche
Vielleicht ware eine Anbindung vom beplanten Grundstiick aus | Wegeverbindung verzichtet.
zu dem schon vorhandenen, 6ffentlichen FuR-und Fahrradweg an
der Pfinz eine Mdglichkeit ?
3 Burgerin 3 Im Nachgang an unser Gespradch nach dem Technischen Aus- | Die Energie- und Warmeversorgung des Plangebietes ist nicht Ge-
E-Mail vom: schuss hier in Kiirze meine Anmerkung bzw. Frage zum Warme- | genstand des Bebauungsplanverfahrens. Derzeit werden Versor-
14.03.2025 /Energiekonzept Pfinzaue. gungsvarianten auf ihre Machbarkeit gepruft. Sollte ein Nahwaér-

menetz oder &hnliches in Betracht kommen, werden die Nachbarn
frihzeitig informiert. Die Stellungnahme wird an den Vorhabentra-
ger weitergeleitet.
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| |
OGEMEIN!E PFINZTAL

STAND 07.11.2025

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
"PFINZAUE - WOHNEN IN DER MITTE"

Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonst. Trager 6ffentlicher Belange
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Trager 6ffentlicher Belange Rucklauf Anregung

I,:lfr(_j' Ja Nein Datum Ja Nein
1 Albtal-Verkehrsgesellschaft mbH mit KVV (Karlsruher Verkehrsverbund) X 19.02.2025 X
2 BUND Ortsgruppe Pfinztal X 18.02.2025 X
3 Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (den Bund betreffende Liegenschaften) X
4 DB Services Immobilien GmbH Niederlassung Karlsruhe X 10.03.2025 X
5 Eisenbahnbundesamt X 11.02.2025 X
6 Netze BW GmbH (EnBW) Regionalzentrum Nordbaden X 06.03.2025 X
7 Erdgas Sudwest, Netze Stdwest X 06.02.2025 X
8 gni;neinde Remchingen Blrgermeister- x 13.02.2025 X
9 gneq?weinde Walzbachtal Burgermeister- x 24.02.2025 X
10 Gemeinde Weingarten Burgermeister- X

amt
11 | Stadt Karlsruhe, Stadtplanungsamt X 10.02.2025 X
12 Gewerbeverein Pfinztal e.V. X
13 | Handwerkskammer Karlsruhe X
14 IHK Karlsruhe X
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Trager offentlicher Belange Rucklauf Anregung
klfrd' Ja Nein Datum Ja Nein
15 Landesnaturschutzverband BW X 18.02.2025 X
16 Landratsamt Karlsruhe Baurechtsamt / Verfahrenskoordination X 13.03.2025 X
17 Landratsamt Karlsruhe Abfallwirtschaftsbetrieb X 13.03.2025
18 Landratsamt Karlsruhe Amt fur Umwelt- und Arbeitsschutz - Altlas- 13.03.2025

R X Vo.
ten/Bodenschutz - Gewasser - Abwasser
19 | Landratsamt Karlsruhe Kreisbrandmeister X 13.03.2025 X
20 | Landratsamt Karlsruhe Forstamt X 13.03.2025
21 Landratsamt Karlsruhe Amt fur Umwelt- und Arbeitsschutz - Im- " 13.03.2025
missionsschutz
22 Landratsamt Karlsruhe Naturschutzbeauftragter und Revierforster X 13.03.2025
23 Landratsamt Karlsruhe Landwirtschaftsamt X 13.03.2025
24 Landratsamt Karlsruhe StraRenverkehrs- und Ordnungsamt X 13.03.2025
25 Landratsamt Karlsruhe Amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz - Natur- " 13.03.2025
schutz
26 | Landratsamt Karlsruhe Amt fir Vermessung, Geoinformation und " 13.03.2025
Flurneuordnung
27 | NABU X 18.02.2025 X
28 | Nachbarschaftsverband Karlsruhe Planungsstelle X 17.02.2025 X
29 | Gemeinde Pfinztal Feuerwehr X 12.03.2025 X
30 | Polizeiprasidium Karlsruhe Sachgebiet Verkehr X 13.03.2025 X
31 Regierungsprasidium Karlsruhe A_l_)teilung 2 - Héhere Raumordnungsbe- . 28.02.2025 X
horde
32 | Regierungsprasidium Karlsruhe Abteilung 4 - StralRenwesen und Verkehr X 13.02.2025 X
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Trager offentlicher Belange Rucklauf Anregung
klfr(fi. Ja Nein Datum Ja Nein
33 | Regierungsprasidium Karlsruhe Abteilung 5 — Umwelt, HNB X 11.02.2025 X
34 | Regierungspréasidium Stuttgart Landesamt fur Denkmalpflege X 18.02.2025 X
35 Regionalverband Mittlerer Oberrhein X 28.02.2025 X
36 | Gemeinde Pfinztal Seniorenbeirat X
37 | Deutsche Telekom Technik GmbH Niederlassung Karlsruhe X 14.03.2025 X
38 | Vodafone West GmbH X 24.05.2025 X

X 25.05.2025 X
39 | Verkehrsbetriebe Karlsruhe X
40 | Gutachterausschuss X

Behandlung der Stellungnahmen der Beh6rden und sonst. Trager offentlicher Belange

Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
1 Albtal-Verkehrs- | Die AVG sowie die KVV haben gegen das Bauvorhaben grund- | Kenntnisnahme
gesellschaft séatzlich keine Einwénde. Wir weisen jedoch darauf hin, dass
mbH, mit KVV; der Busbetrieb durch das Bauvorhaben nicht behindert werden
Schreiben vom darf. Daruber hinaus haben wir keine weiteren Anmerkungen.
19.02.2025
2 BUND; Gemeinsame Stellungnahme der nach § 63 BNatSchG / 8 3 | Kenntnisnahme
Schreiben vom Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz anerkannten Verbéande
18.02.2025
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desamt;

Schreiben vom
11.02.2025

lungsbehorde fur die Betriebsanlagen und die Bahnstromfern-
leitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bun-
des. Es prift

als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vor-
gelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des
Gesetzes uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes
berthren.

Von Seiten des Eisenbahn-Bundesamtes bestehen keine Be-
denken.

Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
e Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)
Landesverband Baden-Wirttemberg e.V.
e Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg e.V.
(LNV)
e Naturschutzbund Deutschland (NABU) Landesver-
band Baden-Wirttemberg e.V.
Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 17 Landesnaturschutzverband
BW e.V. (LNV)
3 Bundesanstalt Keine Stellungnahme
far Immobilien-
aufgaben
4 DB Services Im- | Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von DB InfraGO | Kenntnishnahme
mobilien GmbH; | (ehemals DB Netz AG / DB Station & Service AG) bevollméach-
Schreiben vom: tigtes Unternehmen Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamt-
10.03.2025 stellungnahme der Trager offentlicher Belange zu o. g. Bebau-
ungsplanverfahren.
Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Pfinzaue — Wohnen in der Mitte“ werden die Belange der
DB AG und ihrer Konzernunternehmen nicht berihrt. Wir haben
daher weder Bedenken noch Anregungen vorzubringen.
Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehenden Emissionen (insbesondere Luft-
und Korperschall usw.) wird vorsorglich hingewiesen.
5 Eisenbahn-Bun- | Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustdndige Planfeststel- | Kenntnisnahme
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Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
Nach den uns vorliegenden Informationen handelt es sich um
eine Eisenbahnstrecke der AVG.
Allerdings betrifft das Vorhaben eine Nichtbundeseigene Eisen-
bahn. Da fir diese Anlagen die planungsrechtliche Zusténdig-
keit beim Regierungspréasidium liegt, bitte ich Sie, den Landes-
bevollméachtigten fir Bahnaufsicht (LEA)
Sudendstral3e 44
76135 Karlsruhe
Zu beteiligen.
Bei Fragen stehe ich lhnen gerne zur Verfiigung.
6 Netze BW GmbH | Der oben genannte Bebauungsplan wurde von uns eingesehen | Kenntnisnahme

(EnBW), Regio-
nalzentrum
Nordbaden;
E-Mail vom:
06.03.2025

und hinsichtlich der Stromversorgung (Mittel- und Niederspan-
nung) Uberpruift.

Innerhalb und auRerhalb des Plangebietes sind Versorgungslei-
tungen vorhanden.

Als Trager offentlicher Belange gemafd Bundesbaugesetz stel-
len wir folgenden Antrag:

Die Stromversorgung flir das Gebiet kann voraussichtlich aus
unserem bestehenden Versorgungsnetz erfolgen. Das Strom-
versorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgefihrt.

FiUr eine geeignete Dimensionierung unseres Versorgungsnet-
zes bendtigen wir moglichst frihzeitig vor ErschlieBung Kennt-
nis Uber den elektrischen Leistungsbedarf.

Daher bitten wir, sofern bekannt, um genaue Informationen zu
den geplanten Bauvorhaben oder um die Kontaktdaten der ein-
zelnen Bauherren.

Fur die Stromversorgung wichtige Versorgungseinrichtungen
wie z. B. Kabelverteilerschranke dirfen auf als nicht tberbaubar
ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Diese sind zum aktu-
ellen Planungsstatus in Art und Anzahl noch nicht bekannt.

Vor Ausschreibung der Ausfiihrung bitten wir um ein Koordinie-
rungsgesprach mit samtlichen Versorgungstragern.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt
durch ein von der Netze BW GmbH beauftragtes, qualifiziertes
Unternehmen. Bei der Ausfilhrungsplanung ist der hierfur
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Lfd.
Nr.

Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

erforderliche zeitliche Aufwand bei der Netze BW GmbH zu er-
fragen und im Bauzeitenplan zu beriicksichtigen.

Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden Versorgungslei-
tungen bitten wir Sie, die Baufirmen auf das Einholen von Lage-
planen hinzuweisen. Lageplane muissen rechtzeitig vor Baube-
ginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.

Eine Leitungsauskunft unseres Bestandsnetzes kann online
(http://www.netze-bw.de/leitungsauskunft) oder Uber das Post-
fach Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de in verschiedenen
Dateiformaten angefordert werden.

Wir bitten Sie, sofern erforderlich, die vorgenannten Aussagen
in den textlichen bzw. zeichnerischen Teil des Bebauungspla-
nes aufzunehmen.

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Bebauungsplanverfah-
ren und bitten weiterhin um Beteiligung.

Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Benachrichtigung
Uber das Inkrafttreten des Bebauungsplanes.

Erdgas Sudwest,
Netze Siudwest;
Schreiben vom
12.02.2025

Wir bedanken uns fiir die Ubersendung der Unterlagen zum o.
g. Verfahren.

Im Bereich der bestehenden StraRen und Wege sind Gasleitun-
gen vorhanden, die in Abstimmung mit dem StralRenbaulasttré-
ger, bzw. Grundstlckseigentimer verlegt wurden.

Die entsprechenden Planunterlagen erhalten Sie Uber die E-
Mailadresse:

Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de

Evtl. bestehende dingliche Sicherungen fiir die Bestandsanla-
gen sind zu erhalten oder im Zuge des Verfahrens neu zu be-
grunden. Wir bitten Sie unsere Kollegen bei der EnBW AG vom
Fachbereich Grundstiicksrecht, E-Mail: PGRM-Bodenord-
nung@Netze-BW.de, zum gegebenen Verfahrenszeitpunkt zu
beteiligen.

Bei wesentlichen Anderungen der Héhenlage der StraRen- und
Gehwegoberflachen (Abtrag > 10 cm, Auftrag > 30 cm) sowie
bei anderen MalRnahmen, die die Gasleitungen tangieren, ist die

Netze- Gesellschaft Stidwest mbH, Technischer Service TNN

Email: NB_Anschluss Netzthemen@netze-suedwest.de

Kenntnisnahme
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Lfd.
Nr.

Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

Tel. Nr : 07243 3427-272 rechtzeitig in die Planung mit einzu-

beziehen , um der Kostenminimierung bei evtl. erforderlichen
UmbaumafRnahmen oder Umplanungen gerecht zu werden.
Dasselbe gilt fir evtl. Teilnahmen an Ausschreibungen von Bau-
leistungen.

Sollten im Zuge dieser MalRnahme ausnahmsweise Umlegun-
gen unserer Versorgungsleitungen erforderlich sein und hat die
Gemeinde Ersatzanspriche gegeniber Dritten oder leisten
Dritte Zuschiisse, sind diese zur Minderung der Anderungskos-
ten zu verwenden, soweit dies mit der Zweckbestimmung der
geleisteten Zuschusse in Einklang steht. Die Kostenerstattungs-
regelung fur formlich festgelegte Sanierungsgebiete gemaR §
150 Baugesetzbuch bleibt unberthrt. Bei dinglich gesicherten
Verteilungsanlagen gilt die gesetzliche Folgekostenregelung (8
1023 BGB).

Fur NeuerschlieBungen kann eine Entscheidung Uber den Aus-
bau jedoch erst anhand einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
erfolgen, wenn ein entsprechender Bedarf fir Erdgasan-
schlusse besteht, bzw. keine ErschlieBung mit Nahwéarme durch
Dritte erfolgt.

Bei neuen ErschlieBungsstralen und -wegen sollte vorsichts-
halber darauf geachtet werden, dass eine Trasse fir eine Gas-
leitung vorgesehen wird. Bei PrivatstraRen oder -wegen muss
dann ein entsprechendes Leitungsrecht fir die Gasleitung im
Bebauungsplan eingetragen werden.

Baumpflanzungen: Hinsichtlich der erforderlichen Absténde von
hochstammigen Baumen gelten die Vorgaben des Technischen
Regelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls bei geplanten Baum-
pflanzungen der Mindestabstand von 2,50 m zu unseren Ver-
sorgungsleitungen unterschritten wird, sind mechanische
SchutzmaRnahmen erforderlich, die durch den ErschlieBungs-
trager abzustimmen, zu veranlassen und zu bezahlen sind

Eine Freihaltetrasse fir eine Gasleitung ist nicht erforderlich. Die
Warmeversorgung ist mit regenerativen Energieformen vorgese-
hen.

Gemeinde Rem-
chingen;

E-Mail vom:
13.02.2025

Von Seiten der Gemeinde Remchingen bestehen keine Beden-
ken an der Planung.

Sollten Sie noch Riickfragen haben, stehe ich ihnen gerne zur
Verfligung.

Kenntnisnahme
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Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
9 Gemeinde Walz- | Belange der Gemeinde Walzbachtal sind durch die vorliegende | Kenntnisnahme
bachtal; Planung nicht berthrt.
E-Mai vom:
24.02.2025
10 Gemeinde Wein- | Keine Stellungnahme
garten Blrger-
meisteramt
11 Stadt Belange der Stadt Karlsruhe werden durch die Planungen nicht | Kenntnisnahme
Karlsruhe; beruhrt.
Schreiben vom Das Stadtplanungsamt Karlsruhe hat keine Bedenken oder An-
10.02.2025 regungen vorzubringen.
12 Gewerbeverein Keine Stellungnahme
Pfinztal e.V.
13 Handwerkskam- | Keine Stellungnahme
mer Karlsruhe
14 IHK Karlsruhe Keine Stellungnahme
15 Landesnatur- Gemeinsame Stellungnahme der nach § 63 BNatSchG /8 3 | Kenntnisnahme
schutzverband Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz anerkannten Verbande
BWe.V., e Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland
Schreiben vom (BUND) Landesverband Baden-Wirttemberg e.V.
18.02.2025

e Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg e.V.
(LNV)

e Naturschutzbund Deutschland (NABU) Landesverband
Baden-Wirttemberg e.V.

Wir begriRen die geplante sinnvolle (Wieder-)Nutzung einer in-
neroértlichen Brachflache. Insbesondere die Konzepte zum Ver-
kehr und zur Energieversorgung halten wir fir gelungen.
Bedenken mdchten wir lediglich dagegen anmelden, dass der
Geltungsbereich des Bebauungsplans bis in das bestehende
Landschaftsschutzgebiet hineinreicht; dies sollte zurlickge-
nommen werden — wir verweisen hier auch auf den im Verfah-
ren befindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Edelstahl
Rosswag*.

Die Flache innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ist als "Fla-
che fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" sowie mit einer Anpflanzung von Bau-
men festgesetzt und entspricht damit den Zielen des Landschafts-
schutzgebiets.
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Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
Gegen die auf der LSG-Flache vorgesehenen MalRnahmen ist
nichts einzuwenden. Es sollte allerdings durch geeignete Mal- | Die an die LSG-Flache angrenzenden Gebéaude, Treppenhauser
nahmen (z.B. Abzaunung) sichergestellt werden, dass die | und Wohnungen haben keinen Zugang zum Landschaftsschutz-
LSG-Flache nicht von den zukinftigen Anwohnern als erwei- | gebiet. Zugeordnete Frei- oder Gartenflachen sind nicht vorgese-
terte Gartenflache / Freizeitflache genutzt wird. hen. Durch den Sockel des Gebaudes liegen die ErdgeschoRwoh-
nungen deutlich Gber dem Niveau des angrenzenden Gelandes.
Die Wohnungen haben jeweils einen Balkon ohne Austritt ins
Freie.
Die Ausfihrungen zum Artenschutz erscheinen ausreichend. | . .
Die vorgesehene CEF-MafRnahme zugunsten des Turmfalken | Die genannten MaBnahmen werden im weiteren Verfahren kon-
(Anbringen von Nisthilfen) muss noch konkretisiert werden. kretisiert.
16 Landratsamt Als Trager offentlicher Belange gibt das Landratsamt Karlsruhe | Kenntnisnahme.
Karlsruhe, Bau- | folgende Stellungnahme ab:
rechtsamt / Ver-
fahrenskoordi- A. Aligemeine Angaben
nation; ) _
Schreiben vom: Gemeinde / Verwaltungsgemeinschaft Pfinztal - Berghausen
13.03.2025 [0 Bebauungsplan fiir das Gebiet:
vorhabenbezogener Bebauungsplan »Pfinzaue — Wohnen in der
Mitte”
Fristablauf fur die Stellungnahme am: 14.03.2025
B. Stellungnahme
O keine AuRerung
Fachliche Stellungnahme (siehe im Anschluss):
18.1 B. Stellungnahme Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz — Na-

turschutz

Die Neuordnung, die Nachverdichtung und die naturnahe Ge-
staltung (Anlage einer Streuobstwiese, Dachbegriinung,
Baumpflanzungen) werden seitens der unteren Naturschutzbe-
horde begrufit.

Kenntnisnahme
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Lfd.
Nr.

Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

Voraussetzung fur die Planung ist jedoch, dass es zu keinen
Uberschneidungen zwischen Bebauungsplan und dem Land-
schaftsschutzgebiet "Pfinzgau” (LSG) kommt.

Darauf hatten wir mit E-Mail vom 20.01.2023 an das Planungs-
biro Ibele + Partner bereits hingewiesen. Die Grenze des Be-
bauungsplans muss auf3erhalb des LSG liegen.

Ferner ist eine Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets ge-
geniiber der Wohnbebauung (siehe auch Punkt 3 Einfriedun-
gen, Seite 4/4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan und ortli-
che Bauschriften, Fassung 13.12.24) erforderlich.

Als Schutz des Landschaftsschutzgebietes sollte an der
Grenze des LSG gegeniiber der Wohnbebauung eine Einfrie-
dung in Form einer 1,2 m hohen Hecke oder einer Trocken-
mauer ohne Verfugung vorgenommen werden oder einer Kom-
bination aus beidem.

Bei der Hecke sind standorteigene Gehdlze zu verwenden.
Falls zusatzlich ein Zaun errichtet wird, sollte dieser durchlassig
fur Kleintiere sein (Unterkante Zaun mindestens 10 cm Uber
Gelandeniveau).

Ansonsten sind die Vorgaben in Punkt 3 der Bauvorschriften zu
beachten (kein Stacheldraht, keine Kunststoffelemente als
Sichtschutz oder Fullung).

Die Errichtung von baulichen Anlagen (z. B. von Gartenhitten
oder Schuppen, Spielgeraten) im LSG ist nicht zuléssig,
ebenso die Nutzung als Gartengrundstick/Freizeitgelande
oder das Lagern von Materialien (z. B. Brennholz, Kompost,
Baustoffen) oder das Abstellen von Fahrzeugen und Geréten
(z. B. Fahrradern, Spielgeraten, Autos, Booten, Gartenmébeln).
Durch die Art der Einfriedung ist sicherzustellen, dass die LSG-
Flache nicht als erweitere Garten- oder Freizeitfliche genutzt
wird.

Der Bereich im LSG kann fir extensive Ausgleichsmalf3nah-
men, wie eine naturnahe Versickerungsmulde ohne

Der bereits vor dem Bebauungsplanverfahren gewahlte Zuschnitt
des Grundstiicks beinhaltet im nérdlichen Bereich einen Rand-
streifen des Landschaftsschutzgebietes (LSG). Durch den Zu-
schnitt der tGberbaubaren Flachen und der Festsetzung des LSG
als Flache zum "Schutz zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft" sowie der Festsetzung
entsprechender MalRnahmen entspricht der Bebauungsplan den
Zielen des Landschaftsschutzgebietes. Die festgesetzten Mal3-
nahmen, wie die

- fachgerechte Anlage einer Streuobstwiese,

- deren Pflege und dauerhafter Erhalt,

- 2-maliger Mahd im Jahr mit Entfernung des Schnittgutes,

- die Anpflanzung von regionalen Baumsorten und

- einer naturnahen Gestaltung der Versickerungsmulde
werten den bisherigen Zustand der Flache im Sinne einer Entwick-
lung bzw. Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit
des Naturhaushalts deutlich auf.

Zum weiteren Schutz ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass bau-
liche Anlagen, private Hausgarten, Flachen und Anlagen flr Spiel-
oder Freizeitnutzung, Lagerplatze sowie Wege unzulassig sind.

Der Anregung zum Ausschluss von privaten Hausgarten, Wegen,
Spiel- und Freizeitflachen und &hnlichem wird gefolgt. Die Festset-
zung zum Landschaftsschutzgebiet Pfinzaue wurde entsprechend
erganzt.

Die an die LSG-Flache angrenzenden Gebaude, Treppenhauser
und Wohnungen haben keinen Zugang zum Landschaftsschutz-
gebiet. Zugeordnete Frei- oder Gartenflachen sind nicht vorgese-
hen. Die Erdgescholiwohnungen haben jeweils einen Balkon ohne
Austritt ins Freie.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wurde fest-
gesetzt, dass mit Ausnahme einer Versickerungsmulde "sonstige
bauliche Anlagen, private Hausgéarten, Flachen und Anlagen fir
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Nr.

Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

technischen Ausbau und die Anlage einer Streuobstwiese ge-
nutzt werden.

Dies halten wir fir sinnvoll und im Interesse des Naturschutzes.
Auf die Anlage von Wegen muss dabei verzichtet werden. Die
ohne Erlaubnis auf der Ostseite der Friedrichstraf3e entstande-
nen Vorbelastungen, wie Geratehutten und Kleingarten sollten
dabei entfernt werden.

AulRerdem sind folgende Punkte zu beachten:

1. Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Flederméuse sind
maximal 2700 Kelvin mit warmweil3em Licht und mdglichst ge-
ringem Blau- und UV-Anteil zuldssig, um die Lockwirkung zu
reduzieren und die Beeintrachtigung so gering wie mdglich zu
halten. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf
maximal 40 Grad Celsius erreichen.

2. Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf Dachern sollten
nicht nur vorgeschlagen werden, sondern Pflicht sein, ebenso
PV-Anlagen.

3. Neben einer Dachbegrinung halten wir eine Fassadenbe-
grinung fur sinnvoll.

4. Zu MaRnahme V4 (Mauereidechsen-Vergramung) S. 20
saP: Die zahlreichen Holzpaletten sind ebenfalls zu entfernen,
die gerne von Mauereidechsen als Versteck oder zum Sonnen
genutzt werden. Zusatzlich zur Vergramung ist das Gelénde
vor Zaunstellung und vor Beginn der Arbeiten durch ein Fach-
biiro nochmals auf Eidechsen zu kontrollieren und diese ggf.

Spiel- oder Freizeitnutzung, Lagerplatze sowie Wege" innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes unzuléssig sind.

Den Anregungen zur naturnahen Gestaltung der Versickerungs-
mulde, sowie dem Ausschluss der o0.g. Anlagen, einschlief3lich von
Wegen wurde gefolgt.

Das genannte Freizeitgrundstiick mit Grill- und Geratehitte auf der
Ostseite der FriedrichstraBe (in Hohe des Gebaudes Friedrich-
stral3e Nr.15) liegt auRerhalb des Geltungsbereichs.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wurde be-
reits eine entsprechende Vorschrift zum Schutz nachtaktiver In-
sekten aufgenommen. Die genannte Farbtemperatur des Lichts
und die Oberflachentemperatur der Leuchten werden entspre-
chend der Anregung ergénzt.

Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) des Umweltminis-
teriums BW vom 11. Oktober 2021 regelt die Pflichten zur Installa-
tion von PV-Anlagen, auch beim Neubau von Wohngeb&auden.
Eine Festsetzung im Bebauungsplan ertbrigt sich daher.

Die Fassaden sind durch Tur- und Fenster6ffnungen, sowie Bal-
kone und Terrassen so gegliedert, dass sich eine umfassende
Fassadenbegriinung nicht anbietet.

Zu Nr. 4 bis 7:

Die genannten Holzpaletten wurden zwischenzeitlich beseitigt. Die
Artenschutzmafinahmen wie die Vergramung einschlief3lich Be-
satzkontrolle und Herrichtung der CEF-MaRBnahmen und ein-
schliellich einer 6kologischen Baubegleitung sind Gegenstand
der textlichen Festsetzungen.
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Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

aus dem Baufeld an geeignete Stelle umzusetzen. Fir die
Tiere, die vergramt werden sollen, ist im Vorfeld ein geeigneter
Bereich zu finden, der als eidechsengerechter Lebensraum an-
gelegt wird (CEF-MalRnahme).

5. Zu MaBnahme V5 (Mauereidechsen: Abgrenzung des Ein-
griffsbereichs mit einem Reptilienschutzzaun): Der Reptilien-
schutzzaun ist in der Vegetationsperiode je nach Wuichsigkeit
der Vegetation alle 14 Tage bis 4 Wochen zu méhen).

6. Auch wenn es sich bei den meisten nachgewiesenen Vogel-
arten um haufige Arten handelt, wirken sich zunehmende Le-
bensraumverluste, wie in diesem Fall durch die geplante Be-
bauung, auf diese negativ aus. Insofern sind entsprechende Er-
satz- bzw. Ausgleichsmal3inahmen vorzusehen.

7. Fur den Turmfalken sind die Standorte der Nistk&ésten durch
ein Fachbiro zu planen und aufzuhangen.

8. Wie in den Berichten und Gutachten bereits vorgesehen, hal-
ten wir eine 6kologische Baubegleitung im Vorfeld, als auch fir
die Bauarbeiten selbst, fur erforderlich.

Ansonsten sind die Vorgaben der saP (21.11.24), der Begrin-
dung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (13.12.24)
und die textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans (13.12.24) zu beachten. Abschlie3end weisen
wir auf unsere Stellungnahme vom 20.01.2023 hin, die nach
wie vor Gultigkeit hat.

Kenntnisnahme

Stellungnahme vom 20.01.2023 siehe nachfolgender Abschnitt

Landratsamt
Karlsruhe, Amt
fur Umwelt und
Arbeitsschutz
Naturschutzbe-
hoérde

E-Mail vom:
20.01.2023

(vor dem Bebau-
ungsplanverfah-
ren)

Stellungname vor dem Bebauungspanverfahren per E-Mail
an den Vorhabentrager:

Nach der fachlichen Abstimmung mit unserem Naturschutzbe-
auftragten geben wir lhnen eine kurze Rickmeldung zu den
Planungsvorschlagen. Die Idee einer Ordnung des Bereiches
an der Pfinz mit naturnaher Gestaltung und Aufwertung ist
grundsatzlich sinnvoll und zu begriRen.

Voraussetzung fiir eine Planung ist, dass keine Uberschnei-
dung des BP mit dem LSG erfolgt. Der BP muss vollstdndig

Kenntnisnahme
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Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

auBerhalb des LSG abgegrenzt werden. Es muss aul3erdem
eine klare Grenze zwischen privaten und 6ffentlichen Nutzun-
gen geschaffen werden, d.h. im LSG dirfen weder bauliche An-
lagen noch private Hausgarten und auch keine Wege errichtet
werden. Erfahrungsgemal werden Flachen im Anschluss an
Privatgarten im Laufe der Zeit von den Anwohnern in eine Frei-
zeitnutzung tUbernommen. Dies soll nicht noch gefoérdert wer-
den durch die Anlage von Flachen fur "freies Spiel". Dies ist
meist mit weiteren Eingriffen (intensive Freizeitnutzung mit
Méoblierung) verbunden und wird von uns nicht mitgetragen.

Der Bereich im LSG kann fiir die Entwicklung von -externen-
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen genutzt wird, die zu einer
naturschutzfachlichen Aufwertung fihren. Dies wére sinnvoll
und im Interesse des Naturschutzes. Eine Zuordnung der Maf3-
nahmen zu den spateren Eigentiimern wéare dennoch mdglich.
Auf die Anlage von Wegen muss dabei verzichtet werden. Die
ohne Erlaubnis entstandenen Vorbelastungen (Geratehutten,
Kleingarten) auf der Ostseite der FriedrichstraRe sollten dabei
bereinigt werden.

Auch notwendige Versickerungsflachen -sofern sie naturnah
und nicht als technisch Uberpragte Anlage gestaltet werden
kénnen- waren im Grundsatz denkbar.

Der Artenschutz (2018) ist zu aktualisieren. In Bezug auf Vogel
ist zu Uberarbeiten. Wir merken bereits jetzt an, dass die Stand-
ort fur die Nistkasten fur den Turmfalken durch ein Fachbtro zu
planen und aufzuhéngen sind. Fur die Kohimeise werden 3
Kéasten nicht als ausreichend angesehen, es miissen mindes-
tens 15 sein.

Konkreteres muss die noch zu erarbeitende Planung ergeben.

Zur Lage, zur Pflege und Entwicklung des Landschaftsschutzge-
bietes sowie zu den SchutzmaBnahmen und Verboten siehe vo-
rangegangene Stellungnahmen.

Im Bebauungsplan ist eine klare Grenze zwischen dem LSG und
den sonstigen Flachen festgesetzt.

Der Anregung zum Ausschluss von privaten Hausgarten, Wegen,
Spiel- und Freizeitflichen und &hnlichem wird gefolgt. Die Festset-
zung zum Landschaftsschutzgebiet Pfinzaue wurde entsprechend
erganzt.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- Ausgleichbilanzierung ist fur
Bebauungspléne der Innenentwicklung nicht erforderlich (§ 13
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung und deren Sicherung im Be-
bauungsplan vgl. vorangegangene Stellungnahme.

Die genannten Vorbelastungen liegen nordlich, aul3erhalb des Be-
bauungsplans.

Die genannte Versickerungsflache ist bereits Gegenstand der
textlichen Festsetzungen. Die Anregung zur naturnahen Gestal-
tung wurde aufgegriffen und entsprechend festgesetzt.

Zum Artenschutz liegt eine Spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (SaP) vom 27.11.2024 vor (Buro Dr. Oliver Rdller, HalR3loch).
Die in dieser Untersuchung genannten Vermeidungsmalfinahmen
und vorgezogenen AusgleichsmafRhahmen (CEF) wurden in die
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.
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Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
18.2 B. Stellungnahme Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz -

Sachgebiete Wasserrecht - Altlas-

ten/Bodenschutz - Gewasser - Abwasser - Immissions-
schutz und Kreislaufwirtschaft - Indust-

rieabwasser/AwSV

Gegen das Vorhaben bestehen aus Sicht der Bereiche Was-
serrecht - Altlasten/Bodenschutz - Gewasser - Abwasser - Im-
missionsschutz und Kreislaufwirtschaft - Industrieabwas-
ser/AwSV keine Bedenken. Die beigefiigten Hinweise sind zu
beachten!

Wasserrecht
Keine Bedenken

Altlasten & Bodenschutz
Keine Bedenken

Oberirdische Gewésser
Keine Bedenken

Grundwasser/Wasserversorgung
Keine Bedenken

Abwasser

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Anga-
ben zur Art der vorhandenen Kanalisation (Misch-/ Trennkana-
lisation usw.) gemacht.

Wir begrifZen die geplante schadlose Versickerung des Regen-
wassers auf dem Privatgrundstiick. Es muss im Vorfeld tber-
pruft werden, ob die Boden- und Grundwasserverhéltnisse eine
schadlose Versickerung des Niederschlagswasser ermdogli-
chen.

In der Regel wird Niederschlagswasser schadlos beseitigt,
wenn es oberirdisch flachenhaft oder in Mulden Uber eine

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Die Entwasserung des Plangebiet ist im Trennsystem vorgesehen.
Das Schmutzwasser wird an die vorhandene offentliche Kanalisa-
tion angeschlossen. Das Niederschlagswasser wird soweit wie
moglich innerhalb des Plangebietes zuriickgehalten und zur Ver-
sickerung bzw. zur Verdunstung gebracht. Der Bebauungsplan
setzt fest, dass Wege und Stellplatze, sowie Feuerwehrzufahrt-
und Feuerwehraufstellflachen sind mit versickerungsfahiger Ober-
flache herzustellen sind. Uberschiissiges Regenwasser wird vo-
raussichtlich in eine naturnah gestaltete Regenwassermulde im
nordlichen Bereich des Grundstiicks abgeleitet werden. Die
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mindestens 30 cm machtige bewachsene Bodenzone in das
Grundwasser versickert wird.

Die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Gber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser (Nieder-
schlagswasserverordnung) ist zu beachten.

Das notwendige Entwasserungskonzept flr die Niederschlags-
wasserbeseitigung ist im Vorfeld mit dem Landratsamt Karls-
ruhe, Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz, SG Abwasser, als un-
tere Wasserbehdrde abzustimmen. Diese Abstimmung sollte
frihzeitig durchgefiuhrt werden, um die Versickerungsanlagen
in die AuRRenanlage integrieren zu kénnen und um Nutzungs-
konflikte zu vermeiden.

Im Entwasserungskonzept sollten friihzeitig die Gebéude- so-
wie die Gelandehdhen berlcksichtigt werden, nur so kdnnen
tiefe Versickerungsanlagen vermieden werden. Zur Reduzie-
rung der Muldentiefen sollten daher auch komplett oberirdische
Ableitungssysteme (begrinte Ableitungsmulden, Pflasterrin-
nen oder sonstige Rinnensysteme) auf ihre Einsatzmaoglichkeit
Uberpruft werden.

Die schadlose dezentrale Beseitigung von Niederschlagswas-
ser ist in Gebieten mit wohngebietséhnlicher Nutzung erlaub-
nisfrei. Nach Vorlage der Entwéasserungsplanung entscheidet
die untere Wasserbehdorde, ob die Notwendigkeit zur Durchfiih-
rung eines Wasserrechtsverfahren besteht.

Um die Regenwassermenge zu reduzieren und den Verduns-
tungsanteil zu vergroBern wére eine Dachbegrinung der
Hauptgebaude wiinschenswert.

Zur Minimierung des Schadstoffaustrags bei von den Dachfla-
chen abflieRenden Niederschlagswassern sollte das Verbot der
Eindeckung der Dacher mit den unbeschichteten Metallen Kup-
fer, Zink und Blei in die Festsetzungen aufgenommen werden.
Auch auf die Vorlage einer Wasserhaushaltsbilanz (Vergleich)
entsprechend dem DWA — M 102-4 wird hingewiesen.

Topographie, mit leicht abfallendem Gelande nach Norden, be-
glnstigt diesen Lésungsansatz.

Ein detailliertes Entwasserungskonzept, mit Art und Umfang der
Regenwasserriickhaltung, -verdunstung und -versickerung sind
Gegenstand einer Fachplanung, die im weiteren Verfahren erfolgt
und mit der unteren Wasserbehorde abgestimmt wird.

Die Hauptgebaude sind aus ortsgestalterischen Griinden mit Sat-
teldachern geplant und entsprechend festgesetzt. Vor diesem Hin-
tergrund ist keine Dachbegrinung der Hauptgeb&ude maéglich. Der
Bebauungsplan setzt eine Begriinung von Dachflachen mit einem
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Abfallrecht

Gegen die Planung bestehen aus abfallrechtlicher Sicht grund-
satzlich keine Bedenken. Wir gehen dabei davon aus, dass bei
der Aufstellung des Bebauungsplans ein mdéglicher Erdmas-
senausgleich zur Vermeidung des Anfalls von Bodenaushub
geprift und berlcksichtigt wurde.

Folgende Hinweise sind aufzunehmen:

¢ Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvor-
habens ist gem. § 3 Abs. 3 und 4 des Landes-Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes dem Landratsamt Karlsruhe -Amt
fur Umwelt und Arbeitsschutz- ein Abfallverwertungs-
konzept fur Bodenaushub ab einem Anfall von 500 Ku-
bikmeter vorzulegen. Die Vorlage eines Abfallverwer-
tungskonzepts ist auch erforderlich, soweit der (Teil-)
Abbruch bestehender Anlagen (Gebaude, Strafien,
Wege, Parkplatze etc.) im Rahmen der verfahrens-
pflichtigen BaumaRnahme erfolgt.

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

https://www.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/documents/10184/926515/20230801_Abfall-
verwertungskonzept-Endfassung_Ver-
sion+2.pdf/b05e5a32-b58a-49¢9-67b0-
6cb0239¢7f497t=1690380737172

e Grundsétzlich ist die Erzeugung von Abféllen zu ver-
meiden. Der Anfall von Bodenaushub als Abfall ist so
gering wie mdglich zu halten (z. B. durch Erdmassen-
ausgleich entsprechend den bodenschutzrechtlichen
Vorgaben). Sollten dennoch Abfalle anfallen, sind
diese entsprechend den abfallrechtlichen Anforderun-
gen ordnungsgemald und schadlos zu verwerten. Dies

Neigungswinkel von bis zu 15° und einer Mindestgréf3e von 10m?
fest.

Der Anregung zum Verbot von unbeschichteten Metallen auf
Dachflachen wird gefolgt. Eine entsprechende Festsetzung wird in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Wasserhaushaltsbilanz entsprechend des genannten DWA.-
Merkblatts ist nur fir "Siedlungsgebiete" vorgesehen. Ein Ver-
gleich des Abflussverhaltens im Plangebiet mit und ohne Bebau-
ung ist irrefiihrend, da das Plangebiet bereits in teilweise bebaut
und befestigt ist.

Die Vermeidung von Bodenaushub und dessen Entsorgung ist an-
gesichts der damit verbundenen Kosten im Interesse des Vorha-
bentragers. Im Rahmen der Hochbauplanung wurde die Unterkel-
lerung der Gebaude minimiert. Der nicht vermeidbare Aushub soll
so weit wie moglich wieder vor Ort eingebaut werden.

Die Hinweise werden entsprechend aufgenommen.
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gilt auch fir z.B. ,(ibrig gebliebenen Aushub®. Dieser ist
vorrangig einer Verwertung zuzufiihren. Erst wenn
diese nachweislich nicht méglich ist, kann eine Beseiti-
gung (Erddeponie) erfolgen. Es ist zu beachten, dass
Beseitigungsabfalle andienungspflichtig sind.

e Hinsichtlich sowohl der Entsorgung als auch dem Ein-
bau von mineralischen Ersatzbaustoffen (Bauschutt,
Recyclingmaterial, Bodenaushub) in technischen Bau-
werken verweisen wir auf die Vorgaben der Ersatzbau-
stoffverordnung. Die ErsatzbaustoffV ist fur die Ver-
wendung von Ersatzbaustoffen in technischen Bauwer-
ken unmittelbar anzuwenden. Ausnahmen vom An-
wendungsbereich sind in § 1 Abs. 2 ErsatzbaustoffV
aufgelistet.

Immissionsschutz

Nach Anhdrung der Gewerbeaufsicht nehmen wir wie folgt Stel-
lung:

In der vorliegenden Planung ist vorgesehen Warmepumpen im
Bereich der Wohngeb&aude zur Warmegewinnung aufzustellen.
Wir weisen darauf hin, dass Warmepumpen Larmemittenten
darstellen und diese unter die Vorgaben der TA Larm fallen. Es
wird daher empfohlen, die Aufstellung und den Betrieb der War-
mepumpen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanver-
fahren zu beruicksichtigen. Dabei sollten die externen (aul3er-
halb des Plangebietes) und interne (innerhalb des Plangebie-
tes) Immissionsorte ndher betrachtet werden. Sofern die zu er-
bauenden Wohneinheiten zukinftig vermietet werden, sind
auch die Mieter gegentiber den Schall-Emissionen der Warme-
pumpe schutzbedirftig. In diesem Fall sind, aufgrund der ge-
ringen Abstande und der fehlenden Abschirmung, Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte moglich, so dass ggf. mit
nachtraglichen Anordnungen nach 8§ 24 BImSchG zu rechnen
ist.

Weiterhin bestehen im direkten Umfeld der geplanten Bebau-
ung Parkflachen von mehreren Gewerbebetrieben (Sparkasse,
Gasthaus ,zum Laub®). Diese Parkflachen stellen ebenfalls

Die zulassigen Schallimmissionen von Wéarmepumpen sind Ge-
genstand der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm).

Entsprechend der Richtlinie fur die Bundesférderung fur effiziente
Gebadude — EinzelmaRnahmen (BEG EM) miissen seit 2024 die
Gerauschemissionen der Hersteller fir aul3enliegende Luftwérme-
pumpen 5 dB unter dem gesetzlichen Grenzwert liegen und ab
2026 sogar 10 dB unter dem gesetzlichen Grenzwert, um férderfa-
hig zu sein. Weitergehende Regelungen sind im Bebauungsplan-
verfahren nicht erforderlich.
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Larmemittenten dar und sollten im Rahmen der weiteren Pla- | Die genannten Betriebe sind bereits heute in vorhandene Wohn-
nungen daher ebenfalls naher betrachtet werden. nutzungen der Umgebung "eingebettet". Das vorhandene Neben-
Daher empfeh|en wir, die zuvor genannten Punkte im Rahmen einander von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe
einer Schallimmissionsprognose zu tberpriifen. bedingt eine gegenseitige Riicksichtnahme, die auch den Beurtei-
Nachdem It. Ziff. Il a der planungsrechtlichen Festsetzungen | lungsrahmen fiir die neu geplante Wohnbebauung bildet.
auch ,Raume fiir die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die lhren Beruf in &hnlicher Art | Falls erforderlich wird im weiteren Verfahren eine gutachterliche
ausuben® zulassig sein sollen, weisen wir darauf hin, dass auch | Stellungnahme zur Schallsituation eingeholt.
Freiberufler den Regelungen der TA Larm unterliegen.
Kenntnisnahme; die genannten Raume sind in Reinen Wohnge-
bieten und Allgemeinen Wohngebieten allgemein zuléssig; inso-
fern ist der Verweis auf ein mogliches Konfliktpotential aus baupla-
Industrieabwasser/ AWSV nungsrechtlicher Sicht nicht zutreffend.
keine Bedenken
Kenntnisnahme
18.3 B. Stellungnahme Kreisbrandmeister

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Rege-

lungen, die im Regelfall nicht iberwunden werden kon-
nen:
Ausreichende Wasserversorgung flir Gebaude zur
Brandbek&mpfung - Grundschutz - Durchfiihrung von
wirksamen Ldscharbeiten und der Rettung von Men-
schen und Tieren.

1.1 Art der Vorgabe

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine
Wassermenge von mind. 48 m3/ Std. Uber mindestens
zwei Stunden erforderlich.

Die geforderte Loschwassermenge muss innerhalb ei-
nes Ldschbereiches von max. 300 m um die Objekte
sichergestellt werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme; die Vorgaben zur Loschwasserversorgung,
Léschwassermenge und geeigneten Entnahmestellen werden be-
racksichtigt.

Die verfugbare Léschwassermenge, der Netzdruck sowie vorhan-
dene Entnahmestellen und die Erforderlichkeit neuer Entnahme-
stellen werden derzeit geprift. Die Lage und Leistungsfahigkeit
eines neuen Hydranten wird im Weiteren mit dem
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Geeignete Entnahmestellen (z.B. Hydranten) missen | Kreisbrandmeister abgestimmt und im B-plan oder im Vorhaben-
in einer Entfernung von hochstens 80 m zu Gebauden | und ErschlieBungsplan festgesetzt.
vorhanden sein.
Entnahmestellen (z.B. Hydranten) sind mindestens
einmal im Jahr, méglichst vor Beginn des Winters, zu
Uberprifen und zu warten.
Der Netzdruck darf bei der Loschwasserentnahme an
keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.
Bei der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN
EN 14384 zu beachten.
Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist die DIN
EN 14339 zu beachten.
Unterflurhydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN | Die Zufahrtsmdglichkeiten fur Feuerlosch- und Rettungsfahrzeuge
4066 zU kennzeichnen. | bzw. Zu- oder Durchgénge fur die Feuerwehr zu den Gebauden
Es sind Zufahrtsméglichkeiten fiir Feuerlésch- und Ret- | werden berlcksichtigt. Die ErschlieBung, sowie die Aufstell- und
tungsfahrzeuge bzw. Zu- oder Durchgéange fiir die | Bewegungsflachen flr die Feuerwehr wurden zwischenzeitlich mit
Feuerwehr zu den Gebauden zu beriicksichtigen. dem Kreisbrandmeister und mit dem Landratsamt, Amt fiir Bevol-
Die Vorgaben des § 2 LBOAVO sowie der VwV-Feuer- kerungsschutz, Abteilung Brandschutz abgestimmt. Ein entspre-
wehrflachen sind zu beachten. chender Plan liegt vor und wird Teil des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans.
1.2 Rechtsgrundlage
88 3 ,4, 15 und 33 LBO
DVGW Arbeitsblatt W 405
§ 2 LBOAVO
1.3 Moglichkeiten der Uberwindung
Keine
18.4 B. Stellungnahme Amt fur Mobilitat und Beteiligungen

Das Plangebiet ist Uber den Bahnhof Berghausen sowie die
Bushaltestelle ,Berghausen Kirche“ an den Schienenpersonen-
nahverkehr (SPNV) und 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angebunden. Der Bahnhof Berghausen liegt fuRlzaufig
ca. 500 m vom Plangebiet entfernt und wird von der Stadtbahn-
linie S5/S51 (Pforzheim — Wérth (Rhein)) mit Durchbindung bis

Kenntnisnahme
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Germersheim und Bad Wildbad sowie mit direkter Anbindung
in die beiden Oberzentren Pforzheim und Karlsruhe bedient.
Dort bestehen zahlreiche Méglichkeiten zum Umstieg auf den
Nah-, Regional- und Fernverkehr. Am Bahnhof Berghausen be-
stehen mit den Buslinien 151 (Berghausen — Wdschbach), 152
(Berghausen — Langensteinbach) und 159 (Berghausen —
Weingarten) weitere Verbindungen in die Nachbarkommunen
und -ortsteile.

Die Bushaltestelle ,Berghausen Kirche® liegt in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet und wird ebenfalls von der Linie 152 be-
dient.

Neben den regularen Linienverkehren kann im Bereich des
Plangebietes zudem auch noch das flexible Bedarfsangebot
-,MyShuttle* genutzt werden. Mit dem ,MyShuttle® fahren zwei
elektrische Kleinbusse im Bediengebiet ,Pfinztal und Walz-
bachtal“, welches die Gemarkung der Gemeinde Walzbachtal
sowie der Pfinztaler Ortsteile Berghausen und Wéschbach um-
fasst, flexibel nach Bedarf zwischen sog. virtuellen Haltestellen.
Auch der Bahnhof Weingarten kann als extern liegender Anker-
punkt angefahren werden. Die nachste virtuelle Haltestelle liegt
in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet in der BriickstralRe Hohe
Barenstral’e. Fahrgaste konnen die MyShuttles nach Bedarf
per KVV.easy-App, KVV.regiomove-App, telefonisch
(0721/5688 8742) oder in einem Internetbrowser (unter:
www.kvv.de/mobilitaet/kvvmyshuttle/myshuttle-webbuchung)
buchen. Das Angebot ist vollstandig in den KVV-Tarif integriert
und kann mit Zeitkarten, wie dem Deutschlandticket, ohne Auf-
preis genutzt werden. Das ,MyShuttle* fahrt im Bereich des
Plangebietes zu folgenden Zeiten:

montags bis donnerstags 20:00 Uhr — 00:30 Uhr
freitags und samstags 20:00 Uhr — 02:00 Uhr
sonn-/feiertags 08:00 Uhr — 00:00 Uhr

Da die Unterlagen keine Planungen bezuglich der offentlichen
Nahverkehrsanbindung des Plangebiets enthalten, wird davon
ausgegangen, dass an der bestehenden und angemessenen

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung zum Bebauungsplan
wird beziiglich der vorhandenen Anbindung an den OPNV erganzt.

56

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pfinzaue - Wohnen in der Mitte", Stand 07.11.2025 Seite 20 von 42




Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
Struktur des 6ffentlichen Nahverkehrs festgehalten werden soll.
Ist dem nicht so, bitten wir um vertiefende Informationen und
Rucksprache mit dem Karlsruher Verkehrsverbund (KVV, ver-
kehrspla-nung@kvv.karlsruhe.de).
Dariiber hinaus bestehen seitens des Sachgebiets OPNV keine
weiteren Bedenken gegen das geplante Vorhaben.
18.5 B. Stellungnahme Amt fur StralRenverkehr
Grundsatzlich bestehen gegen die Anderung des Bebauungs- | Kenntnisnahme
planes keinerlei Bedenken.
Die Realisierung der gemafld dem Bebauungsplan geplanten | Die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung sieht einen bedarfsge-
Mehrfamilienhauser wird die Parkraumsituation in diesem Be- rechten Wohnungsmix von unterschiedlich grorsen Wohnungen
reich verschéarfen. In diesem Zusammenhang wird eine weitere vor. Insgesamt sind ca. 20 bis 22 Wohneinheiten Vorgesehen, de-
Erhohung der Stellplatzverpflichtung auf zwei Stellplatze pro nen ca. 32 Ste||p|atze zur Verf[]gung stehen.
Wohneinheit angeregt. Mit Ausnahme der Ein-Zimmerwohnungen stehen allen Wohnun-
Belange hinsichtlich der Umweltprifung sind flr uns irrelevant. | gen durchschnittlich 1,5 Stellplatze zur Verfiigung.
Die bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl von Stellplatzen (1
Stellplatz pro Wohneinheit) wird damit insgesamt deutlich (um ca.
45 bis 60%) Uberschritten.
Die Anregung zur Stellplatzverpflichtung von zwei Stellplatzen pro
Wohneinheit steht den vorrangigen stadtebaulichen Zielen einer
bodenschonenden und flachensparenden Entwicklung im Innen-
bereich sowie der Berlicksichtigung der hohen Nachfrage nach
Wohnraum entgegen.
Im Bereich der Parkplatze fir das Gasthaus Laub werden die nach
Stellplatzverordnung erforderlichen Stellplatze fiir das Gasthaus
und die beiden Wohnungen im Bestand ebenfalls deutlich Gber-
schritten.
18.6 B. Stellungnahme Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkrei-

ses Karlsruhe

Bitte beachten Sie in der weiteren Planung, dass nach § 3 Abs.
1 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Karlsruhe alle
Grundsticke, auf denen Uberlassungspflichtige Abfélle

Das Plangebiet ist tUber die FriedrichstraRe und die vorhandene
Anbindung des Gasthauses Laub an die Karlsruher Stral3e 6ffent-
lich erschlossen. Im bisherigen Zustand sind Ruckwartsfahrten
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anfallen, an die 6ffentliche Abfallabfuhr angeschlossen werden | aufgrund der beengten Situation in der Friedrichstrale erforder-
missen. Die Abfallsammelfahrzeuge mussen alle bebauten |lich. Durch eine Verbreiterung der FriedrichstraRe in Hohe der
Grundstiicke auf dafuir geeigneten Straf3en so anfahren kén- | Hausnummern 9 und 11 mittels einer zusatzlichen éffentlichen Fla-
nen, dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist. Des Wei- | che, wird die ErschlieBungssituation insgesamt grof3ziigiger und
teren bitten wir Sie zu beachten, dass bei einer einspurig be- | es entsteht eine Wendemadglichkeit die langere Rickwartsfahrten
fahrenen Stral3e eine Mindestbreite von 3,55 m erforderlich ist | nicht mehr erforderlich machen. Zusétzlich entsteht eine Begeg-
und die lichte H6he mindestens 4,50 m betragen sollte. nungs-/ Ausweichflache in Héhe des Wohngebaudes Friedrich-
straf3e Nr. 4.
Nach derzeitiger Planung entsteht ein Fahrbahnquerschnitt von
ca. 3,50 bis 4,80m, jeweils zuzlglich eines seitlichen Schramm-
bords.
Im Bereich Torbogens des Gasthauses Laub ist keine Erschlie-
Bung durch Entsorgungsfahrzeuge vorgesehen. Die genannte
Mindesthdhe kann daher Uberall eingehalten werden.
Ebenso bitten wir bei der weiteren Planung und Ausfihrung um | pie MaRgaben des Kreislaufwirtschaftsgesetzes und der Landes-
Eia;)chtgng ger ;u;gadzerll—vv\(/tgtga_meerg. D_gmnach Sfl?ft"(i]lem. § bauordnung werden beachtet.
nach Mdglichkeit ein Erdmassenausgleich vor Ort.stattfinden gesichts der Kosten im Interesse (_jes Vorhabentragers. Im Rah-
Um diesen zu gewahrleisten oder die Menge an zu entsorgen; men d.er Hochbaup!anung wurde die Unterkellerung de.r ngaude
den Bodenaushub méglichst gering zu halten, weisen wir auf minimiert und der nicht vermeidbare Aushub soll so weit wie mdg-
AR ) > N .| lich wieder vor Ort eingebaut werden.
die Mdglichkeit des § 10 LBO BW hin, der zu diesem Zweck die ; 3 .
Erhaltung der Oberflachen oder die Veranderung von Hohenla- | Eine konkrete Prifung des Erdmassenausgleichs und Fragen der
gen vorsieht. Sollte es unvermeidbar sein, dass Erdaushub zur | ENtsorgung bzw. der Verwertung sind nicht Gegenstand des Be-
Entsorgung anfallt, bitten wir um Prifung einer vorrangigen | Pauungsplanverfahrens.
Verwertung.
18.7 B. Stellungnahme Baurechtsamt

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen, die im Regelfall nicht tberwunden werden kén-
nen

1.1 Art der Vorgabe
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Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbands Karlsruhe weist im Plangebiet
teils eine gemischte Bauflache, teils eine Wohnbauflache
aus. Die Vorgaben, die unter der ,Art der baulichen Nut-
zung“ aufgezahlt sind, beschranken sich weitgehend auf
das Wohnen. Ob der Bebauungsplan unter diesen Vorga-
ben noch als aus dem FNP entwickelt angesehen werden
kann, bitten wir mit dem NVK abzustimmen. Unter Umstan-
den ware der FNP im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung, Grundflache unter 7 ha, keine UVP-
pflichtigen Vorhaben, kein Natura 2000-Gebiet, keine Stor-
fallrelevanz) liegen vor, der Bebauungsplan kann im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

1.2 Rechtsgrundlage
§ 8 Abs. 2 BauGB,
8§ 1 Abs. 4 und 5und § 1 a Abs. 2 BauGB
§ 12 BauGB
§ 13a BauGB

1.3 Moglichkeiten der Uberwindung
Entfallt

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die
den o. g. Plan berihren kénnen, mit Angaben des
Sachstandes

Entfallt

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustan-
digkeit zum 0. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Allgemein:

Der Flachennutzungsplan 2030 des Nachbarschaftsverbands
Karlsruhe stellt auf dem nérdlichen Teil der Flache bestehende
»~Wohnbauflache” dar. Im kleineren sidlichen Teilbereich an der
Karlsruher StralRe stellt der FNP bestehende ,gemischte Baufla-
che” dar. Das nordlich an das Plangebiet grenzende Landschafts-
schutzgebiet wird nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplanentwurf
.Pfinzaue — Wohnen in der Mitte“ ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Eine Berichtigung des FNP nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB ist nicht erforder-
lich.

Vgl. Stellungnahme des Nachbarschaftsverbandes unter Ifd. Nr.
30.

Kenntnisnahme
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Lfd.
Nr.

Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

Die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg gilt aktuell
in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die archa-
ologischen Priffalle ,Siedlung (Etter)* und ,Gasthaus”.
Eine Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
im weiteren Verfahren wird empfohlen.

Hinweise:

Auf die Anderung des § 3 Absatz 2 BauGB wird vorsorglich
hingewiesen. Demnach sind die Entwirfe der Bauleitplane
mit der Begriindung und den bereits vorliegenden umwelt-
bezogenen Stellungnahmen zusatzlich zur Verdffentli-
chung im Internet tUber eine oder mehrere andere leicht zu
erreichenden Zugangsmaoglichkeiten, etwa durch 6ffentlich
zugangliche Lesegerate oder durch eine 6ffentliche Ausle-
gung, zur Verfigung zu stellen. Die nach § 4 Absatz 2
BauGB Beteiligten sollen von der Veroffentlichung im Inter-
net auf elektronischem Weg benachrichtigt werden. Die In-
ternetseite oder Internetadresse, die Dauer der Veroffentli-
chungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind, sind vor Beginn der
Veroffentlichungsfrist ortsublich bekannt zu machen; in der
Bekanntmachung ist u.a. darauf hinzuweisen,

e dass Stellungnahmen elektronisch tGbermittelt werden
sollen, bei Bedarf aber auch auf anderem Weg abge-
geben werden kénnen,

e welche anderen leicht zu erreichenden Zugangsmog-
lichkeiten bestehen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Zur Satzung:
Ein Satzungsblatt muss noch erstellt werden.

Das Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fur Denkmal-
pflege wurde beteiligt und wird auch im weiteren Verfahren ent-
sprechend 8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Im Rahmen der bisherigen
Beteiligung liegt eine Stellungnahme mit Schreiben vom
18.02.2025, vgl. Ifd. Nr. 50 vor.

Die Hinweise zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
werden beachtet.

Der Hinweis zur Satzung wird beachtet.
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Nr.

Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen:

Eine vollstandige baurechtliche Prifung (bspw. Abstands-
flachen, Anfahrbarkeit Stellplétze, ..) des Bauvorhabens ist
nicht maoglich, da die beigelegten Plane hierfir nicht aussa-
gekréaftig sind.

Zeichnerischer Teil:
1.

Die Baugrenzen/Baufenster sind vollstandig zu verma-
Ben. Insbesondere sind Langen, Breiten, Abstande zu
Grenzen und Absténde untereinander durch Mal3ket-
ten anzugeben.

Zwar besteht fur die Festlegungen des V+E-Plans
keine formale Bindung an den Katalog der BauNVO,
aber die Art der Nutzung sollte textlich definiert werden
Wir empfehlen, eine Nutzungsschablone anzugeben.
Die GRZ aus dem Textteil, wird im Plan nicht angege-
ben.

Die Baufenster missen in den Bauzeichnungen darge-
stellt werden.

Textlicher Teil:
Nr. 1 Art der baulichen Nutzung:

Die Beschreibung der Art der baulichen Nutzung ist zu un-
genau.

Nr. 2.1 MalR der baulichen Nutzung

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden, soweit
erforderlich, im Rahmen des weiteren Verfahrens erganzt und kon-
kretisiert.

Zu 1: Die Vermaf3ung wird entsprechend erganzt.

Zu 2: Die Nutzungsart ist "Wohnen" und ist in den textlichen Fest-
setzungen eindeutig definiert.

Zu 3: Der Empfehlung wird gefolgt; eine Nutzungsschablone wird
in den zeichnerischen Teil aufgenommen.

Zu 4: Die GRZ wird im Plan entsprechend ergéanzt.

Zu 5: Die Baufenster sind im Bebauungsplan durch Festsetzungen
von Baugrenzen dargestellt.

Zu Nr. 1: Als Art der baulichen Nutzung wurde entsprechend dem
Planeintrag auch in den textlichen Festsetzungen der Oberbegriff
"Wohnen" eingefugt. In den textlichen Festsetzungen sind die zu-
lassigen Nutzungen konkret definiert:

Zulassig sind

= Wohngebaude, einschliellich
= gemeinschaftlichem Wohnen,
= betreutem Wohnen sowie

= Raume fur die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die Ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

Zu Nr. 2.1: Die zulassigen Gebaudehothen sind durch baufenster-
weise Festsetzung der maximalen Wand- und Firsth6hen konkret
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Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
Die Hohen der baulichen Anlagen sind nicht klar bestimmt. | festgesetzt. Bezugshdéhe ist jeweils die Hohe der Hinterkante der
Die Bezugspunkte zur Hohenbestimmung sind eindeutig | angrenzenden Verkehrsflache in Gebaudemitte.
anzugeben und textlich zu beschreiben.
Zu Nr. 3: der Planeintrag der GRZ wird entsprechend erganzt.
Nr. 3. Grundflachenzahl Zu Nr. 4: der Anregung wurde gefolgt. Die textliche Festsetzung
Es gibt keinen Planeintrag fur die GRZ. wurde dahingehend geandert, dass Stellplatze auRerhalb der da-
fur festgesetzten Flachen und auB3erhalb der Uberbaubaren Fla-
Nr. 4 Uberbaubare Grundstiicksflache chen nicht zulassig sind.
Im Plan werden "Flachen fur Stellplatze” ausgewiesen. Im
textlichen Teil steht allerdings, dass Stellplatze auch auRer-
halb der Uberbaubaren Flachen zuldssig sind. Dies er-
scheint widerspruchlich. Weiter sollten bei den tberbauba-
ren Flachen auch die Baufenster der Hauptgebaude er-
wahnt werden. Bitte hier auch untergeordnete Bauteile,
Balkone, Terrassen und ggfs. AuBeneinheiten von Warme- ) . . . o .
pumpen beachten. Der H|nwe|s zu den erforderlichen Abstandsflachen bei steilen D&-
chern wird beachtet.
Zu den Ortlichen Bauvorschriften
Nr. 1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Die Auswirkungen der Festsetzung von Steildachern (>45°
DN) sind bei der Berechnung der Abstandsflachen zu be-
rucksichtigen.
Weitere Anregungen oder Bedenken gegen die vorgelegte Pla- | Kenntnisnahme
nung wurden nicht geduf3ert.
17 Landratsamt Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18 Kenntnisnahme
Karlsruhe, Ab-
fallwirtschafts-
betrieb;
Schreiben vom:
13.03.2025
18 Landratsamt Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18 Kenntnisnahme

Karlsruhe, Amt

fir Umwelt- und

Arbeitsschutz -
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Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren

(nach frihzeitiger Unterrichtung)

Altlasten/Boden-
schutz - Gewas-
ser — Abwasser;

Schreiben vom:
13.03.2025

19

Landratsamt
Karlsruhe;
Kreisbrandmeis-
ter;

Schreiben vom:
13.03.2025

Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18

Kenntnisnahme

20

Landratsamt
Karlsruhe, Forst-
amt;

Schreiben vom:
13.03.2025

. Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18

Kenntnisnahme

21

Landratsamt
Karlsruhe, Amt
fur Umwelt- und
Arbeitsschutz —
Immissions-
schutz;
Schreiben vom:
13.03.2025

Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18

Kenntnisnahme

22

Landratsamt
Karlsruhe, Na-
turschutzbeauf-
tragter und Re-
vierforster;
Schreiben vom:
13.03.2025

Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18

Kenntnisnahme

23

Landratsamt
Karlsruhe, Land-
wirtschaftsamt;

Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18

Kenntnisnahme
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Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren

(nach frihzeitiger Unterrichtung)

Schreiben vom:
13.03.2025

24

Landratsamt
Karlsruhe, Stra-
Benverkehrs-
und Ordnungs-
amt;

Schreiben vom:
13.03.2025

Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18

Kenntnisnahme

25

Landratsamt
Karlsruhe, Amt
fur Umwelt- und
Arbeitsschutz —
Naturschutz;
Schreiben vom:
13.03.2025

Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18

Kenntnisnahme

26

Landratsamt
Karlsruhe, Amt
fir Vermessung,
Geoinformation
und Flurneuord-
nung;

Schreiben vom:
13.03.2025

Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 18

Kenntnisnahme

27

NABU;
Schreiben vom:
18.02.2025

Gemeinsame Stellungnahme der nach 8§ 63 BNatSchG/§ 3
Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz anerkannten Verbande

e Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)
Landesverband Baden-Wirttemberg e.V.

e Landesnaturschutzverband Baden-Wurttemberg e.V.
(LNV)

e Naturschutzbund Deutschland (NABU)
Landesverband Baden-Wirttemberg e.V.

Siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 17 Landesnaturschutzverband
BW e.V. (LNV)

Kenntnisnahme
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Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

28

Nachbarschafts-
verband, Karls-
ruhe;

Schreiben vom:
17.02.2025

Da die Flache des Bebauungsplanes ,Pfinzaue — Wohnen in
der Mitte” bereits erschlossen, ungenutzt und grofitenteils be-
festigt ist, bietet sich eine Bebauung an dieser Stelle an. Die
Planungsstelle des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe unter-
stiitzt Ihre Bemiihungen, Baurecht fiir die Nachverdichtung im
Innenbereich zu schaffen. Mit dem Bebauungsplanverfahren
soll die planungsrechtliche Grundlage fur die Errichtung von
vier Wohngeb&uden geschaffen werden.

Der Flachennutzungsplan 2030 des Nachbarschaftsverbands
Karlsruhe stellt auf dem nérdlichen Teil der Flache bestehende
~Wohnbauflache“ dar. Im kleineren slidlichen Teilbereich an
der Karlsruher Strafe stellt der FNP bestehende ,gemischte
Bauflache” dar. Das nérdlich an das Plangebiet grenzende
Landschaftsschutzgebiet wird nicht beeintréchtigt. Der Bebau-
ungsplanentwurf ,Pfinzaue — Wohnen in der Mitte” ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Berichtigung des FNP
nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a
BauGB ist nicht erforderlich.

Kenntnisnahme

29

Gemeinde Pfinz-
tal, Feuerwehr
E-Mail vom:
12.03.2025

1.) Die Feuerwehr Pfinztal méchte lhre Bedenken bei der Zu-
fahrtssituation in die Friedrichstral3e &ul3ern.

Die bauliche Situation vor Ort lasst ein direktes Einfahren, im
Einsatzfall, nur erschwert zu. Hierfir muss durch mehrfaches
Rangieren, tber die Gegenfahrbahn, in die Friedrichstralie ein-
gefahren werden (aus Richtung Séllingen kommend).

Aufgrund der in den Planen eingezeichneten Platzverhéltnis-
sen wird auch maximal ein Fahrzeug einfahren kénnen. Dies
hat zur Folge, dass weitere Fahrzeuge ihre Aufstellung auf der
B10 beziehen werden. Im weiteren Verlauf wird es hier zu ei-
nem massiven Eingriff in den Verkehrsfluss kommen, was eine
Sperrung von mindestens einer Fahrspur mit sich bringen wird.

Die Feuerwehr Pfinztal hat bereits eine Befahrung des neu zu
erschlielenden Gebietes durchgefuhrt. Die Befahrung wurde
auRRerhalb der Stof3zeiten und bei maRiger Verkehrsbelastung
durchgefuihrt. Selbst hier war ein massives Eingreifen in den
StraRenverkehr notwendig.

Zul)

Aufgrund der historisch gewachsenen Ortslage und des hohen
Verkehrsaufkommens in der Karlsruher Stral3e entspricht die vor-
handene ErschlielBung der an die Karlsruher Strafl3e angrenzen-
den Grundstiicke und der rickwartigen Grundstticksbereiche nicht
den ldealvorstellungen einer optimalen ErschlieBungssituation.

Trotz dieser Herausforderung ist die Gemeinde bestrebt, auch
rickwartige Grundstiicksbereiche in der Ortslage einer Bebau-
ungsmdglichkeit zuzufiihren. Dies entspricht dem Gebot einer fla-
chen- und bodenschonenden Baulandentwicklung, ermdglicht
dringend benétigten Wohnraum und tragt zur Aufwertung der Orts-
mitte bei.

Voraussetzung fir diese ruckwartige Wohnbauentwicklung ist
selbstverstandlich, dass ein umfassender Brandschutz und die
Durchfihrung wirksamer Lésch- und Rettungsarbeiten gewahr-
leistet werden kdénnen. Ein Eingreifen in den Stral3enverkehr ist im
Falle einer Brand- oder Rettungssituation zumutbar.
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Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
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Die Feuerwehr Pfinztal sieht die Zufahrtssituation daher kri-
tisch, aber nicht als unmdglich an (siehe oben beschriebene
Alternative, Sperrung mind. einer Fahrspur B10).

2.) Als weiteren Punkt ist die Loschwasserversorgung gemaf
Nutzung auszulegen.

3.) Gemal der Grundriss- und Schnittzeichnungen méchte ich
ebenfalls als Hinweis geben:

e Gebaude deren 2.Rettungsweg Uber Rettungsgerate
der Feuerwehr sichergestellt werden und sich die an-
leiterbare Stelle mehr als 8 m lUber Gelénde befindet,
mussen mit einer geeigneten Aufstellflachen geman
VwV-Feuerwehrflachen ausgestattet werden. Dies wa-
ren fur die Drehleiter 5x11 m. Die dazugehdrige Zufahrt
wird in 83 (3+4) LBOAVO geregelt.

Fir anleiterbare Stellen < 8m sind Stellflachen gemaR vVwv
Feuerwehrflachen zu beachten.

Im Nachgang zur Stellungnahme vom 12.03.2025 erfolgte eine
weitere Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager, dem Kreis-
brandmeister und dem Landratsamt, Amt fiir Bevolkerungsschutz,
Abteilung 2 Brandschutz. Im Ergebnis wurde vom Landratsamt
festgehalten, dass bei einer planmaiigen Umsetzung aus brand-
schutztechnischer Sicht keine Bedenken bestehen.

Zu 2)

Die konkrete Auslegung der Léschwasserversorgung wird derzeit
geprift und im Weiteren mit dem Kreisbrandmeister abgestimmt
(vgl. Stellungnahme zu 18.3, Kreisbrandmeister).

Zu 3)

Den Hinweisen zum zweiten Rettungsweg, zu anleiterbaren Stel-
len und geeigneten Aufstell- und Bewegungsflachen wird gefolgt.
Zwischenzeitlich wurde ein entsprechender Plan mit den kenn-
zeichneten Flachen mit der Feuerwehr abgestimmt wurde. Dieser
Plan wird Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

30

Polizeiprasidium
Karlsruhe;
E-Mail vom:
13.03.2025

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pfinzaue — Woh-
nen in der Mitte“, Gemeinde Pfinztal - OT Berghausen, wird
seitens des Polizeiprasidiums Karlsruhe darauf verwiesen, dass
die fur die ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung®
vorgesehene Ausweisung als Verkehrsberuhigte Bereiche (Z.
325 StVO) ausschlieBlich in Form einer straBenverkehrsrechtli-
chen Anordnung erfolgen kann. Dazu missen die in der VwV-
StVO zu Z. 325.1 StVO geforderten verkehrlichen und baulichen
Voraussetzungen vorliegen. Dies ware im Vorfeld durch die

Der Anregung zur Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache
wird gefolgt. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden in der Plan-
zeichnung entsprechend festgesetzt. Damit wird eine héhere Fle-
xibilitdt bei der Ausgestaltung der StralRenflachen und der ver-
kehrsrechtlichen Anordnung erreicht. Die Verkehrsflachen innen-
halb des Bebauungsplans sind als Verkehrsmischflachen mit ge-
ringen Fahrgeschwindigkeiten geplant. Ein Ausbau mit baulicher
Trennung der Verkehrsarten (Fahrbahn/Gehwege) ist aufgrund
der flachensparenden ErschlieBung, der beabsichtigen Qualitat
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StralRenverkehrsbehdérde, der Polizei und dem Stralenbaulast-
trager zu prifen.

Sollte im Rahmen der Prifung festgestellt werden, dass die o.
a. Voraussetzungen nicht erfillt sind, ist die verkehrsrechtliche
Anordnung nicht moglich. Es wird daher empfohlen fur die Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung von der zusatzli-
chen verbindlichen Festlegung als verkehrsberuhigte Bereiche
abzusehen. Die verkehrsrechtliche Anordnung kann bei Vorlie-
gen der Voraussetzungen trotzdem erfolgen. Sollte die Festle-
gung im Bebauungsplan verbleiben, misste dieser jedoch im
Nachgang geandert werden, wenn die verkehrsrechtliche An-
ordnung nicht zulassig ware.

Die ErschlieBung des Plangebiets sollte Uber die Friedrich-
stral3e erfolgen. Zusatzliche Verkehre an der Zufahrt zum Gast-
hof Laub werden wegen der unmittelbar angrenzenden Kreu-
zung B 10/ B 293 aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht beftr-
wortet. Insbesondere die Situation, dass Fahrzeuge, die von der
B 10 kommend nach links in die Laub-Zufahrt einbiegen wollen
und durch den dort ausfahrenden Verkehr behindert werden
kénnen, kann zu unklaren Verkehrslagen und zuséatzlichen Be-
hinderungen des Verkehrsflusses der B 10 fiihren.

der Wohnumfeldgestaltung und der angestrebten geringen Fahr-
geschwindigkeiten nicht vorgesehen. Im Unterschied zur Planfas-
sung der friihzeitigen 6ffentlichen Auslegung wird die Zufahrt zu
den Stellplatzen des Gasthauses Laub als private Verkehrsflache
festgesetzt. Die Zu- / Durchfahrt zu den geplanten Wohngebauden
wird durch eine Baulast 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Fur die geplante Bebauung ist die Zufahrt ausschlieBlich tGiber die
Zufahrt des Parkplatzes Laub und die Ausfahrt tiber die Friedrich-
straRe vorgesehen. Innerhalb der privaten ErschlielBungsflache
des Vorhabens ist somit ein Einrichtungsverkehr nach Norden
bzw. nach Westen vorgesehen. Dieser ist flachensparend und auf
die Schragaufstellung der Stellplatze abgestimmt.

Fur die vorhandene Bebauung der FriedrichstralRe erfolgt die Ein-
und Ausfahrt wie bisher Uber die FriedrichstralRe. Die Erschliel3ung
es Parkplatzes Gasthof Laub erfolgt wie bisher Uber die dort vor-
handene Ein- und Ausfahrt zur B10.

Diese (vorhandene) verkehrliche Erschief3ung ist Grundlage und
Gegenstand des Verkehrsgutachtens (Modus consult GmbH,
Karlsruhe, Februar 2022).

Das Gutachten stellt zusammenfassend fest, dass trotz der hohen
Belastung im Bestand (B10 / B293), die geplante Bebauung mit
einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von 65 KfZ-Fahrten pro
Tag, nicht zu einer Verschlechterung der verkehrlichen Situation
fuhren wird. Durch die Phasenfolge am signalisierten Knotenpunkt
B10/ B293 komme es zu Verkehrslicken, die fur die Ein- oder Aus-
fahrt in das Plangebiet genutzt werden kénnen.

An der Einmindung Friedrichstrale werden fur Spitzenstunde am
Vormittag werden 2 einfahrende und 10 ausfahrende und Fahr-
zeuge und fur die Spitzenstunde am Nachmittag 4 einfahrende
und 7 ausfahrende und Fahrzeuge prognostiziert (vgl.
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Verkehrsgutachten Modus consult, Februar 2022, Anlagen zu
"Knotenstrombelastungen").

An der Einmindung zum Parkplatz Gasthaus Laub werden fir
Spitzenstunde am Vormittag werden 1 einfahrendes Fahrzeug und
fur die Spitzenstunde am Nachmittag 9 einfahrende und 1 ausfah-
rendes Fahrzeug prognostiziert. (vgl. Verkehrsgutachten Modus
consult, Februar 2022, Anlagen zu "Knotenstrombelastungen").

Die an den beiden Einmindungen zum Plangebiet fir den Ver-
kehrsablauf ungulinstigeren Linksabbieger sind insbesondere am
Nachmittag in der Minderheit.

Das kunftige Verkehrsaufkommen ist somit im Bereich Friedrich-
stral3e / Vorhabenplanung / Parkplatz Gasthaus Laub und der Zu-
fahrten zur B10 sowohl in der Bestandssituation als auch im Plan-
fall auBerst niedrig, so dass fir die Verkehrssicherheit keine
grundsatzlich neue Situation entsteht.*

An den Ein- und Ausfahrten in die Karlsruher Straf3e ist aufgrund
der Bestandsbebauung keine bauliche Anderung wie z.B. eine
Aufweitung mdglich. Hier ist wie bisher ein vorausschauendes
(Schritt-) Tempo und gegenseitige Ricksichtnahme zur Sicherheit
aller Verkehrsteilnehmer erforderlich.

* Die Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) der
Forschungsgesellschaft fir Stralen — und Verkehrswesen sehen
fur vergleichbare ErschlieBungssituationen ("Wohnweg") eine Ver-
kehrsstarke von bis zu ca. 150 KfZ pro Stunde vor. Fir das ge-
plante Vorhaben werden bei einer Annahme von 22 Wohneinhei-
ten, einschliel3lich Besucher- und Wirtschaftsverkehr, insgesamt
65 KfZ-Fahrten pro Tag prognostiziert.

31

Regierungspra-

sidium Karls-
ruhe, Abt. 2,

wir folgendermaf3en Stellung:

In unserer Funktion als héhere Raumordnungsbehérde nehmen

Kenntnisnahme
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Lfd.

Behdrde

Stellungnahmen

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren

Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
Hohere Raum- Im Bereich Karlsruher StralRe / FriedrichstraRe soll im rlickwar-
°T.d”“_”95be' tigen Grundstlcksbereich die Errichtung von 4 Wohngeb&auden
horde', mit insgesamt 17 Wohneinheiten erméglicht werden. Der Gel-
Schreiben vom: | tyngsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um-
28.02.2025 fasst ca. 0,45 ha. In Richtung Pfinz liegt eine Flache von ca. 850
m? innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Pfinzaue”, diese
ist jedoch nicht als Bauflache vorgesehen. Es wird ein be-
schleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Sowohl im derzeit gultigen Regionalplan Mittlerer
Oberrhein als auch im Fortschreibungsentwurf des 4. Regional-
plans ist der vorliegend zu Uberplanende Bereich als beste-
hende Siedlungsflache ausgewiesen. Es stehen somit keine Be-
lange der Raumordnung entgegen.
32 | Regierungspra- | vielen Dank firr die Beteiligung an obigem Verfahren. Dieses | Kenntnisnahme
sidium Karls- tangiert die B 10 und B 293 im straBenrechtlichen Erschlie-
ruhe, Abt. 4, Rungsbereich der Ortsdurchfahrt, weshalb von Seiten der Abtei-
Stralenwesen lung 4 des Regierungsprasidiums Karlsruhe keine Einwande
und Verkehr; bestehen.
Eé'\gaz"z‘g;? Im Hinblick auf die betriebliche Zustandigkeit bitten wir um Be-
T teiligung des Landratsamtes Karlsruhe.
33 Regierungspréa- Sie haben uns als Hohere Naturschutzbehérde (HNB) mit E- | Kenntnisnahme

sidium Karls-
ruhe, Abt. 5, Um-
welt, HNB:
E-Mail vom
11.02.2025

Mail vom 06.02.2025 im Rahmen der Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange den Entwurf des vorhabenbezogener Bebau-
ungsplans zur Stellungnahme tbersandt.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wer-
den ganz uberwiegend von der Unteren Naturschutzbehdrde
(UNB) wahrgenommen (vgl. § 58 Absatz 1 NatSchG).

Gegebenenfalls sind wir als HNB fir die Erteilung einer natur-
oder artenschutzrechtlichen Ausnahme oder Befreiung zustan-
dig. Sofern eine solche erforderlich ist, bendtigen wir einen férm-
lichen Antrag, der sich in seiner Begriindung explizit auf die Tat-
bestandsvoraussetzungen der Ausnahme- oder Befreiungsre-
gelung bezieht. Die Frist des § 4 BauGB gilt in diesem Fall nicht.

Im Anhang finden Sie eine Tabelle, aus der Sie ersehen kénnen,
in welchen Féllen eine Zustandigkeit der Hoheren
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Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
Naturschutzbehorde (HNB) gegeben ist, sowie Hinweise zum
Verfahren.
34 Regierungspréa- Das Landesamt fur Denkmalpflege Baden-Wiurttemberg (LAD)

sidium Stuttgart,
Landesamt fiir
Denkmalpflege;
Schreiben vom
18.02.2025

nimmt als Trager offentlicher Belange wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Zwischen den beiden Geb&uden Karlsruher Straf3e Nr. 87 und
Nr. 83 befindet sich ein steinerner Torbogen, der als wertgeben-
der Bestandteil zum denkmalgeschitzten Gasthaus Karlsruher
Stral3e 87 gehort (siehe Kartierung). An der Erhaltung dieses
Kulturdenkmals bzw. des genannten Bauteils besteht ein 6ffent-
liches Interesse (§ 2 DSchG i. V. m. § 8 DSchG). Wir weisen
darauf hin, dass es fiur bauliche Eingriffe in den denkmalge-
schutzten Torbogen gemalR § 8 DSchG einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung bedarf und empfehlen daher eine frihzei-
tige Abstimmung mit den zusténdigen Denkmalbehdrden. Wir
bitten um Nennung des Schutzguts sowie um nachrichtliche
Aufnahme dieses Hinweises im Textteil.

Wir bitten ferner das o. g. Kulturdenkmal bzw. den betreffenden
Torbogen in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ,D“ zu
kennzeichnen und in der Legende einen Hinweis auf die denk-
malrechtlichen Belange aufzunehmen.

Das denkmalgeschitzte Gebaude Karlsruher Straf3e Nr. 87 (Gast-
haus Laub) und das Gebaude Karlsruher StraRe Nr. 83 liegen au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und bleiben
von der Vorhabenplanung unberihrt.

Der genannte Steinbogen, als Teil des Kulturdenkmals "Gasthaus
Laub" soll erhalten bleiben und wird entsprechend der Anregung
mit der Kennzeichnung "D" (fur Denkmal) nachrichtlich in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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Lfd.
Nr.

Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

A

Kartenausschnitt mit Darstellung des beschriebenen Schutzguts in Rot.

Archéaologische Denkmalpflege
Das Plangebiet liegt im Bereich folgender denkmalrelevanter
Objekte:

e Etter des mittelalterlichen Dorfes (Listen-Nr. MA 1,
ADAB-Id. 100701225); Priffall
e Arch&ologische Substanz des neuzeitlichen Gasthau-
ses (Listen-Nr. MA 5, ADAB-Id. 100740717); Priffall
Pruffalle bezeichnen Objekte, deren Kulturdenkmaleigenschaft
noch nicht abschlieend geprift ist.
Um Planungssicherheit herzustellen und spatere Bauverzége-
rungen zu vermeiden, sollten frihzeitig im Vorfeld der Erschlie-
Rung archéologische Voruntersuchungen durch das Landesamt
fur Denkmalpflege im Regierungspréasidium Stuttgart (LAD)
durchgefiihrt werden. Dazu bietet das LAD den Abschluss einer
offentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingun-
gen an, insbesondere zu Fristen fur die Untersuchungen und
zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen
finden sie unter (https://www.denkmalpflege-bw.de/geschichte-

Eine Prufung der Kulturdenkmaleigenschaft der genannten Ob-
jekte ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Das
Landesdenkmalamt wird im weiteren Verfahren beteiligt.
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Lfd.
Nr.

Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

auftrag-struktur/archaeologische-denkmalpflege/rettungsgra-
bungen). Zweck der Voruntersuchungen ist es, die noch ausste-
hende Prifung auf Kulturdenkmaleigenschaft vorzunehmen.
Danach ergeben sich zwei Mdglichkeiten.

1) Die vermutete Kulturdenkmaleigenschaft bestétigt sich nicht.
Dann bestehen gegen die Planung keine denkmalfachlichen
Bedenken mehr.

2) Die vermutete Kulturdenkmaleigenschaft bestatigt sich. Ein
Festhalten am aktuellen Planungsentwurf wiirde zur Zerstérung
des Kulturdenkmals fuhren. In diesem Fall waren denkmalerhal-
tende Planungsalternativen in Betracht zu ziehen. Andernfalls
ware der Veranlasser der Zerstdérung gem. 8 6 S. 2 DSchG zur
fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des
Kulturdenkmals im Rahmen einer archaologischen Rettungs-
grabung verpflichtet. Rettungsgrabungen erfolgen i.d.R. durch
ein privates Grabungsunternehmen, das vom Veranlasser auf
dessen Kosten beauftragt wird. Dabei gelten die Grabungsricht-
linien des Landes Baden-Wirttemberg sowie der Genehmi-
gungsvorbehalt gem. § 21 DSchG (Nachforschungsgenehmi-
gung). Der finanzielle

und zeitliche Rahmen solcher Rettungsgrabungen ist abhangig
von der GroRe der Untersuchungsflache und der Komplexitéat
des archéologischen Befundes. Sie kénnen mehrere Monate in
Anspruch nehmen. Die Modalitaten einer Rettungsgrabung sind
in

einer gesonderten offentlich-rechtlichen Investorenvereinba-
rung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das
LAD, zu klaren.

Fur die auBerhalb der Priffallflache gelegenen Bereiche verwei-
sen wir auf die Regelungen der §8 20 und 27 DSchG:

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéa-
ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf3
§ 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde

Die Hinweise werden entsprechend in den Bebauungsplan aufge-
nommen.
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Behdrde

Stellungnahmen
(im Originaltext)

Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
(nach frihzeitiger Unterrichtung)

(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erd-
verfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. 827
DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung
und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende
Baufirmen sollten hierlber schriftlich in Kenntnis gesetzt wer-
den.

Fir Ruckfragen steht Ihnen zur Verfigung:

35

Regionalver-
band Mittlerer
Oberrhein;

Schreiben vom:

28.02.2025

Vorgesehen ist auf einem bereits weitgehend versiegelten, bis-
her als Abstell- und Stellplatzflache genutzten Areal die Errich-
tung von vier Wohngebauden mit insgesamt ca. 17 Wohnein-
heiten. Zudem soll der Stellplatzbedarf fir das benachbarte
Gasthaus gesichert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (ca. 0,45 ha) liegt im
Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 in einem als bestehende
Siedlungsflache mit Uberwiegend Wohn-/Mischnutzung ge-
kennzeichneten Bereich Im Entwurf zum Vierten Regionalplan
Mittlerer Oberrhein liegt der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans vollstandig in einem als bestehende Siedlungsflache mit
Uberwiegend Wohn-/Mischnutzung gekennzeichneten Bereich.
Der Flachennutzungsplan 2030 des Nachbarschaftsverbandes
Karlsruhe stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
bestehende gemischte Bauflache und im hinteren Teilbereich
eine bestehende Wohnbauflache dar. Der ndrdliche Randbe-
reich ist als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs mit ca. 850 m2 liegt
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Pfinzaue" und soll
als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie als Versickerungsmulde fest-
gesetzt werden. Auch wenn dort gemaf Textteil bauliche Anla-
gen ausgeschlossen werden sollen, regen wir fir eine plausible
Sicherung der Freiraumfunktion an, in der Planzeichnung diese

Kenntnisnahme

Die besagte Flache ist im Bebauungsplan als Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit entsprechenden Malinahmen festgesetzt (Anlage der Streu-
obstwiese, Anpflanzung von Baumen, fachgerechte Pflege und
dauerhafte Erhaltung, 2-malig Mahd pro Jahr, Entfernung des Mah-
gutes, regionale Baumsorten). Die konkreten Festsetzungen fur die
Flache des Landschaftsschutzgebietes gehen damit Uber die
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Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren

Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
Flache aus dem mit ,Wohnen“ markierten Bereich herauszu- | vorgeschlagene Festsetzung einer (privaten) Grinflache hinaus
nehmen und dort eine Grinflache o.a. festzusetzen. und tragen den Zielen und Zwecken des Landschaftsschutzgebie-

tes in vollem Umfang Rechnung.

Regionalplanerische Ziele stehen dem Bebauungsplan nicht | Kenntnisnahme
entgegen.

Wir begrifen die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen
zur Schaffung von Wohnraum fiir verschiedene Nachfragegrup-
pen.

36 Gemeinde Pfinz- | Keine Stellungnahme -
tal Seniorenbei-

rat
37 Deutsche Tele- Die Telekom Deutschland GmbH (hachfolgend Telekom ge- | Kenntnisnahme
kom Technik nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
GmbH,; § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
E-Mail vom: beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der
14.03.2025 Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter

entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Te- | Die genannten Leitungen sind der Gemeinde Pfinztal und dem
lekom, die aus beigefligtem Plan ersichtlich sind. Vorhabentrager bekannt. Durch die Festsetzungen des Bebau-
Die Aufwendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung | ungsplans kénnen die Leitungen kunftig innerhalb &ffentlicher Ver-
des Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten werden. | kehrsflachen zum Liegen kommen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien muis-
sen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangrei-
chen Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass

dies(;e Telgkommunikationslinien nicht verandert oder verlegt | i atfen die weitere ErschlieRungs- und Hochbauplanung sowie
werden mussen. die Bauarbeiten. Die Leitungslage und die diesbeziiglichen Anre-

Bei dem gep|anten Abrissgebaude in der Karlsruhe Str. 85 bit- gungen werden an den Vorhabentrager Weiterge|eitet_
ten wir um zeitige Kindigung des Hausanschlusses beim

Die Sicherung oder die Verlegung der Leitungen wahrend der
Bauphase sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Sie be-
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werden kdnnen.
Anlage: Plan

zustandigen Bauherren-Service, damit die Anlagen abgebaut
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Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
38 Vodafone West Ilhre Anfrage wurde zur Weiterbearbeitung an die zustandige | Kenntnisnahme

GmbH; Fachabteilung weitergeleitet, die sich bei Bedarf mit Ihnen zu

E-Mail vom: gegebener Zeit in Verbindung setzen wird.

24.03.2025 und Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfuhrenden

25.05.2025 Tiefbauunternehmen anzufordern.

Unsere kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet
Uber die Seite:
https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planaus-
kunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planaus-
kinfte einholen.

Bitte beachten Sie:

Es missen aktuell immer zwei Planauskunfte fir Bestandsnetz
der Vodafone Deutschland GmbH und Vodafone GmbH / Voda-
fone West GmbH angefordert werden.

Herzlichen Dank!

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Bitte ge-
ben Sie dabei immer unsere obenstehende Vorgangsnummer

an.
Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverle-
gung, Baufeldfreimachung, etc. oder eine Koordinierung/Ab-
stimmung zum weiteren Vorgehen, dass die verschiedenen Vo-
dafone-Gesellschaften trotz der Fusion hier noch separat Stel-
lung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kom-
munikationswege. Wir bitten dies fur die nachsten Monate zu
bedenken und zu entschuldigen.

54.1 Als Trager offentlicher Belange haben wir die Information bzgl. | Kenntnisnahme
des Neubaugebietes ,Pfinzaue - Wohnen in der Mitte" erhalten.

Fur die Interne Zuordnung und weiterer Bearbeitung benétigen | pje Stellungnahme wird an den Vorhabenstrager weitergeleitet.
wir noch folgende Angaben:

Details zum Baubeginn, zu ErschlieBungs- oder Bauunternehmen
e Wann ist der geplante Baubeginn? sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern
e Fir wann ist der Baustart der ErschlieBungsstral3e ge- | der weiteren Fachplanungen und Genehmigungen.

plant) (Beginn Kanal, Beginn Versorger)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pfinzaue - Wohnen in der Mitte", Stand 07.11.2025 Seite 41 von 42
77




Lfd. | Behorde Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme im weiteren Verfahren
Nr. (im Originaltext) (nach frihzeitiger Unterrichtung)
e Wer ist der ErschlieBer der geplanten Flache?
(Stadt/Name privater Erschlie3er)
e Wer bebaut die geplante Flache?
e Wie viele Grundstiicke/Wohneinheiten umfasst die ge-
samte NeuerschlieBung?
Uber eine zeitnahe Riickmeldung zu den o.g. Punkten wiirden
wir uns freuen. Bitte senden Sie uns darliber hinaus noch die ) .
aktuellen Planunterlagen zu. Ansgrechpartner ist der Vorhgbentrager, dessen Kontaktdaten zur
Leider konnten wir auf Ihrer Website keinen direkten Ansprech- Verfugung gestelit werden knnen.
partner finden, daher bitten wir um Weiterleitung der Mail an die
entsprechende Abteilung.
Fir Rickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.
39 Verkehrsbe- Keine Stellungnahme
triebe Karlsruhe
40 Gutachteraus- Keine Stellungnahme
schuss
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| |
VORHJBENBEZOGENER 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 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Mal? der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag festgesetzt und wird bestimmt durch die
Festsetzungen zur

= Hohe der baulichen Anlagen
» Grundflachenzahl (GRZ)

2.1 Hohe 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:
sudliches Baufenster: Wandhdhe max. 9,50m Firsthohe max. 14,50m
nordliches Baufenster: Wandhdhe max. 10,50m Firsthohe max. 14,50m

2.2 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.

3 BAUWEISE
Festgesetzt wird die offene Bauweise.

4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Stellplatze sind auRRerhalb der daflr festgesetzten Flachen und auRerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen nicht zuldssig. 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.

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

5.1 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.

5.2 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.

5.3 Boden- und Grundwasserschutz
Dacheindeckungen sowie Regenrinnen und Fallrohre aus den unbeschichteten Metallen Kupfer,
Zink und Blei sind unzulassig.
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54

55

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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Ilb  Ortliche Bauvorschriften
(8 74 LBO)

1 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.

2 WERBEANLAGEN
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nicht zulassig.

3 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.

4 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.

v HINWEISE

1 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 hierfiir stehen in der neuen Version mit Stand 01.08.2023 bei der LUBW als Link
bereit und sind tUber 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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1 Anlass der Planung

Gegenstand der Bebauungsplanung ist eine ca. 4.500 m2 groRe Grundstlcksflache im riickwar-
tigen Bereich der Karlsruher StrafRe Nr. 83 und 85 und der Friedrichstral3e. Der Geltungsbereich
beinhaltet die Flurstiicke 5/1 sowie jeweils einen Teil der Flurstiicke 5/2, 5/3, 8, und 9. Der n6rd-
liche Teil des Geltungsbereichs mit ca. 850 m2 liegt im Landschaftsschutzgebiet Pfinzaue. Mit
Ausnahme dieses Grundstiicksteils ist der Geltungsbereich derzeit weitgehend befestigt und wird
als Abstellflache fur landwirtschaftliche Fahrzeuge und Materialien sowie fur Stellplatze genutzt.
Das im Liegenschaftskataster noch dargestellte Gebaude Karlsruher StralRe Nr. 85 wurde zwi-
schenzeitlich abgebrochen. Das Plangebiet ist weitgehend frei von Baumen und gro3eren Ge-
holzen.

Mit dem Bebauungsplanverfahren soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung von 2
Gebaudebereichen mit insgesamt ca. 20 bis 22 Wohneinheiten und den dazugehdrigen Stellplat-
zen geschaffen werden. Die interne Erschliel3ung erfolgt Giber eine private Erschlie3ungsflache,
die im Sinne eines verkehrsberuhigten Bereichs ausgebaut werden soll. Der rickwartige Bereich
des Gasthauses "Zum Laub" wird wie bisher durch eine private Verkehrsflache mit Ein- und Aus-
fahrt zur Karlsruher Stral3e erschlossen und die erforderlichen Parkierungsflachen neu geordnet
und fur die Gaststattennutzung gesichert. Weiterhin wird im riickwartigen Bereich der Friedrich-
straBe durch die Ausweisung einer offentlichen Verkehrsflache der Querschnitt der Friedrich-
stralRe vergréRRert und eine Wendemaglichkeit geschaffen. Durch den Bebauungsplan wird zu-
dem sichergestellt, dass die im Landschaftsschutzgebiet gelegene Teilflache frei von baulichen
Anlagen bleibt und entsprechend der Zielsetzung der Schutzverordnung als Streuobstwiese her-
gestellt, gepflegt und langfristig erhalten wird. Die Gemeinde Pfinztal sieht in der Uberplanung
und Neuordnung der Flache die Chance zur Aufwertung des Planbereichs. Die boden- und res-
sourcenschonende Nachverdichtung tragt zur Sicherung und Starkung der Gemeinde als Wohn-
standort und zu einer sinnvollen Ergénzung des innerdrtlichen Wohnungsangebotes bei.

Die betroffenen Grundstiicke liegen nicht im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebauungs-
plans. Eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB ist insbesondere im rickwartigen Bereich
des Grundstucks nicht gegeben. Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll
nun die planungsrechtliche Grundlage fiir die geplante Wohnbebauung geschaffen werden.

Das Verfahren wird auf Initiative des Vorhabentragers als vorhabenbezogener Bebauungsplan
durchgefuhrt.

2 Bisheriges Verfahren / Chronologie
Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 27.02.2024
Bekanntmachung

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

frihzeitige Information der Offentlichkeit

friihzeitige Information der Behdrden

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

offentliche Bekanntmachung
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offentliche Auslegung

Beteiligung der Behdrden

Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung und Rechtskraft

Vor der Einleitung des Bebauungsplans war die Uberplanung des Laubareals bereits Thema der
Sitzung des Technik- und Umweltausschusses am 31.05.2022 sowie des Gemeinderates Pfinztal
am 08.08.2023. Unter besonderer Berlcksichtigung der VerkehrserschlieRung und der Berlck-
sichtigung der Interessen des Gasthauses Laub wurde die damalige Planung weiterentwickelt.
Die Uberarbeitete Planung wurde am 08.08.2023 erneut dem Gemeinderat vorgestellt und auf
dessen Anraten eine offentliche Informationsveranstaltung zur Einbindung der Nachbarschaft am
18.09.2023 durchgefihrt. Die nach dieser Burgerbeteiligung angepasste Planung war Gegen-
stand des Aufstellungsbeschlusses und ist nun Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren.

3 Ziel der Planung

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung sowie aus 8 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nach-
haltige, stadtebauliche Entwicklung gewabhrleistet, eine menschenwirdige Umwelt gesichert und
die natirlichen Lebensgrundlagen geschiitzt und entwickelt werden.

Bezogen auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insbesondere
folgende Planungsgrundsatze und Planungsziele relevant:

= die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse

= die Wohnbedurfnisse der Bevdélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kin-
dern

die Schaffung und Erhaltung sozialstabiler Bewohnerstrukturen

die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung

die Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile

die Belange des Umweltschutzes

der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch "Nachverdichtung" und Inanspruch-
nahme einer bereits erschlossenen Flache

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur den Bau von
2 Gebaudebereichen mit insgesamt ca. 20 bis 22 Wohneinheiten, ca. 32 Stellplatzen sowie die
Sicherung des Stellplatzbedarfs fur das Gasthaus "Zum Laub™" mit insgesamt ca. 24 Stellplatzen.

4 Bestehende Rechtsverhéltnisse / Verfahren

Fur die betroffenen Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs gibt es derzeit keinen rechts-
kraftigen Bebauungsplan. Eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB konnte nicht in Aus-
sicht gestellt werden, da insbesondere die geplante Bebauung der riickwartigen Grundstiicksbe-
reiche die Einfugekriterien des § 34 Abs. 1 BauGB nicht oder nur teilweise erflllt. Fir die Geneh-
migung des Vorhabens ist somit die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Das Verfahren erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanung (VEP) wird gemal3 § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Die Planung betrifft ausschlieBlich Flachen, die im Eigentum
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des Vorhabentragers sind bzw. tber die der Vorhabentrager verflgungsberechtigt ist. Flachen
von Dritten oder 6ffentliche Verkehrs- oder Griinflaichen bleiben unberihrt.

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager ist entsprechend § 12 Abs. 1 BauGB ein
Durchfiihrungsvertrag zu schlie3en, der insbesondere Regelungen zur Realisierung und Kosten-
Uibernahme beinhalten wird.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde gemaR § 13a BauGB als "Bebauungsplan der
Innenentwicklung" durch Beschluss des Gemeinderates am 27.02.2024 eingeleitet.

Die Mdglichkeit einer Verfahrensbeschleunigung durch Verzicht auf die Durchfiihrung einer friih-
zeitigen Beteiligung wurde nicht in Anspruch genommen. Die weiteren Voraussetzungen zur
Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens sind erfuillt:

= Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1
BauGB.

= Diein § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze von 20.000 m2 Grundflache wird deutlich
unterschritten.

= Die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen ("Kumu-
lationsverbot") liegt nicht vor.

= Der Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem UVPG.

= Eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz liegt
nicht vor.

= Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannte Schutz-
guter (z. B. FFH-Richtlinie, Flache nach dem Bundesnaturschutzgesetz) liegen nicht vor.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4
nicht erforderlich. Zudem ist das Grundstiick bereits bebaut und Gberwiegend befestigt ist.

Die Umweltbelange werden im weiteren Verfahren ermittelt, bewertet und in die Planung einge-
stellt. Eine eigenstandige Umweltprifung/Umweltbericht ist entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB nicht erforderlich.

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

5 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2030 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe stellt fiir das Plangebiet
im Bereich der Karlsruher Strale gemischte Bauflache-Bestand und im hinteren Teilbereich
Wohnbauflache-Bestand dar. Der nordliche Randbereich ist als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt und als Landschaftsschutzgebiet nachrichtlich Gbernommen. Eine Flachennutzungs-
plandnderung oder die Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung nach §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich.
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Ausschnitt Flachennutzungsplah 2030, Nachbarschaftsverband Karlsruhe, ohne Maf3stab

6 Konzeption

Anstelle der derzeitigen Abstell- und Lagerflachen soll eine Wohnbebauung mit insgesamt 20 bis
22 familien- und seniorengerechten Wohneinheiten entstehen. Im siidlichen Bereich ist eine Zeile
mit 2 Stadth&usern und einem Geb&aude mit 9 bis 11 barrierefreien Wohnungen geplant. Die Zu-
gange erfolgen hier von der Ostseite Uber die angrenzende private Erschlieungsstral3e. Terras-
sen, Balkone und Freibereiche sind Uberwiegend nach Westen orientiert. Im nérdlichen Bereich
des Geltungsbereichs erfolgt der bauliche Abschluss des Vorhabens durch 1 Wohngeb&aude mit
insgesamt 9 Wohneinheiten. Auch hier erfolgt der Zugang tber die private ErschlieRungsflache.
Terrassen und Balkone orientieren sich Gberwiegend zu dem angrenzenden Landschaftsschutz-
gebiet und der Pfinzaue.

Die geplanten Wohnungen sind Gberwiegend als grof3ziigige 3- und 4-Zimmer-Wohnungen, ge-
plant. Mit den 3- und 4-Zimmerwohnungen, einer 5-Zimmerwohnung sowie den beiden Stadt-
héausern entsteht ein familienfreundliches Angebot. Die Gebaude sind zwei- bis dreigeschossig
mit einem ausgebauten Dachgeschoss konzipiert. Die Dachform (Satteldach) und die Dachnei-
gung (ca. 45°) der Hauptdacher orientieren sich an der historischen, ortstypischen Gestaltung der
Déacher. Fir die ca. 19 bis 22 Wohnungen sind insgesamt ca. 32 oberirdische Stellplatze vorge-
sehen. Das Stellplatzangebot liegt damit deutlich Uber dem gesetzlich erforderlichen Stellplatz-
nachweis der Landesbauordnung. Zusatzlich sind im sudlichen Bereich ca. 24 Stellplatze dem
Gasthaus Laub zugeordnet. Fahrradstellplatze werden Uberwiegend innerhalb der Gebaude an-
geordnet.

Der nordliche Bereich des Grundstiicks liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Pfinzaue"
und ist als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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festgesetzt. Ziel ist hier die Entwicklung und Pflege einer naturnahen Obstwiese. Bauliche Anla-
gen sind in diesem Bereich ausgeschlossen.

Die ErschlielBung Plangebiets erfolgt Uber eine Zufahrt zwischen den Gebauden Karlsruher
StrafRe 83 und 87 und Uber die FriedrichstraRe als Ausfahrt. Mit Ausnahme des offentlich er-
schlossenen Parkplatzbereiches fir das Gasthaus "Zum Laub" ist die Erschliel3ung im Einbahn-
verkehr vorgesehen. Die Fahrtrichtungen in der Friedrichstraf3e sind wie bisher in beide Richtun-
gen mdglich. Insgesamt sind die o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen innerhalb des Plan-
gebietes als Mischverkehrsflachen ohne bauliche Trennung der Verkehrsarten geplant.

7 Umweltbelange

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach 8 13a BauGB. Die hierfir notwendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden
erfullt (vgl. Kapitel 4). Danach ist eine Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie ein Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich. Weiterhin ist im genannten Verfahren die Eingriffsre-
gelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht
anzuwenden. Unabh&ngig von dieser Formvorschrift sind die Belange des Umweltschutzes ent-
sprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen. Ebenso sind die Bestimmungen zum
besonderen Artenschutz (§ 44 BNatSchG) zu beriicksichtigen.

71 Alternativenprifung

Fur die Art der Bebauung und der ErschlieBung wurden bereits vor Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens verschiedene Varianten gepruft und Anregungen zur Verkehrserschlie3ung und
zur Anordnung der Gebaude berucksichtigt. In Anbetracht der vorhabenbezogenen Planung er-
geben sich keine grundséatzlichen Standort- oder Flachenalternativen. Eine Prifung von alterna-
tiven Nutzungskonzepten ist angesichts der begrenzten Moglichkeiten auf dem Grundstiick und
der limitierten ErschlieBungsmdglichkeit nicht zielfihrend.

7.2 Schutzgebiete

Das Landschaftsschutzgebiet Pfinzgau, Nr. 2.15.056 liegt mit einer Teilflache sidlich der Bahn
und teilweise entlang der Pfinz im Vorhabengrundstiicks. Die nordliche Teilflache des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans mit ca. 850 m2 liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Zur
Sicherstellung der Schutzziele ist hier eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt.

Weitere Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) oder anderweitig
geschitzter Teile von Natur- und Landschaft entsprechend dem Landesnaturschutzgesetz be-
stehen aufgrund der innerdrtlichen Lage und der geringen GroRe des Plangebietes nicht:

= Das FFH-Gebiet "Pfinzgau West", Nr. 7017-342 besteht aus mehreren Teilflachen in einer
Entfernung von 1 bis 2 km.

= Das Vogelschutzgebiet "Hardtwald", Nr. 6916441 liegt nérdlich von Karlsruhe und ist ca. 7
km entfernt.

= Das néchstgelegene Naturschutzgebiet "Lehmgrube am Heulenberg", Nr. 2.132 liegt 6stlich
von Pfinztal und ist ca. 1,5 km vom Plangebiet entfernt.

= Das nachstgelegene geschiitzte Biotop, "Feldgeholz 11" in der Pfinzaue bei Berghausen, Nr.
169172153109 liegt nordlich der Pfinz in einer Entfernung von ca. 350 m.

= Die nachstgelegenen Naturdenkmale "2 Linden am Park", Schutzgebiet Nr. 82151010004
liegt stdlich der Karlsruher Straf3e in einer Entfernung von ca. 200 m.
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7.3 Artenschutz

Zur Ermittlung und Bewertung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt!. Im Ergebnis konnten ein Vorkommen und eine Betroffen-
heit streng geschitzter Arten aus den Gruppen Fledermause, Reptilien (insbesondere Mauerei-
dechsen) sowie Vogel (insbesondere Turmfalken Brutstétten) grundsatzlich nicht ausgeschlos-
sen werden.

Fur Fledermause wurden innerhalb des Untersuchungsgebietes keine potenziellen Habitatbdume
entdeckt. Eine Gebaudefassade sowie der Keller des abgebrochenen Gebaudes Karlsruher
Stral3e Nr. 85 eignen sich potenziell als Tagesverstecke bzw. Winterquartiere. Bei einer Besatz-
kontrolle der Kellerraume und des Nebengeb&udes vor dem Abbruch bzw. der Verfillung kdnnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden. Die im Artenschutzgutachten auf-
gezeigte Vermeidungsmalinahme wird in die Festsetzung des Bebauungsplans aufgenommen.

Im norddéstlichen Bereich des Plangebietes (Landschaftsschutzgebiet) wurden 4 Mauereidechsen
kartiert. Die im Artenschutzgutachten genannten Vermeidungsmaf3nahmen wie die Vergramung
im kunftigen ErschlieRungs- und Baubereich sowie die Abgrenzung des Eingriffsbereichs mit ei-
nem Reptilienschutzzaun entlang des Landschaftsschutzgebietes wurden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Fur die Artengruppe Vogel besteht fur 4 Arten Brutverdacht, 13 Arten nutzen das Untersuchungs-
gebiet als Nahrungshabitat und 5 Arten wurden lediglich im Uberflug beobachtet. Bei den Arten
mit Brutverdacht bzw. Brutnachweis handelt es sich um Amsel, Elster Ménchsgrasmiicke und
Ringeltaube sowie den Turmfalken. Mit Ausnahme des Turmfalken ist fir die nachgewiesenen
Arten. Fir diese Arten wird, mit Ausnahme des Turmfalken, ein landesweit glinstiger Erhaltungs-
zustand angenommen. Weiterhin wird fir diese Arten wird, mit Ausnahme des Turmfalken, prog-
nostiziert, dass keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population eintre-
ten kann bzw. die dkologische Funktion, der vor dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden. Ein vermeidbares Verletzen
oder Toten kann ebenfalls nicht eintreten, wenn die erforderlichen Vermeidungsmal3nahmen wie
eine zeitliche Beschréankung der Gehdlzrodungen sowie die Vermeidung von Vogelschlag an
Fassaden beachtet werden. Die entsprechenden Vorschlage zur Vermeidung wurden in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans aufgenommen. Fir den Turmfalken sind als Ersatz der Brutstatte
insgesamt 3 Nistkdsten als vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF-Maflihahme) an geeigne-
ten Standorten unterzubringen.

Weiterhin wird zur Durchfiihrung, Koordination und Kontrolle der artenschutzrechtlichen Maf3nah-
men eine 6kologische Baubegleitung des Vorhabens sichergestellt.

8 VerkehrserschlieBung

8.1 Individualverkehr - Anbindung an die B 10

Fur die kuinftige Erschlieung des Vorhabens wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt.?

In der Untersuchung wurde der durch die Vorhabenplanung zusatzlich erzeugte Verkehr prog-
nostiziert, auf das offentliche Verkehrsnetz umgelegt und hinsichtlich der Leistungsfahigkeit bei
der Anbindung an die B 10 und die B 293 bewertet. Als Datengrundlage wurde eine Verkehrs-
zéhlung an den beiden Knotenpunkten B 10 / FriedrichstraRe und B 10 / Hinterm Laub durchge-
fuhrt. Zusatzlich wurde die Verkehrsmenge prognostiziert, die durch die geplante Neubebauung
entsteht und auf das angrenzende StralRennetz umgelegt. Insgesamt werden fiir das Plangebiet
65 zusatzliche Kfz-Fahrten pro Tag prognostiziert. Die Leistungsfahigkeitsbewertung an den Kno-
tenpunkten ergibt in der nachmittaglichen Spitzenstunde eine nicht ausreichende Qualitatsstufe,

1 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Natur Stidwest, Dr. Oliver Réller, HaRloch, 27.11.2024
2 Verkehrsuntersuchung Modus Consult GmbH, Karlsruhe, Februar 2022.
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die allerdings schon im Bestand aufgrund der hohen Belastungen der B 10 vorliegen und nicht
durch das Planvorhaben zuséatzlich belastet werden. Die vorhandene Signalisierung des Knoten-
punktes Karlsruher Strafl3e (B 10) und der Briickstral3e (B 293) hat positive Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit der Gebietsein- und Ausfahrt, da es aufgrund der Phasenfolge am signalisier-
ten Knotenpunkt der B 10 / B 293 immer wieder zu Verkehrslicken kommt, die von den ein- und
ausfahrenden Fahrzeugen genutzt werden kénnen.

An der Einmiindung FriedrichstralRe werden fiir Spitzenstunde am Vormittag werden 2 einfah-
rende und 10 ausfahrende und Fahrzeuge und fur die Spitzenstunde am Nachmittag 4 einfah-
rende und 7 ausfahrende und Fahrzeuge prognostiziert. An der Einmindung zum Parkplatz
Gasthaus Laub werden fur Spitzenstunde am Vormittag werden 1 einfahrendes Fahrzeug und
fur die Spitzenstunde am Nachmittag 9 einfahrende und 1 ausfahrendes Fahrzeug prognostiziert.
Die fur den Verkehrsablauf ungunstigeren Linksabbieger sind insbesondere am Nachmittag in
der Minderheit.

Das kunftige Verkehrsautkommen ist somit im Bereich FriedrichstralRe / Vorhabenplanung / Park-
platz Gasthaus Laub und der Zufahrten zur B10 sowohl in der Bestandssituation als auch im
Planfall auR3erst niedrig, so dass fir die Verkehrssicherheit keine grundsatzlich neue Situation
entsteht.

Fur die Bewertung einer zumutbaren Verkehrsbelastung des umgebenden Stral3ennetzes, hier
die FriedrichstraRRe, steht kein rechtsverbindliches Regelwerk zur Verfiigung. Ubliche Praxis ist
es, die StralRenkategorien und Empfehlungen der Forschungsgesellschaft fiir StralRenwesen
(FGSV), hier die Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrafl3en, (RASt06), Kéln, 2006, heranzuzie-
hen.

Danach ware die FriedrichstralRe als Wohnweg / Wohnstral3e zu kategorisieren. Die genannte
RASt06 gibt fir die niedrigste Kategorie eines Wohnweges mit einem Fahrbahnguerschnitt von
4,50 m eine maximale Verkehrsbelastung von 150 Kfz pro Stunde als akzeptabel an. Diese Gro-
Benordnung, die nicht als Bemessungs- oder Grenzwert, sondern als Orientierungsrahmen zu
verstehen ist, liegt ein Vielfaches Uber der zu erwartenden Verkehrsbelastung in der Friedrich-
stral3e mit etwa 120-130 Fahrzeugen am Tag.

An den Ein- und Ausfahrten in die Karlsruher Stral3e ist aufgrund der Bestandsbebauung keine
bauliche Anderung wie z.B. eine Aufweitung moglich. Hier ist wie bisher ein vorausschauendes
(Schritt-) Tempo und gegenseitige Riicksichtnahme zur Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer er-
forderlich.

Bei Realisierung der Ortsumgehung von Berghausen wére in Zukunft eine Reduktion der Ver-
kehrsmenge (auf der Karlsruher Straf3e / B10) und eine bessere Leistungsfahigkeit der Ein- und
Ausfahrten des Vorhabens zu erwarten.

8.2 Individualverkehr —interne ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Friedrichstral3e und die vorhandene Anbindung des Gasthauses Laub
an die Karlsruher Stral3e o6ffentlich erschlossen. Die Durchfahrt vom Parkplatz Gasthaus Laub
zum geplanten Vorhaben wird mittels einer Baulast 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Fur die geplante Bebauung ist die Zufahrt ausschlief3lich Uber die Zufahrt des Parkplatzes Laub
und die Ausfahrt Gber die FriedrichstralR3e vorgesehen. Innerhalb der privaten ErschlieRungsfla-
che des Vorhabens ist somit ein Einrichtungsverkehr nach Norden bzw. nach Westen vorgese-
hen. Dieser ist flachensparend und auf die Schragaufstellung der Stellplatze abgestimmt.

Fur die vorhandene Bebauung der Friedrichstraf3e erfolgt die Ein- und Ausfahrt wie bisher tber
die Friedrichstral3e. Die Erschliel3ung es Parkplatzes Gasthof Laub erfolgt wie bisher ausschliel3-
lich Gber die dort vorhandene Ein- und Ausfahrt zur B10.
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Durch eine Verbreiterung der FriedrichstralRe in Hohe der Hausnummern 9 und 11 mittels einer
zusatzlichen 6ffentlichen Flache und einer zusatzlichen Begegnungs-/ Ausweichflache in Héhe
des Wohngebaudes FriedrichstraRe Nr. 4 wird die Erschlie3ungssituation insgesamt grof3zigi-
ger.

Fur Mullfahrzeuge sind derzeit aufgrund der beengten Situation in der FriedrichstraRe Riuckwarts-
fahren erforderlich. Durch eine Verbreiterung der Friedrichstrale in Hohe der Hausnummern 9
und 11 mittels einer zuséatzlichen offentlichen Flache, wird die Erschlielungssituation insgesamt
grof3zigiger und es entsteht eine Wendemoglichkeit die langere Ruckwartsfahrten nicht mehr
erforderlich machen. Die geplante Wendeanlage entspricht der Richtlinie fur die Anlage von
StadtstraRen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen
(Kap.6.1.2.2, Abbildung 52, "Flachenbedarf fur einen Wendehammer fur Fahrzeuge bis 10 m
Lange, 3-achsiges Mullfahrzeug").

Eine Trennung der Verkehrsarten in Fahrbahn- und Gehwegflachen ist aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens, der flachensparenden ErschlieRung und der beabsichtigten Qualitat der
Wohnumfeldgestaltung nicht vorgesehen.

Innerhalb des geplanten Baugebietes ist angesichts der geringen Verkehrsmengen und der Art
des StralRenausbaus (Minimierung der geplanten StralR3enbreite, Verkehrsberuhigung durch Ge-
staltung und Versatze) sowie durch die vorgesehenen Geschwindigkeitsbeschréankungen die Si-
cherheit von FuRgangern und Radfahrern gewébhrleistet.

8.3 OPNV

Das Plangebiet ist Uiber den Bahnhof Berghausen sowie die Bushaltestelle ,Berghausen Kirche®
an den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) und 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
gebunden. Der Bahnhof Berghausen liegt fuRlaufig ca. 500 m vom Plangebiet entfernt und wird
von der Stadtbahnlinie S5/S51 (Pforzheim — Waérth (Rhein)) mit Durchbindung bis Germersheim
und Bad Wildbad sowie mit direkter Anbindung in die beiden Oberzentren Pforzheim und Karls-
ruhe bedient. Dort bestehen zahlreiche Moglichkeiten zum Umstieg auf den Nah-, Regional- und
Fernverkehr. Am Bahnhof Berghausen bestehen mit den Buslinien 151 (Berghausen — Wdsch-
bach), 152 (Berghausen — Langensteinbach) und 159 (Berghausen — Weingarten) weitere Ver-
bindungen in die Nachbarkommunen und -ortsteile.

Die Bushaltestelle ,Berghausen Kirche“ liegt in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet und wird
ebenfalls von der Linie 152 bedient.

Neben den regularen Linienverkehren kann im Bereich des Plangebietes zudem auch noch das
flexible Bedarfsangebot ,MyShuttle“ genutzt werden. Mit dem ,MyShuttle“ fahren zwei elektrische
Kleinbusse im Bediengebiet ,Pfinztal und Walzbachtal“, welches die Gemarkung der Gemeinde
Walzbachtal sowie der Pfinztaler Ortsteile Berghausen und Wéschbach umfasst, flexibel nach
Bedarf zwischen sog. virtuellen Haltestellen. Auch der Bahnhof Weingarten kann als extern lie-
gender Ankerpunkt angefahren werden. Die néchste virtuelle Haltestelle liegt in unmittelbarer
Né&he zum Plangebiet in der Briickstral3e, HOhe Barenstralie.

8.4 FuRganger und Radfahrer

FuRganger und Radfahrer erreichen das Plangebiet von Stiden tber die Karlsruher StralRe bzw.
den vorhandenen, stral3enbegleitenden Gehweg. Von Norden besteht eine verkehrsarme, si-
chere Zuwegung Uber den Ful3- und Radweg entlang der Pfinz und Uber die Verlangerung der
Friedrichstralie.
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9 Niederschlagswasser, Hochwasserschutz, Starkregen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Versickerungsfahigkeit von Wegen, Stellplatzen so-
wie von Feuerwehrzufahrts- und Feuerwehraufstellflachen. Ziel ist es, das Niederschlagswasser
maglichst vollsténdig im Plangebiet zurtickzuhalten und zur Versickerung zu bringen. Neben den
versickerungsfahigen Oberflachen ist im ndrdlichen Grundstiicksbereich eine Versickerungs-
mulde vorgesehen, in die das Uberschissige Niederschlagswasser abgeleitet und zur Versicke-
rung gebracht werden kann.

Fur die Gemeinde Pfinztal liegt eine Studie zum Starkregenrisikomanagement vor.® Der Karten-
darstellung ist zu entnehmen, dass im Falle eines ,extremen Ereignisses” im ndrdlichen und nord-
westlichen Teilbereich des Vorhabens Uberflutungstiefen von 5-10 cm zu erwarten sind. Bei ei-
nem "auRergewodhnlichen Ereignis" ist lediglich punktuell im nordwestlichen Bereich eine Uber-
flutungstiefe von 5-10 cm prognostiziert.

Uberflutungstiefe
Wasserstand
5cm-10cm
[ 10cm-50cm
[ 50 cm - 100 cm

[ ] > 100 cm
Kartenausschnitt Gemeinde Pfinztal, Kartenausschnitt Gemeinde Pfinztal,
Starkregenrisikomanagement, Starkregenrisikomanagement,
EZG Berghausen Siid, EZG Berghausen Sud,
Uberflutungstiefe Uberflutungstiefe
"aulRergewohnliches Ereignis” "extremes Ereignis"

Durch Bodenmodellierung und Anhebung der Erdgeschossebene kénnen Wohn- und Aufent-
haltsrdume bei auRergewohnlichen und extremen Ereignissen geschitzt werden. Insgesamt fallt
das Gelande des Vorhabens von Suden (Karlsruher Stral3e) nach Norden um ca. 2 m ab, sodass
Uberschiussiges Wasser von den Hausern weg in Richtung des Landschaftsschutzgebietes flie-
Ren kann.

3 Starkregenrisikomanagement, Weber Ingenieure GmbH, Pforzheim, Dezember 2023
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10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Festsetzung einer Baugebietsart
nach Baunutzungsverordnung nicht erforderlich (8 12 Abs. 3 BauGB). Als Art der baulichen Nut-
zung sind ausschlie3lich Wohngebaude zulassig. Damit soll dem Standort in der riickwartigen, 2.
Reihe, Rechnung getragen werden und Stérungen der Nachbarschaft, etwa durch gewerbliche
Nutzungen oder Laden und Schank- und Speisewirtschaften etc. vermieden werden. Die geplante
Wohnnutzung resultiert aus dem konkreten Vorhaben und entspricht der Nutzung der vorhande-
nen Bebauung im rickwartigen Bereich der angrenzenden Friedrichstral3e.

10.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird tber die Hohe der baulichen Anlagen und die Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen erméglichen eine zwei- bis dreige-
schossige Wohnbebauung und sichern ein stadtebaulich sinnvolles und vertragliches Nutzungs-
malf3 in Anlehnung an den baulichen Bestand der Umgebung. Die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) oder die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ist nicht erforderlich, da das
Malf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und die maximal zulassigen Trauf- und
Firsthohen hinreichend konkret definiert ist.

10.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung von 2 Stadthausern und einem Mehrfamilienhaus
innerhalb des sudlich festgesetzten Baufensters sowie ein Mehrfamilienhaus im Bereich des
ndrdlich festgesetzten Baufensters, jeweils mit dem bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenz-
abstand. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan die offene Bauweise nach § 22 Bau NVO
fest.

Die Uberbaubare Flache wird durch Planeintrag von Baugrenzen in der Planzeichnung des Be-
bauungsplans festgesetzt. Die GroR3e der Uberbaubaren Flachen ist so gewahlt, dass Terrassen,
uberdachte Stellplatze und Uberdachungen des Eingangsbereichs etc. sicher beinhaltet sind und
fur geringfiigige Anderungen eine gewisse Flexibilitat erhalten bleibt. Bei der Festsetzung der
ndrdlichen Baugrenze wurde die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes beriicksichtigt.

Eine engere Begrenzung oder die Festsetzung von Baulinien ist angesichts der unterschiedlichen
und vielfaltigen Stellungen der Gebaude in der Nachbarschaft mit Anbauten sowie Vor- und Riick-
spriingen nicht zielfihrend.

10.4 Flachen flr Stellplatze

Die Stellplatze werden ausschlief3lich oberirdisch untergebracht. Die Lage der Stellplatze ist
durch Planeintrag im Bebauungsplan definiert. Eine Uberdachung der Stellplatze ist zuléassig,
wenn diese entsprechend begriint werden. Weiterhin wurde festgesetzt, dass nicht iberdachte
Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen sind. Damit sollen die negativen Fol-
gen einer Versiegelung vermieden bzw. minimiert werden.

10.5 Flachen und Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

10.5.1 Landschaftsschutzgebiet "Pfinzaue"

Die nordliche Teilflache des Bebauungsplans liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiet
Pfinzaue und wurde daher durch Planeintrag entsprechend gekennzeichnet. Planungsziel ist hier
die Entwicklung und Pflege einer Streuobstwiese sowie die Mdglichkeit zur Anlage einer

Gemeinde Pfinztal | KLAUS NACHTRIEB 2025-11-07 pft wohnen id mitte bg_entwurf_a (002).docx

98



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Pfinzaue - Wohnen in der Mitte" in Pfinztal 13/14
Begriindung in der Fassung vom 07.11.2025

Versickerungsmulde fir Niederschlagswasser. Die Flache, die Pflanz- und PfegemalRnahmen
sowie der dauerhafte Erhalt sind durch Planeintrag entsprechend festgesetzt.

10.5.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Um den Abfluss von Niederschlagswasser in die Kanalisation so weit wie moglich zu vermeiden,
wurde festgesetzt, dass Wege und Stellplatze sowie Feuerwehrzufahrt- und Feuerwehraufstell-
flachen mit versickerungsfahiger Oberflache und einem Abflussbeiwert von maximal 0,5 herzu-
stellen sind. Weiterhin soll das Niederschlagswasser so weit wie mdglich in die nérdlich angren-
zende Versickerungsmulde abgeleitet werden. Durch diese Festsetzung werden positive Effekte
fur die Wasserbewirtschaftung, die Grundwasserneubildungsrate, das Kleinklima sowie flr Flora
und Fauna erreicht.

10.5.3 Insektenschutz

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist festgesetzt, dass die AuRenbeleuchtung ausschliefilich in
insektenschonender Bauweise und Leuchtmittel mit nicht anlockendem Lichtspektrum zulassig
sind. Zudem ist eine nach oben gerichtete Beleuchtung und Abstrahlung oberhalb der Horizontale
unzulassig. Neben dem eigentlichen Insektenschutz dient diese Festsetzung auch dem Nah-
rungsangebot fir Vogel und Fledermause, inshesondere angesichts der Lage des Plangebietes
zum ndrdlich angrenzenden Landschaftsraum der Pfinzaue.

10.5.4 Vogelschutz

Die Empfehlungen aus dem Artenschutzgutachten zur Vermeidung von Vogelschlag an den Fas-
saden wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Danach sind stark spiegelnde Glas- und
Fassadenflachen, vollverglaste Gebaudeecken, reflektierende Glasbriistungen und éhnliches un-
zulassig.

10.5.5 Okologische Baubegleitung

Entsprechend der Empfehlung aus dem Artenschutzgutachten wurde eine 6kologische Baube-
gleitung in die Festsetzungen aufgenommen, die die Durchfiihrung, Koordination und das Moni-
toring der artenschutzrechtlichen MaRRnahmen sicherstellt.

10.5.6 ArtenschutzmalRnahmen

Die im Anschlussgutachten genannten Vermeidungsmafinahmen fur die Artengruppen Fleder-
mause und Mauereidechsen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiterhin wurde die
erforderliche vorgezogene Ausgleichsmafinahme fir die entfallende Brutstatte des Turmfalken in
die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

10.5.7 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Der Bebauungsplan setzt eine Dachbegriinung von flachen und flach geneigten Dachern fest.
Weiterhin sind Baumpflanzungen durch Planeintrag festgesetzt. Durch die textlichen Festsetzun-
gen ist die Qualitat der Bdume sowie die Pflege und dauerhafte Erhaltung sichergestellt. Die
Festsetzung dient der 6kologischen Aufwertung, der Gestaltung des Wohnumfeldes sowie den
kleinklimatischen Verhaltnissen. Die Anpflanzungen bieten dariiber hinaus Nahrungsquellen und
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur die Tierwelt, insbesondere fir Vogel und Insekten. Weiterhin
wird durch eine Dachflachenbegriinung, etwa im Bereich der Stellplatziberdachung, Regenwas-
ser zuruickgehalten, gespeichert, bzw. verzdgert abgegeben.
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11 Ortliche Bauvorschriften

11.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Hauptdacher der Wohngebaude sind als geneigte Dacher mit 45-55° Dachneigung festge-
setzt. Die Deckung der Hauptdacher der Geb&ude ist nur in rot- oder rotbraunen Farbtonen zu-
lassig. Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung soll dem ortstypischen Charakter Rechnung
getragen werden. Zur Forderung einer regenerativen, CO2 freien Energieerzeugung ist das An-
bringen von Photovoltaikanlagen auf den Dachern und an den Fassaden zuldssig.

11.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aufgrund der festgesetzten Wohnnutzung nicht zulassig.

11.3 Einfriedungen / Platze fur bewegliche Abfallbehélter

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung, zum Material und der Hohe der Einfriedungen soll eine
abriegelnde Wirkung vermieden und eine gestalterisch adaquate Begrenzung der privaten Berei-
che erreicht werden. Zugunsten des Artenschutzes ist die Unterkante von Zaunen mindestens 10
cm Uber Gelandeniveau zu errichten, um damit die Durchlassigkeit fur Kleintiere sicherzustellen.
Die Flachen zum dauerhaften Abstellen von Abfall- und Entsorgungsbehéltern sind in die Bebau-
ung zu integrieren oder baulich zu umschliel3en, damit dem gestalterischen Anspruch innerhalb
des Gebietes Rechnung getragen wird und Geruchsstérungen insbesondere in den Sommermo-
naten vermieden werden.

12 Nachrichtliche Ubernahme

Entsprechend einer Anregung des Landesdenkmalamtes wurde an der 6stlichen Einfahrt
zum Plangebiet (Gasthaus Laub) der vorhandene Torbogen zwischen den Gebauden
Karlsruher StraRe Nr. 83 und Nr. 87 als denkmalgeschitztes Bauteil nachrichtlich Uber-
nommen und mit dem Planzeichen "D" gekennzeichnet.

13 Planverwirklichung, bodenordnende MaRhahmen

Die Flache des Baugebietes ist derzeit bereits vollstandig erschlossen. Die betroffenen Grund-
stiicke sind im Eigentum bzw. in der Verfligungsberechtigung des Vorhabentragers. Bodenord-
nende Mal3nahmen sind nicht erforderlich.

14 Durchfiihrung und Kosten

Zwischen der Gemeinde Pfinztal und dem Vorhabentrager wird ein Durchfihrungsvertrag geman
§ 12 BauGB geschlossen, der die Durchfihrung und die Kostentragerschaft des Verfahrens re-
gelt.

15 Verzeichnis der Gutachten

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Dr. Oliver Rdller, Hal3loch, 27.11.2024
= Verkehrsuntersuchung, Modus Consult, Karlsruhe, Februar 2022

Gemeinde Pfinztal | KLAUS NACHTRIEB 2025-11-07 pft wohnen id mitte bg_entwurf_a (002).docx

100



N

Pfinzaue
Landschaftsschutzgebiet N

129,60
(]

/ 2%
412979
/

+12980 20

19

I 413000
¢

10
+1$8
e

+1.%00 1

Friedrichstrage

Projekt:
Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal

Ortsteil Berghasuen

Gestaltungsplan

M 1:500

13.11.2025
21-04

OO0 ibele + partner
~ Architekten | Stadtplaner PartGmbB

Steigstrale 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax.:0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de



Abstey
3.15m2

Absteyy
3.15m2

Abstej
3.15m2

10.25

Haust,
16.83 sk

Abstej|
3.14m2

Abstel|
3.14m2

12.315 |

—-
—_——
—_——
—_——
—_——
P
—

6.08

Stadthauser

6.08

102

Haustechnjk

—_
—_——
—_——
—_——
—_——
—_

—
—_——
—_——
—_——
—_——
—_——
—_——
—_——
—_——
—_——
—_——
—_——
—

Haustechpi

-

Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal

Ortsteil Berghasuen

Grundriss

Untergeschoss
M 1:200

10.11.2025
21-04

OO0 ibele + partner
Architekten | Stadtplaner PartGmbB

SteigstraRe 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax..0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de



Sch)arey
14.49m,

W'. .

Balkon

]

).00
>
2 | ”
[ 0 Zimmer 1 Zimmer »
[} 14.28 m2 12.09 m2
o Flur Wohnen / £ssey
> ur 2338 m2
K 11.72 m2
~— Oo
= E— N —
E\ O
E
a
22 m? 1332 m2

Wohnen / gssep,
35.44m2

Zimmer I

28
/ ]
29
24 m2
ol m

30
/ ' .
] / ¢
r ] 13110
—

—\/ [ ... [ 3 .
/ .llll #3110
I
\ +131.20 .... N ;
¢ JI0= —
| WE B y
" Bad 84 m: wg WEB2.1 E\
538 m %WW’ g E
gggml 432m2 (]

L&)
Wohnen / ssey
28.65 m?

Wohnen / s,
40.30 m2

[}
Zimmer 5

/ o
° —

+131 10

] :
11.30 <>© 3
! L
sy
/ Bag ©
- 5.16m
+131.901.90 oo J Zimm,
N 8 Terrasse D 13 wemz 7STG ;
14§ 300
+131.90 Zimmer l.
2111 m?
" +131.90  Flur
@ 11.42 m2 WE c1

/ n/ia’ Khor

+131.90

” 5 )
» m’;ﬂlll)" '- g "

WE C2

557G
15, 0/30 (1)

II'

A
1A

VersickerUngsm e

20
2N
+129.80 20
&
19
1%
A1
+130.00
+
A
+130.20 N
%
S »
g? Projekt:
£ Wohnprojekt Pfinzaue
5 E 76327 Pfinztal
13060 Ortsteil Berghasuen
%
Grundriss
o Erdgeschoss
+130.80 \§ M 1:200
£
©
13.11.2025
3 / 21-04
1 /
[ OO0 ibele + partner
E Architekten | Stadtplaner PartGmbB
Steigstrale 15.1
- 76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax.:0721/9463035

buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de



Stadthauser

6.08

6.08

11.30

Balkon

Sch)afen
14 49 m2

Zimmer »
12.09 m2

Flur Wohnen / £ssey
23.38 m2

.EE-E

O
5.22m? 1332 m2
] W
,
g

C 24 m?
+131.10 wc @ @ n
. Y 229 17 N
’\,,’ WE B3 = i Bad ’
mwr E \2{15 B3.1 7,18 m? ,
) = m’ Wg

r Ty s
178/274 & —
i

‘\ ;“‘
| ' E WE‘B4 WE pa. 1
Bad 84 m? wr Tomens E n
5.38 m? E H 5g
i 355;,”1 4.32m2 -,

Wohnen / Essen
40.30 m2

+133,95

Zimmer 3

Flur +134 65
447 m :
P ¢

4 Sy
By —

&1{!555;!;"'4

104

o
N
~

Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal

Ortsteil Berghasuen

Grundriss

Obergeschoss
M 1:200

13.11.2025
21-04

OO0 ibele + partner
Architekten | Stadtplaner PartGmbB

SteigstraRe 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax..0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de



6.28°

P

—

i

Woh
S7En/ Essen

o
N
~

] “isen O I

Wohnen
2461 o E558n / Kochen

Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal
Ortsteil Berghasuen

Loggia

[;Lj = Grundriss
e ; Dachgeschoss 1
: M 1:200
. 5103:1
3 10.11.2025
= = 21-04
e, _ TS
e :
Ic A : gg\ﬂﬁ'ﬂ%ﬂ
N OO0 ibele + partner

Architekten | Stadtplaner PartGmbB

SteigstraRe 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax..0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de




Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal

Ortsteil Berghasuen

mmmmm

Grundriss
Dachgeschoss 2
M 1:200
O ;27;:,55 14015
3 10.11.2025
2 21-04
=S A
SA
9 g
© OO0 ibele + partner

Architekten | Stadtplaner PartGmbB

: Speich ,'.
279 ﬂgﬁ :

SteigstraRe 15.1
76327 Pfinztal

ﬁ\h
W Tel.:0721/9463033
140 Fax.:0721/9463035
buero@ibele-partner.de

www.ibele-partner.de



+13.40

+13.17

+13.37

+13.60

+13.37

-0.90 =+130.20 NHN

Vi
48°
Im
+8.25 - . .
< ¢ 7 +8.55 : P
v . 8
IS A
o |Ls — R R
4550 o - i
Av4 =3 +5.70 -
2 Z =
7l = o — S
215 o g 2
SZ = +2.85 = -
B Z — =
NI — <
£0.00 +131.‘90NH - gl 8
~Z £0.00 +131.10 NHN —1 o
———————— B \v AR — 2
_______________________ 2090 +130.20 NI Oi
245 D D ) ENT R
P N
Stadthauser Wohnen B
Schnitt B-B
13,47
48°
- 52
4 4825
R Ve .
U= N R *
gl 8 " . 5 =
L %?I“ o 4550 | =
Si 1 < - = ——
o — & § —
of o T S
- N & g
SZ o —
S B F
40,00 - £000 +13130 NHN 8 3
Z =z w - £000 +131.10 NHN
= — = 2
— ]
245 =
Stadthauser Wohnen B
Schnitt A-A Schnitt H-H

107

Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal
Ortsteil Berghasuen

Schnitte

A-A, B-B, H-H
M 1:200

10.11.2025
21-04

000 ibele + partner
Architekten | Stadtplaner PartGmbB

SteigstralSe 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax..0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de



+13.25 s
- +12.90

+8.55

Kl

|35

15
|

0

2.5

+5.70

2.50 35

+2.85

250 35

+0.00 +130.65 NHN $0.00 $0.00 +130.65 NHN
7 <t -0.90

= =129.75

20@)15 250 20@)15 250 20@115 2.50 20

I
z -0.90 = +129.75 NHN
Av4

35

Wohnen A Wohnen A
Schnitt C-C Schnitt D-D

+13.20° +13.20°
\/ \/

Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal
Ortsteil Berghasuen

Schnitte

C-C, D-D, E-E, F-F
tgo +130.65 NHN M 1:200

0,00 |+130.65
Avalll

-0.90
SZ

10.11.2025
21-04

Wohnen A Wohnen A

Schnitt E-E Schnitt F-F

000 ibele + partner
Architekten | Stadtplaner PartGmbB

SteigstralSe 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax..0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de

08
H/B =297 /420 (0.12m?) Allplan 2024



14.15

9.30

+131.10”NHN

-0.90
=129.75 | -

Stadthauser Wohnen B Wohnen A
Ubersicht Hohen fir Bebauungsplan

Projekt:
Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal
Ortsteil Berghasuen
3% +12.90°
48°
48° 1
S f i ) Schnitte
[N D s } } Hohen flir B-Plan + G-G
I v4 : ; : N e = M 1:200
SN E : S 2 ] 8 g :
' b : 4570 N 1 " ¥5.70 B -~ : ]
| ¥ o
8l | B B _— - 9 2 10.11.2025
g 2 T H 3 i< I 2 21-04
+2.85 +2.8
4 [ ol ! 2
" zgo‘ +130,‘65N|-‘|N i@\ +1‘30,65NHN 0 |:| |:| D |be|e + partner
@R 2 B = Architekten | Stadtplaner PartGmbB
-2.45
SteigstralSe 15.1
76327 Pfinztal
Wohnen A Tel..0721/9463033

buero@ibele-partner.de

www.ibele-partner.de
09



5
+125 1293 +13v,20

T1L

129.80 NHN m j
SZ

Ansicht Sid

: Wohnen A

Friedrichstr.

‘
i +129.80 i:
Avd

Parkdeck
. Sparkasse

Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal

Ortsteil Berghasuen

Ansichten

Sid und Nord Wohnen A
M 1:200

10.11.2025
21-04

000 ibele + partner

Wohnen A

Ansicht Nord o)
110

Architekten | Stadtplaner PartGmbB

SteigstraRe 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax..0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de



+13.17
+13.37 +13.37 Av4

+13.25 Av4
+12.90° 7N

=3

Z =N [ VA H =
T >
N
L L # s

I
ol
N ]
1 1=
=

I

am
am

T

T

131.9D[NHN

+0.00 +0.00

113 +130.20 NHN

< _ GelandeBestend __

““““ e[ 1] |

: . Wohnen &  Stadthduser
! Pfinzaue * Wohnen A :
Projekt:

a7 Wohnprojekt Pfinzaue

Ansicht West i I 76327 Pfinztal
Ortsteil Berghasuen

Ansichten

West und Nord
M 1:200

10.11.2025
21-04

+131.10 NHN
\V

000 ibele + partner
Architekten | Stadtplaner PartGmbB

SteigstraRe 15.1

76327 Pfinztal

g Tel.:0721/9463033

Ansicht Nord | Wohnen 8 Fax..0721/9463035
buero@ibele-partner.de

www.ibele-partner.de
111




+13.17

Stadthauser
Torbogen (2 WE)

Ansicht Ost

: 1
- I 4
7

[T O

q

0.
A

'-| +13.37 +13.37

7 X +13.20° +13.25
/ 320 +12.90° T

=
LR

+129.80 NHN

Z

éWohnen B

: Wohnen A
(11 WE) L (9WE)

Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal

Ortsteil Berghasuen

Ansichten
[

Ost und Sud
M 1:200

10.11.2025
21-04

! Wohngebaude

FriedrichstraRe

Ansicht Stid Stadthauser

© Wohngebaude

| | OO0 ibele + partner
: Architekten | Stadtplaner PartGmbB

SteigstraRe 15.1

76327 Pfinztal

Stadthuser Tel.:0721/9463033
(2 WE) Fax..0721/9463035
buero@ibele-partner.de

www.ibele-partner.de
112



7
@,
£
Pfinzaue
Landschaftsschutzgebiet
Geplant,
' T
\~
\~\
—

] \\\v
\ $§\\\\§\V /“\

r ‘
20 -

N
L

NN \\\

¢

Projekt:

Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal

Ortsteil Berghasuen

Feuerwehr / Brandschutz

M 1:500

13.11.2025
L 21-04
///\

Gasthays
2Um [qypn

A OO0 ibele + partner
~ Architekten | Stadtplaner PartGmbB

Steigstrale 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax.:0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de




Pfinzaue
Landschaftsschutzgebiet

/iR

Wendeflache Miillfahrzeug
nach RASt Abb. 59:
Flachenbedarf flir einen
einseiten Wendehammer
Fahrzeuge bis

10,00 mLdnge

(3-achsiges Miillfahrzeug)

Ausweichflachen

Ausweichflachen
Neu

Kleintransporter

N Projekt:
Wohnprojekt Pfinzaue
76327 Pfinztal

Ortsteil Berghasuen

Miillabfuhr & Kleintransporter

M 1:500

13.11.2025
21-04

— ////\

Gasthays
kar/sm 2Um [qypn
her Sl‘fa@
@

OO0 ibele + partner
~ Architekten | Stadtplaner PartGmbB

Steigstrale 15.1

76327 Pfinztal
Tel.:0721/9463033
Fax.:0721/9463035
buero@ibele-partner.de
www.ibele-partner.de



O 4

Spezielle
artenschutzrechtliche
Prifung (saP)

Bebauungsplanverfahren "Westliche Karlsruher Stral3e"

Im Auftrag der

mdbm Baumanagement GmbH
KarlstralRe 52

76133 Karlsruhe

Auftragnehmer:

Natur Stidwest

Dr. Oliver Roller

BismarckstraRe 49

67454 HaRloch

Mail: kontakt@natur-suedwest.de

Bearbeitung:
M.Sc. Alexander Konrath
Dipl. Umweltwiss. Annalena Schotthofer

HafRloch, 27.11.2024

115



Inhaltsverzeichnis

R 310 1T 0o~ PPN 2
1.1 Anlass und AufgabenstellUNg..........uuviiiiiiie e e e 2

2 Untersuchungsraum: aktuelle Nutzung, Biotope, Schutzgebiete .......ccccccoeeciiiieeeiiiiccciiieeee e, 5
3 WIrkungen des VOrhabhens ........uvi ittt e e s e e e e e saa e e e e s aae e e s eanaaee s 7
3.1 Baubedingte WIrKUNZEN ........ovi ittt et e e ettee e e e ste e e e s sbte e e e ertaeeesenaneeasans 7
3.2 Anlagebedingte WIrkUNZEN .........oei ittt et e e et e e e te e e e abae e e erees 7
33 Betriebsbedingte WIrkUNEN ...........euiiiiieee ettt ctrrree e e e et a e e e e e e e reaeees 7

N Y= i g To o [T PSP PP OUPTPPRTOPRRRUPPO 7
5  Bestand und Betroffenheit der Arten .........ooeeoioiiiiiiiieee e 9
5.1 Bestand und Betroffenheit der Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie .................... 9
5,101 FIEAEIMEUSE ..ttt sttt sr e st st st b et esbeesabe s b e e b eneens 9

L0t 0 20T o) o |1 =Y o ST UEUSUN 12

5.2 Bestand und Betroffenheit europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

15

5.2.1  BrutVOgeIKarti@rUNG. ... . ceiiiieee ettt e e e e e e et e e e e e e e e et rbe e e e e e e e eennns 15

6 Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen.......c.ccoocciiiieeii e, 20
6.1 MaBRNahmen ZUr VErmMEIAUNE .......oo ittt e e e e eeere e e e e e e e e eaaabe e e e e e e e e snnnaeeeeeeeesannns 20
6.2 Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF).......ccviiiiiiieiiiiiie et 21

7 GUEAChTErTICNES FAZit..c.eiiiiiiieeieee ettt sttt e e 22
I I (=T | | PP 23

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich, verandert nach ibele + partner, Pfinztal. Stand: 25.07.2023.

................................................................................................................................................................. 3
Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans "Westliche Karlsruher StraRe" mit Planung. Quelle:
SEIN (2007) eeeetteiitee et esie e siee e st e s bt e e ste e e stte e s beeesabeesabeeeabeesab e e eab e e e s s baesabeesabeesbeeeateesabeeenteeentaeesraeesaraeans 4
Abbildung 3: Ausschnitt aus der Karte ,,Biotoptypen - Bestand, SFN (2017).....ccccceeeeceeeeecirieeeeecieeeeens 6
Abbildung 4: Keller des leerstehenden Wohngebaudes. Fotos: A. Konrath..........cccoceieiiiiiieinicienens 10
Abbildung 5: Wohnhaus mit angrenzendem Nebengebaude und Hohlbaustein in der Fassade. Fotos:
F AW (o] o] = 4 DU SOPIP 11
Abbildung 6: Lage der potenziellen Fledermausquartiere. Quelle Luftbild: Daten- und Kartendienst der
LUBWV . ettt e e e e ettt s s e e ee et aa e eee e e e e e et b e e e e e e et b et aaeeeeeteebe i eaeeaaeeeebraaaneaes 11
Abbildung 7: Fundorte (blau) der Mauereidechse im Untersuchungsgebiet. Quelle Luftbild: Daten- und
KartendienSt der LUBW.......coouiiiiiie ittt sttt st s be e st e s st e e sta e s sateesabeeenbaeesbeesnsseenaseenns 13

116



Abbildung 8: Beispiel einer nachgewiesenen Mauereidechse im Untersuchungsgebiet. Foto: A.
(1] 0 =11 o RO OO TSPPPRRNY 13
Abbildung 10: Theoretisch ermittelte Reviermittelpunkte (rot) der im Untersuchungsgebiet
nachgewiesenen Vogelarten mit Brutverdacht oder Brutnachweis. Quelle Luftbild: Daten- und
KartendienSt der LUBW. . .....oiouiiiiiie ittt sttt sttt st s be e st e s st e e ste e s sateesabeeenbaeesseeennseenaseeans 17
Abbildung 11: Turmfalkenpaar im Nest. Fotos: A. Konrath .........ccccvveeieeiiicciiiiieee e 19

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Durchgefilihrte Kartierungen im Jahr 2024. .........ooeeee oot 8

Tabelle 3: Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Reptilienart.......c.cccccoiveiiiiiiiincciie e, 12

Tabelle 4: Nachgewiesene Vogelarten im Untersuchungsgebiet im Jahr 2024 ............cccoevvvvevciieeens 16
1

117




1 Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Pfinztal soll im Ortsteil Berghausen nordlich der Karlsruher Stralle zwischen Martins-
haus und BriickstralSe ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ausgewiesen werden.

Der Bereich wurde bisher bauplanungsrechtlich dem unbeplanten Innenbereich gemal den Vorschrif-
ten des § 34 BauGB zugeordnet. Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a
BauGB. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Westliche Karlsruher StraRe" umfasst 3,8 ha. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans "Westliche Karlsruher StraRe" verfolgt die Gemeinde das Ziel, die
bestehende Bebauungsstruktur bauleitplanerisch abzusichern und Standorte fiir neue Wohnungsbau-
ten auf bisher unversiegelter Flache festzulegen. Im Bereich nérdlich der Karlsruher Stralle zwischen
Martinshaus und Briickstralle befinden sich des Weiteren zwei vorhabenbezogene Bebauungsplane
("Modernes Wohnen in der Seltenbachstralle" und "Sparkasse Karlsruhe").

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Westliche Karlsruher Stralle" werden Baufenster
Uber Bestandsbebauung sowie finf Baufenster (iber bisher unversiegelten Freiflachen dargestellt. Im
Falle des Abbruchs eines Bestandsobjekts regelt zukiinftig der Bebauungsplan "Westliche Karlsruher
StralRe" die Art und das MaR der baulichen Nutzung. Mit der teilweisen Verkleinerung oder der ab-
schnittweisen Riickverlegung der Baufenster Uber Bestandsbebauung wird bei einer Neubebauung
eine Reduzierung der Bebauungsdichte sowie mehr Raum fir FuRganger und Fahrradfahrer an der
Karlsruher StraRRe erzielt.

Fiir das Gbergeordnete B-Planverfahren wurde bereits im Jahr 2017 ein artenschutzrechtliches Gut-
achten verfasst (SFN 2017), welches im vorliegenden Gutachten Beriicksichtigung findet.

Den raumlichen Geltungsbereich, der Grundlage der vorliegenden Untersuchung ist, stellt Abbildung
1 dar. Den Geltungsbereich des libergeordneten B-Planverfahrens zeigt Abb.2.
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2 Untersuchungsraum: aktuelle Nutzung, Biotope, Schutzgebiete

Die im Geltungsbereich vorhandenen Biotope wurden im Rahmen der Arbeiten des Biiros Spang.Fi-
scher.Natzschka im Jahr 2017 erhoben (SFN 2017) und sind Abbildung 3 zu entnehmen. Neben den
Biotoptypen Dorfgebiet mit Einzel- und Reihenhausgebiet und Wegen und Pldtzen mit wassergebun-
dener Decke, Kies oder Schotter sowie vollversiegelten Bereichen, befinden sich im Geltungsbereich
auch Grinflachen, die den Biotopen Garten, Zierrasen, Baumreihe und ausdauernder Ruderalvegeta-
tion zugeordnet werden kdnnen. Im Norden wurde eine Flache als Kleintierzuchtanlage kartiert, diese
bestand 2024 aber nicht mehr.

2017 wurden 16 Einzelbdume (Nadel- und Laubbdume) kartiert, wobei die vier Nadelbdume im Norden
des Gebiets im Jahr 2024 nicht mehr vorhanden waren.

Es befinden sich keine geschiitzten Biotope im Geltungsbereich.

Unmittelbar nérdlich an den Geltungsbereich grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Pfinzgau" (Schutz-
gebiets-Nr. 2.15.056), welches zum Erhalt des 6kologischen Nutzens des Gebiets vom Geltungsbereich
ausgespart bleibt.

Im Zuge der Ausweisung neuer Baufenster beziehungsweise der Erweiterung bestehender Baufenster
erfolgt zum Schutz des innerdrtlichen, griinen Naherholungsbereichs entlang der Pfinz eine konse-
qguente Einhaltung eines 20 m-Abstands zum Gewasser (SFN 2017).

121




- Flursticksgrenze

Einzelbiume

®  Laubbaum > 50 cm BHD

@ Laubbaum 25-50 cm BHD
. Laubbaum 5-25 cm BHD
® Nadelbaum 25-50 cm BHD

. Nadelbaum 5-25 cm BHD

Biotoptypen

[ 3380 ziewasen

[ 3563 Ausaavemde Ruderaivegetason frischer bis feuchter Standorte

[ 354
[ <311 Brombeer-Gestipp
] 421 Heckemit oder
[ 430 Heckenzaun

[ 512 Baumveine

B «520 Bamgruppe

[ c0.10  Von Bauwerken bestandene Fische
[[] 021 vaiigversiegetie Stratie oder Pratz
[[] s022 Gepasterte svase ater itz
[ 6023 Weg oder Ptatz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schoer
[ c02¢  unvefestigter Wog oder Platz
[[] e0s0 Garten

[[] 061 Nutzgarten

[] s062 ziergarten

[[] c0.63  Mischtyp von Nutz- und Ziergarten
[Je  eauswn

[0 oodgetiew

[ ms  Enzot und Rehemasgeviet
I x:  weinsezuchtaniage

Zusatzattribute
02  ehemalg
404 strukturreich
484  Verbuschungsgrad 30-59%.1-3m
488  Verbuschungsgrad 60 - 100 %, >3 m

Grunclsge: Chgiales Orthophoto, vom A uliragoeter 2 Verligung gestel

ng Pinztal Plannummer:
Fachbereich IV - Baven und Planen [ J o 51
KuBmaulstraBe 3 [
76327 Plinztal

[ ] Planstand:
commexrmaam | | Oktober 2017
Projek: Gemeinde Pfinztal

Masterplan Berghausen

Planinhalt: Biotoptypen - Bestand

Auftragnehmer: Ao 36
s s
Spang. Fischer. Natzschika. || P e
mbH R
Antragsteller Planvedasser: bt

4 ) Pl Plangrote:
S0xS300n

Do 01030 e 1107 o a1t 11,10 B17)

Abbildung 3: Ausschnitt aus der Karte ,,Biotoptypen - Bestand, SFN (2017).

122



3 Wirkungen des Vorhabens

Die Prognose der voraussichtlichen Wirkungen wird aus SFN (2017) (ibernommen. Beziiglich des Vor-
habens sind grundsatzlich bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen zu beriicksichtigen. Diese
lassen sich hinsichtlich des Zeitpunktes ihres Eintretens unterscheiden:
e Baubedingten Wirkungen treten wahrend der Vorbereitung der Baufelder, dem Abschieben
von Oberboden sowie der Beseitigung von Geholzen auf.
e Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen resultieren aus dem Vorhandensein und der be-
stimmungsgemalen Nutzung der neu geschaffenen Gebaude und Infrastruktur.

3.1 Baubedingte Wirkungen

Als baubedingte Wirkungen des Vorhabens sind zu Gberprifen:

e Beseitigung von Vegetation im Bereich der Baufelder,

e Abtrag und Auftrag von Boden mit einhergehender Bodenverdichtung und Bodenumschich-
tung,

e Zwischenlagerung von Boden und Baumaterial,

e Schallemissionen durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge im Baustellenbereich,

e Lichtemissionen bei Bauarbeiten in der Dammerung sowie

e visuelle Wirkungen durch die Anwesenheit und die Bewegung von Menschen und Maschi-
nen.

Im Hinblick auf den zu erwartenden geringen Umfang an baubedingten Staub- und Schadstoffemissio-
nen sind die davon ausgehenden Auswirkungen zu vernachlassigen. Die Berlicksichtigung der genann-
ten Wirkungen ist im Rahmen der weiteren Betrachtungen nicht erforderlich.

3.2 Anlagebedingte Wirkungen

Als anlagebedingte Wirkungen des Vorhabens sind zu Gberprifen:
e Dauerhafte Veranderung von Biotoptypen,
e Neuversiegelung von Flachen sowie
e Verdnderung der Habitatausstattung im Plangebiet

3.3 Betriebsbedingte Wirkungen

Als betriebsbedingte Wirkungen des Vorhabens sind zu Gberprifen:
e visuelle Wirkungen durch die Anwesenheit und die Bewegung von Menschen und Fahrzeu-
gen sowie
e Lichtemissionen durch die Wege- und Gebaudebeleuchtung

4 Methode

Das Biro Natur Stidwest wurde am 08.03.2024 mit der Durchfiihrung der speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung beauftragt. Es fand eine Brutvogelkartierung (Sichtbeobachtung und Verhoéren in den
frilhen Morgenstunden) in 6 Durchgédngen und eine Reptilienkartierung (Sichtbeobachtungen) in 5
Durchgangen statt. Bei den Begehungsterminen wurden potenzielle Reptilien-Habitate im gesamten
Untersuchungsgebiet langsam abgeschritten und sichtbare Tiere per GPS verortet. Sonnen- und
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Versteckplatze (Trockenmauer, Bauschutthaufen aus Eternit- und Betonplatten) wurden dabei beson-
ders beriicksichtigt. Im Marz 2024 wurde zudem eine Ubersichtbegehung durchgefiihrt, bei der das
gesamte Untersuchungsgebiet einschlieBlich des leerstehenden Wohnhauses inkl. Keller untersucht
wurden. Die Kartiertermine sind Tabelle 1 zu entnehmen.

Tabelle 1: Durchgefiihrte Kartierungen im Jahr 2024.

Datum Witterung Kartierte Artengruppen
18.03.2024 11 - 12°C, bewdlkt, leichter Regen, Ubersichtsbegehung, Brutvo-
leichter Wind gel, Suche Fledermausquar-
tiere
19.04.2024 6°C, bewolkt, leichter Regen, windig Brutvogel, Suche Fledermaus-
quartiere
26.04.2024 7°C, bewolkt, trocken, windstill Brutvogel, Reptilien
29.05.2024 17°C, bewdlkt, trocken, leichter Wind | Brutvogel, Reptilien
24.06.2024 20 -24°C, sonnig, Schleierwolken, tro- | Brutvogel, Reptilien
cken, leichter Wind
30.07.2024 22 —26°C, sonnig, Schleierwolken, tro- | Brutvogel, Reptilien
cken, windstill
22.08.2024 21 -22°C, sonnig, leicht bewdlkt, tro- | Brutvogel, Reptilien
cken, leichter Wind
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5 Bestand und Betroffenheit der Arten

5.1 Bestand und Betroffenheit der Tierarten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie

Bezliglich der Tierarten nach Anhang IV a) der FFH-Richtlinie ergeben sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Fang-, Verletzungs- und Tétungsverbot:

Es ist verboten, wildlebenden Tieren nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Stoérungsverbot:

Es ist verboten, wildlebende Tiere wihrend der Fortpflanzungs- Aufzucht-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Zerstorungsverbot:

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten in raumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfillt wird.

5.1.1 Fledermause

Im Zuge der Quartiersuche wurden keine Baume mit Quartierpotenzial in Form von Hoéhlen, Rissen,
Rindenabplatzungen, Kronen- oder Astabbriichen festgestellt.

Das leerstehende Wohnhaus bietet mit seinem Keller ein potenzielles Winterquartier (siehe Abb. 4).
Allerdings wurden keine Spuren von Fledermausen (Kot) gefunden und es wurden keine Tiere gesich-
tet. Hinweise auf eine ganzjahrige Nutzung des Gebaudes durch Flederméuse (inkl. Winterquartiere)
liegen derzeit nicht vor, sind aber zukiinftig nicht auszuschliefRen.

Westlich an das Wohnhaus angrenzend befindet sich ein Gebaude, an dessen Fassade ein Hohlbaustein
mit nach auRen zuginglicher Offnung platziert ist (siehe Abb. 5). Tagesverstecke, die wahrend der Ak-
tivitatszeit von gebaudebewohnenden Fledermausarten wie beispielsweise der Zwergfledermaus (Pi-
pistrellus pipistrellus) genutzt werden kdnnen, sind daher nicht auszuschlieRen.

Abbildung 6 zeigt die Lage der beiden potenziellen Fledermausquartiere im Untersuchungsgebiet.
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Abbildung 4: Keller des leerstehenden Wohngebaudes. Fotos: A. Konrath.
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Abbildung 5: Wohnhaus mit angrenzendem Nebengebdude und Hohlbaustein in der Fassade. Fotos: A. Kon-
rath.
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Abbildung 6: Lage der potenziellen Fledermausquartiere.
Quelle Luftbild: Daten- und Kartendienst der LUBW.
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5.1.2 Reptilien

Nachgewiesen wurde die Mauereidechse (Podarcis muralis). Die Anzahl gesichteter Tiere sowie
Schutz- und Gefahrdungskategorien der Art sind Tabelle 3 zu entnehmen.

Tabelle 2: Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Reptilienart. Gefihrdungsstatus laut Roter Liste Deutsch-
land und Baden-Wiirttemberg V: Vorwarnliste, D: Datenlage zu autochthonen Bestinden in BW unklar,

BNatSchG §§: streng geschiitzt.

Artname deutsch | RLD RLBW | BNatSchG | FFH-Anhang | Anzahl nachge- | Anzahl nachge-
Artname wissen- wiesener adul- | wiesener juveni-
schaftlich ter Tiere ler Tiere

M idech
auerfel ec s¢.a y b 55 " 3 1
Podarcis muralis

Die im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Mauereidechse ist nach Bundesnaturschutzgesetz streng
geschitzt und in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt.

Die Maximalanzahl der nachgewiesenen adulten Mauereidechsen an einem Erfassungstag betragt 1
(26.06.24, 09.08.24, 22.08.24). Nach Multiplikation mit einem Korrekturfaktor von 4%, ergibt sich eine
geschatzte PopulationsgrofRe von 4 Tieren im Untersuchungsgebiet.

Die Fundorte der Mauereidechsen im Norden des Untersuchungsgebiets sind in Abb. 7 dargestellt. Die
Tiere hielten sich teils an der alten Mauer auf, die als Grenze zum 06stlich benachbarten Grundstiick
dient. Als Sonnen- und Versteckplatze wurden u.a. Ansammlungen von Bauschutt genutzt, siehe Abb.

8.

! Laufer (2014)
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Abbildung 7: Fundorte (blau) der Mauereidechse im Untersuchungsgebiet.
Quelle Luftbild: Daten- und Kartendienst der LUBW.

Abbildung 8: Beispiel einer nachgewiesenen Mauereidechse im Untersuchungsgebiet. Foto: A. Konrath.

Informationen zur Mauereidechse (Podarcis muralis)

Die Mauereidechse besiedelt sonnige, mehr oder weniger siidexponierte Lebensraume mit wenigstens
teilweise steilen bis senkrechten Strukturen, z.B. Weinberge / Weinbergsmauern, natirliche Felsen,
felsige Uferbereiche, felsige Wegeanschnitte, Steinbriiche, Blockhalden oder trockene Calluna-Heiden.
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Auch sekundare Habitate wie Bahnanlagen, Steinschiittungen und Béschungen werden besiedelt, un-
tergeordnet auch fugenreiche Mauern oder Holzstapel (LBM 2021). Die Art bendtigt eine Mosaikstruk-
tur aus vegetationsfreien Stellen fiir die Thermoregulation und stark bewachsenen Stellen fir die Jagd
und die Thermoregulation an heiBen Sommertagen. Sonnenplatze und moglichen Verstecke miissen
in direkter raumlicher Ndhe zueinander liegen. Im Habitat miissen sich eine ausreichende Anzahl an
frostfreien Verstecken (Mauerritzen, Felsspalten u. &.) sowie ausreichende Vertikalstrukturen auf-
grund des ausgepragten Kletterbediirfnisses der Mauereidechse befinden (Bitz et al. 1996).
Paarung und Eiablage erfolgen an geeigneten Stellen im Gesamtlebensraum. Daher gilt der gesamte
besiedelte Habitatkomplex als Fortpflanzungsstatte. Die genaue Abgrenzung erfolgt im Einzelfall an-
hand der Besiedlung und der Gelandestruktur (sonnige, mehr oder weniger slidexponierte und we-
nigstens teilweise steile bis senkrechte Habitatstrukturen, LBM 2021).

Als Tages- und Nachtverstecke, als Winterquartier bzw. wahrend der Hautung werden Spalten und
tiefe Locher in mehr oder weniger senkrechten und offenen Strukturen, wie Felsen, Mauern und stei-
len Boschungen genutzt. Daher gilt der gesamte besiedelte Habitatkomplex auch als Ruhestatte. Die
genaue Abgrenzung erfolgt ebenso im Einzelfall anhand der Besiedlung und der Gelandestruktur.

Die Abgrenzung der lokalen Population ist schwierig, da die Art stellenweise sehr grofRe, zusammen-
hiangende Gebiete besiedelt, andererseits aber auch kleinrdaumig, isoliert zu finden ist. Als lokale Po-
pulation sind in jedem Fall Vorkommen zu kennzeichnen, die aufgrund veranderter Flachennutzung
(z.B. flachendeckende Bebauung) und/oder Nutzungsintensivierung der Landwirtschaft isoliert wurden
und somit nicht mehr an den regionalen Lebensraumverbund angeschlossen sind. Als HilfsgroRe zur
Abgrenzung der Lokalpopulation wird ein Umkreis von 150 - (500 m) um ein Vorkommen vorgeschla-
gen (LBM 2021).

Durch das Vorhaben kann es zur Tétung von Individuen oder ihrer Fortpflanzungsstadien kommen.

130



5.2 Bestand und Betroffenheit europdischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie

Bezlglich der Europdischen Vogelarten nach Vogelschutzrichtlinie ergeben sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Fang-, Verletzungs- und Tétungsverbot:

Es ist verboten, europaischen Vogelarten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Zerstorungsverbot:

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der europdischen Vogelarten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn
die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten in raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Storungsverbot:

Es ist verboten, europaische Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs- Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht
vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
fahrt

5.2.1 Brutvogelkartierung

Die Brutvogelkartierungen fanden zu den in Tabelle 1 aufgefiihrten Terminen statt. In den friihen Mor-
genstunden wurden die Arten per Sichtbeobachtung mit Fernglas und durch Verhoéren kartiert.

Tabelle 4 sind die Vogelarten zu entnehmen, die im Untersuchungsgebiet und dessen ndherem Umfeld
bei den Vor-Ort-Begehungen im Jahr 2024 beobachtet wurden. Eine besondere Bedeutung des Wirk-
raums der geplanten Eingriffe als Mauser-, Durchzugs- oder Uberwinterungsgebiet fiir Vogelarten ist
nicht bekannt und aufgrund der GréRe, Habitatausstattung und Lage auch nicht zu erwarten.

Abbildung 10 stellt die theoretisch ermittelten Reviermittelpunkte der Arten mit Brutverdacht oder -
nachweis dar.
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Tabelle 3: Nachgewiesene Vogelarten im Untersuchungsgebiet im Jahr 2024 mit Angaben zu Schutzstatus nach
Vogelschutzrichtlinie (Anh. I: gelistet in Anhang |, Art. 4(2): Zugvogelart/Zielart, sonst. Zugvogel: 4(2) sonstige
gefdhrdete Zugvogelart mit Brut in RLP), BNatSchG ((§): Nur wilde Populationen besonders geschiitzt, §: be-
sonders geschiitzt, §§: streng geschiitzt, §§§: streng geschiitzt nach EG-Artenschutzverordnung), Gefdhrdungs-
status laut Roter Liste Deutschland und Baden-Wiirttemberg (*: Ungefdhrdet, V: Vorwarnliste, D: Daten unzu-
reichend, G: Gefahrdung anzunehmen, i: gefdhrdete wandernde Art, 3: gefdhrdet, 2: stark gefidhrdet, 1: vom
Aussterben bedroht, w: wandernd, n.b.: nicht bearbeitet), Status (BV = Brutverdacht, BN = Brutnachweis; NG
= Nahrungsgast, DZ = Durchziigler, UF: Uberflug), Erhaltungszustand (griin: gut; gelb: ungiinstig bis unzu-
reichend; rot: ungiinstig bis schlecht). Fortsetzung auf S. 17.

Artname deutsch VSR BNatSchG [RL| RL Status im UG Anzahl EHZ
Artname wissenschaftlich D | BW Brutpaare
Amsel £ | x
Turdus merula s BV !
Blaumeise § £ | x NG
Parus caeruleus
Buchfink £ | x
Fringilla coelebs § NG
Elster § £ | x BY 1
Pica pica
Griinfink £ | x
Chloris chloris s NG
Hausrotschwanz § £ | x NG
Phoenicurus ochruros
Haussperling . § x|y NG
Passer domesticus
Kohlmeise § £ | x NG
Parus major
Kormoran ) % | % -
Phalacrocorax carbo Art.4(2): Rast § UF
Mauersegler § x|y UF
Apus apus
Mehlschwalbe ..
Delichon urbicum 5 3|V UF
Ménchsgrasmiicke § « |« BY 1
Sylvia atricapilla
Rabenkrihe § £ | x NG
Corvus corone
Rauchschwalbe ..
Hirundo rustica 5 3|V UF
Ringeltaube c | x
Columba palumbus § BV 1
Rotkehlchen .
Erithacus rubecula § NG
Rotmilan o | % ..
Milvus milvus Anh.1: VSG §§5 UF
Stieglitz % | x
Carduelis carduelis § NG
Stockente Art.4(2): Rast § 1V NG
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Anas platyrhynchos

StraBentaube x| % NG

Columba livia f. domestica

Tiirkentaube ¥

Streptopelia decaocto 3 NG

Turmfa.lke 565 x|y BN 1

Falco tinnunculus

Zilpzalp % | x

Phylloscopos collibita § NG
Reviermittelpunkte
1: Monchsgrasmucke
2: Amsel
3: Elster
4: Turmfalke

5: Ringeltaube

oS &,

Abbildung 9: Theoretisch ermittelte Reviermittelpunkte (rot) der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen
Vogelarten mit Brutverdacht oder Brutnachweis. Quelle Luftbild: Daten- und Kartendienst der LUBW.
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Insgesamt wurden 23 Arten nachgewiesen. Nach Auswertung der Beobachtungsdaten gemall Metho-
denstandard? besteht fur vier Arten Brutverdacht. Firr eine Art konnte ein Brutnachweis erbracht wer-
den. 13 Arten nutzen das Untersuchungsgebiet als Nahrungshabitat, finf Arten wurden lediglich im
Uberflug beobachtet. Naheres ist Tabelle 4 zu entnehmen.

Bei den Arten mit Status BV (Brutverdacht) bzw. BN (Brutnachweis) handelt sich um Amsel, Elster,
Monchsgrasmiicke und Ringeltaube bzw. um den Turmfalken. Diese vier Arten sind naher zu betrach-
ten.

Mit Ausnahme des Turmfalkens zdhlen die Arten zu den "Allerweltsarten", bei denen ein landesweit
glnstiger Erhaltungszustand anzunehmen ist. Fiir diese Arten kann mit hinreichender Sicherheit davon
ausgegangen werden, dass die Bestande so gut sind, dass durch die geplanten MaBnahmen keine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen eintreten kann ("Stérungsverbot")
bzw. die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten in
raumlichem Zusammenhang weiterhin erfillt werden ("Schadigungsverbot"). Ein vermeidbares Ver-
letzen oder Téten ("Totungsverbot") kann ebenfalls nicht eintreten, wenn die notwendigen Vermei-
dungsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Dabei ist die wichtigste Mallnahme die Baufeldfreimachung
auBerhalb der Fortpflanzungszeit der Arten, die das geplante Baugebiet als Brutplatz nutzen kénnten.
Demnach wird bei diesen Arten nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 verstoRRen.

Der Turmfalke ist aufgrund seines Gefahrdungs- bzw. Schutzstatus planungsrelevant.

2 Siidbeck et al. (2005)
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Abbildung 10: Turmfalkenpaar im Nest. Fotos: A. Konrath

Informationen zum Turmfalken (Falco tinnunculus)

Der Turmfalke bewohnt fast alle Lebensrdume, die Nistmoglichkeiten und zu Mausejagd geeignete
freie Flachen bieten. Landschaften mit 10-25 % Wald in Form kleiner und groRerer Gehélze, 60-70 %
landwirtschaftliche Nutzflache und bis zu 20 % Siedlungsbereich bilden Optimalhabitate. Ein hoher An-
teil von Dauerweiden, die das ganze Jahr liber Mausefang ermoglichen, wirkt sich bestandsférdernd
aus (LBM 2021).

Turmfalken bauen ihre Nester nicht selbst, sondern nutzen Nischen z. B. an hohen Felsen, an Gebau-
den (vielfach auch Nistkdsten) oder Nester anderer Arten. V. a. bei Gebdudebriitern kann eine hohe
Nistplatztreue auftreten, bei Baumbritern wird aufgrund der geringeren Haltbarkeit der Horste meist
jahrlich ein anderer Horst in rdumlicher Ndhe bezogen (LBM 2021). Im vorliegenden Fall wurde die
Turmfalkenbrut bereits im Rahmen der vorangegangenen Untersuchungen am gleichen Ort festge-
stellt (SFN 2018). Als Fortpflanzungsstatte wird daher bei Geb&udebritern die Nistnische / der Nist-
kasten verstanden, bei Baumbritern das genutzte Nisthabitat (Gehdlze mit vorhandenen Horsten,
meist Krdhennestern) im Umkreis von bis zu 100 m um den aktuell nachgewiesenen Horststandort /
das Revierzentrum. Eine konkrete Abgrenzung von essenziellen Nahrungshabitaten ist fiir den Turm-
falken aufgrund seines grofRen Aktionsraumes und der Vielzahl der genutzten Offenland-Habitattypen
in der Regel nicht notwendig. Der Turmfalke nutzt als Ruhepldtze und Tageseinstande Nischen, Giebel
an Gebauden, dichte Geholzgruppen insbesondere in unmittelbarer Brutplatzndahe. Die Abgrenzung
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der Ruhestatte ist in der Fortpflanzungsstatte enthalten. Darliber hinaus ist die Ruhestatte einzelner
Tiere nicht konkret abgrenzbar.

Durch das Vorhaben wird das Nisthabitat des Turmfalkens zerstort.

6 Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmalBnahmen

6.1 Mafnahmen zur Vermeidung

Die im Folgenden genannten Vorkehrungen sollten durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen von Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. von europaischen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.

MaRnahme V1 (Fledermause): Besatzkontrolle der Kellerrdume und des Nebengebédudes vor Gebdu-
deabriss

Vor Gebdudeabriss sind die Kellerraume durch eine 6kologische Baubegleitung erneut auf Besatz durch
Fledermause zu kontrollieren. Gleiches gilt fiir das potenzielle Tagesversteck an der Fassade des Ne-
bengebdudes (Hohlbaustein). In Abhdngigkeit vom Ergebniss der Kontrolle sind gegebenenfalls MaR-
nahmen zu veranlassen, die die Anforderungen von § 44 Abs. 5 BNatSchG erfillen. Es ist zu gewahr-
leisten, dass die konkrete Funktion des Quartiers (Einzelquartier, Wochenstubenquartier etc.) im
raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

MaBRnahme V2 (Vogel): Zeitliche Beschrinkung der Gehélzrodungen

Fall- und Rodungsarbeiten von Geholzen sowie die Baufeldraumung finden aulRerhalb der Vegetati-
onszeit und Vogelbrutzeit statt (d. h. nicht vom 01. Marz bis zum 30. September, siehe § 39 Abs. 5
BNatSchG). Fallweise kann von diesen Zeiten abgewichen werden, sofern dies zum Schutz anderer
Tierarten/ -gruppen oder aufgrund planerischer/ technischer Belange erforderlich ist. Derartige Ab-
weichungen sind zu begriinden, mit der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen und es sind ggf.
erforderliche SchutzmaRBnahmen umzusetzen.

MaRnahme V3: Reduktion baubedingter Lichtemissionen (nachtaktive Tiere)

Die Baustellenbeleuchtung wird auf das notwendige Ausmal beschrankt, die Beleuchtung wird soweit
moglich auf den Baustellenbereich beschrankt (keine von der Baustelle abstrahlenden starken Licht-
quellen).

MaRnahme V4 (Mauereidechse): Vergramung

Um den Eingriffsbereich vor MaRnahmenbeginn moglichst unattraktiv fir die Mauereidechse zu ge-
stalten, sollten kiinstlich eingebrachte Versteck- und Sonnenplatze entfernt werden (Bauschutt, Pflas-
tersteine, Betonreste, Holzhaufen u.a.). Die Vegetation sollte moglichst durchgehend kurzgehalten
werden.

MaRnahme V5 (Mauereidechse): Abgrenzung des Eingriffsbereichs mit einem Reptilienschutzzaun

Um zu verhindern, dass Mauereidechsen von Norden in den Eingriffsbereich einwandern, sollte dieser
mit einem Reptilienschutzzaun abgegrenzt werden. Der Zaun ist einzugraben oder durch Niederhalter
am Boden zu fixieren und muss mindestens 50 cm hoch sein. Ebenso dirfen Reptilien ihn nicht Gber-
klettern konnen, dies ist nur bei glatten Oberflachen wie z. B. bei Kunststoffplanen gegeben. Beider-
seits des Zaunes ist ein 1 Meter breiter Pflegestreifen anzulegen. Dieser ist in der Vegetationsperiode
regelmaRig alle ein bis zwei Monate zu mahen, oder es ist durch andere MaRnahmen (z. B. Sand-, Kies-
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oder Hackschnitzelbett) zu gewahrleisten, dass keine Vegetation den Zaun berihrt. Um zu Uberprifen,
ob der Schutzzaun seine Funktion erfillt, sind mindestens alle 14 Tage Kontrollen durch die 6kologi-
sche Baubegleitung erforderlich. Der Zaun kénnte auf Hohe der Landschaftsschutzgebietsgrenze ver-
laufen, vgl. Abb.1.

MaRnahme V6 (Vogel): Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden

Die Verglasungen der Gebaude sollten mit reflexionsarmem (max. 15 % AuRRenreflexion) Glas versehen
werden, vor allem dort, wo kiinftige Baume geplant oder Bestandsbaume vorhanden sind. Wenn sich
Geholze im Glas spiegeln, ist sonst die Gefahr fiir Vogelschlag deutlich erhoht. Eckverglasungen sind
aufgrund ihrer fehlenden Unterbrechung und damit erhéhter Durchsicht zu vermeiden, ebenso trans-
parente und spiegelnde Glasbristungen.

Die Ermittlung der Verbotstatbestiande erfolgt unter Berlicksichtigung der oben genannten Vor-
kehrungen.

6.2 Vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF)

Folgende Vorkehrungen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF) sollten
durchgefiihrt werden, um Gefdahrdungen lokaler Populationen von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie bzw. von europaischen Vogelarten zu vermeiden.

A1l (Turmfalke): Anbringen von Nisthilfen

Turmfalken bauen ihre Nester nicht selbst, sondern nutzen Nischen z. B. in hohen Gebduden oder Nes-
ter anderer Arten. Bei Verlust des Brutplatzes und gleichzeitigem Mangel an vorhandenen Brutstatten
wird durch das Anbringen von artspezifischen Nisthilfen das Angebot an stérungsarmen Fortpflan-
zungsstatten erhoht.

Anforderungen an den MaRnahmenstandort:
e Eine ausreichende Entfernung des MaRnahmenstandorts zu potenziellen Stér- und Gefahren-
quellen ist sicherzustellen.
e Brutstdtten sind limitierender Faktor.
e Gewadbhrleistung freier An- und Abflugmoglichkeiten, Nahe zu Nahrungshabitaten

Anforderungen an Qualitdt und Menge:

e Nisthilfen fiir den Turmfalken kdnnen auch von anderen Arten (z. B. Dohle, Schleiereule bei
Innenkasten) angenommen werden. Um dieser Konkurrenzsituation vorzubeugen, sind pro
Paar mind. 3 Kdsten anzubringen

® QOrientierungswerte fir Nistkdsten: Mind. 40 cm Lange, 25 cm Breite und 30 cm Hohe (LBM
2021). Mindesthohe 6 m an Gebiuden (in stadtischen Bereichen) oder E-Masten / Baumreihen
/Baumgruppen (in der Kulturlandschaft, falls keine geeigneten Geb&dude vorhanden sind);
keine Kasten in Waldrandnahe. Exposition Ost bis Nord; Einlage aus Sagespanen o. a.

® Anbringung in mardersicherer Lage, andernfalls Marderschutz z. B. durch Beschlag mit Blech.

® Der Turmfalke ist relativ unempfindlich gegeniber regelmaRigen Stérungen (Industrie- oder
Landwirtschaftsbetrieb, Larm, LBM 2021). Trotzdem soll der Standort grundséatzlich so weit
wie moglich stérungsarm gelegen sein, v. a. in der Fortpflanzungszeit (April bis Mitte Juli), z. B.
an der ruhigen Rickseite eines Gebaudes.
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® Vor Mallnahmendurchfiihrung ist zu priifen, ob vor Ort eine Betreuung von Turmfalkenkasten
durch Lokalbetreuer stattfindet. Das Aufhdangen der Kasten ist dann ggf. mit den Lokalbetreu-
ern abzustimmen und von einer fachkundigen Person durchzufiihren.

Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Beriicksichtigung der oben genannten Vor-
kehrungen.

7 Gutachterliches Fazit

e Artengruppe Fledermause:

Im Untersuchungsgebiet wurden keine potenziellen Habitatbdume fiir Fledermause entdeckt. Eine Ge-
baudefassade sowie der Keller des Bestandsgebdudes eignen sich aber potenziell als Tagesverstecke
bzw. Winterquartiere. Durch Einhaltung der VermeidungsmaRnahme V1 ist nicht mit dem Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu rechnen.

e Artengruppe Reptilien:

Im Untersuchungsgebiet wurde die nach Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzte und in Anhang
IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Mauereidechse nachgewiesen. Die geschatzte PopulationsgroRe be-
tragt 4 Tiere. Durch Einhaltung der VermeidungsmalRnahmen V4 und V5 ist nicht mit dem Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG zu rechnen.

e Artengruppe Vogel:

Insgesamt wurden 23 Arten nachgewiesen. Nach Auswertung der Beobachtungsdaten gemall Metho-
denstandard besteht fir vier Arten Brutverdacht. Fir eine Art konnte ein Brutnachweis erbracht wer-
den. 13 Arten nutzen das Untersuchungsgebiet als Nahrungshabitat, finf Arten wurden lediglich im
Uberflug beobachtet.

Bei den Arten mit Status BV (Brutverdacht) bzw. BN (Brutnachweis) handelt sich um Amsel, Elster,
Monchsgrasmiicke und Ringeltaube bzw. um den Turmfalken. Diese vier Arten sind naher zu betrach-
ten.

Mit Ausnahme des Turmfalkens zdhlen die Arten zu den "Allerweltsarten", bei denen ein landesweit
glnstiger Erhaltungszustand anzunehmen ist. Fiir diese Arten kann mit hinreichender Sicherheit davon
ausgegangen werden, dass die Bestande so gut sind, dass durch die geplanten MaBnahmen keine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen eintreten kann ("Stérungsverbot")
bzw. die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten in
raumlichem Zusammenhang weiterhin erfillt werden ("Schadigungsverbot").

Ein vermeidbares Verletzen oder Toten ("Totungsverbot") kann ebenfalls nicht eintreten, wenn die
notwendigen VermeidungsmaRnahmen V2 und V6 durchgefiihrt werden. Dabei ist die wichtigste MaR-
nahme die Baufeldfreimachung auRerhalb der Fortpflanzungszeit der Arten, die das geplante Bauge-
biet als Brutplatz nutzen kénnten. Demnach wird bei diesen Arten nicht gegen die Verbote des § 44
Abs. 1 verstofRen.

Fiir den Turmfalken sind drei Nistkasten zu installieren, vgl. CEF-MalRnahme Al.
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1. Aufgabenstellung

In Pfinztal ist hinter dem historischen Gasthaus “Zum Laub” eine Neuordnung der
Parkflachen sowie eine Neubebauung eines kleinteiligen, in sich geschlossenem
Wohnquartiers geplant. Es ist eine groRzligig angelegte, raumlich getrennte
Parkflache fiir das Gasthaus und Parkplatze fiir die Neubebauung vorgesehen.

Diese Neuplanung wird zusatzlichen Verkehr erzeugen, der zu prognostizieren, im
Verkehrsnetz umzulegen und hinsichtlich der Leistungsfahigkeit bei der Anbin-
dung an die B 10 / B 293 zu bewerten ist. Die Prifung der Leistungsfahigkeit
erfolgt anschlieBend auf Basis der prognostizierten Knotenstrome in den jeweili-
gen Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag, wobei szenarisch die Situation mit
und ohne der geplanten Nordumgehung Berghausen getrennt betrachtet wird.

2. Datengrundlagen

Die folgenden Datengrundlagen werden bei der vorliegenden Verkehrsuntersu-
chung verwendet:

» Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen: Handbuch fur die
Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS Ausgabe 2015), als Basis fiir die
Bewertung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte.

» Verflechtungsprognose 2030 des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur (BMVI), als Grundlage zur Abschatzung der Verkehrsentwicklung
bis zum Jahr 2035.

» Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen: Hinweise zur Schat-
zung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (2006), zur Abschatzung der
Verkehrserzeugung.

» Koehler & Leutwein: Verkehrserhebung am Knotenpunkt “B10 / B293” von
03.05.2018.

» Koehler & Leutwein: Verkehrsuntersuchungen zur B293 Ortsumgehung Berg-
hausen und Johlingen aus den Jahren 2007, 2013 und 2018.
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Bericht 6

3. Verkehrliche Bewertung

3.1 Analyse

Im Mai 2018 wurden Verkehrszahlungen in Pfinztal von Koehler & Leutwein im
Zuge der Verkehrsuntersuchung zur Ortsumgehung von Berghausen durchgefiihrt.
Die Knotenpunktzahlung ist zwischen 0:00-24:00 Uhr am Donnerstag, den
03.05.2018 durchgefiihrt worden. Der Erhebungstag liegt nicht in der Schulferien-
zeit in Baden-Wirttemberg und weist dariiber hinaus aufgrund der vorhandenen
Wetterbedingungen keine gravierenden verkehrsbeeinflussenden Besonderheiten
auf. Die Zahlung hat noch vor Beginn der regional wirksamen baubedingten
Sperrung der L 559 in Weingarten stattgefunden, sodass sie die unverfalschte
Ausgangssituation abbildet.

Zusatzlich wurden im September 2021 Verkehrszahlungen in Pfinztal zur Erfas-
sung der Abbiegestrome im Planbereich durchgefiihrt. Die Knotenpunktzahlung
ist zwischen 6:00 und 22:00 Uhr am Donnerstag, den 16.09.2021, durchgefiihrt
worden. Der Erhebungstag liegt nicht in der Schulferienzeit in Baden-Wiirttem-
berg und weist darliber hinaus aufgrund der vorhandenen Wetterbedingungen
keine gravierenden verkehrsbeeinflussenden Besonderheiten auf. Die Lage der
Knotenpunktzahlung ist in Plan 1 dargestellt.

Am Erhebungstag lagen zwar keine coronapandemie-bedingten Einschrankungen
im offentlichen Leben vor. Jedoch gab es im Zeitraum der Verkehrszahlung eine
Baustelle auf der B293 in Richtung Johlingen. Um die Baustellenwirkung und
mogliche Effekte durch vermehrte Home-Office-Nutzung zu bereinigen, wird
daher die Verkehrszahlung von 2021 mit der Verkehrszahlung von 2018 harmoni-
siert und ‘fiktiver’ Bestand im Folgenden als Analyse 2018 dokumentiert.

An den Knotenpunkten werden die jeweiligen Fahrtbeziehungen getrennt nach
den Fahrzeugarten Leichtverkehr (Krad, Pkw und leichter Lkw bis einschl. 3,5t zul.
Gesamtgewicht), Bus, schwerer Lkw (>3,5t) sowie Lastziige und Sattelziige erho-
ben. Fiir die Plandarstellungen werden diese Fahrzeugkategorien zu Kfz (alle
Kraftfahrzeuge) und Schwerverkehr (Kfz>3,5t) aufsummiert.

Die Querschnittsbelastungen der Analyse sind in Plan 2 fur Kfz und SV>3,5t fiir
den Zeitraum von 24 Stunden (0:00 bis 24:00 Uhr) dargestellt.

Auf der Karlsruher StraRe (B10) sind in der Analyse knapp 24.000 Kfz/d und 1.800
SV>3,5t/d unterwegs. Auf der Johlinger StraBe (B293) sind in der Analyse ca.
18.000 Kfz/d, davon ca. 1.700 SV>3,5t, unterwegs.

Die Belastungen fiir Kfz und SV>3,5t sind fiir die vormittagliche Spitzenstunde in
Plan 3 und fiir die nachmittagliche Spitzenstunde in Plan 4 schematisch dar-
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gestellt. Enthalten sind die Fahrbeziehungen aller gezahlten Kraftfahrzeuge sowie
die des gezahlten Schwerverkehrs >3,5t. Die Darstellung der Knotenstrombela-
stungen enthalt die Anzahl der Fahrzeuge je Abbiegestrom. Durch Aufsummieren
ergibt sich hieraus fiir jeden Knotenarm die Anzahl der in den Knoten einfahren-
den sowie aus dem Knoten ausfahrenden Fahrzeuge (im Plan im Kasten dar-
gestellt).

In der vormittaglichen Spitzenstunde sind ca. 780 Kfz/h auf der B10 in Richtung
Westen und ca. 810 Kfz/h in Richtung Osten unterwegs. In der nachmittaglichen
Spitzenstunde sind ca. 830 Kfz/h auf der B10 in Richtung Westen und ca. 1.070
Kfz/h in Richtung Osten unterwegs.

3.2 Prognose-Nullfall 2035

Als Basis fiir die Bewertung der verkehrlichen Entwicklung im Untersuchungsraum
wird eine Nullfallprognose fiir das Jahr 2035 verwendet, bei der die zukiinftige
Netzbelastung angegeben wird. Die Fortschreibung der Verkehrsnachfrage vom
Analysejahr 2018 auf den Prognosehorizont 2035 orientiert sich an den in der
Verflechtungsprognose 2030 des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur angegebenen Entwicklungsfaktoren zwischen 2010 und 2030 fiir den
Landkreis Karlsruhe. Dabei wird fiir den in dieser Untersuchung relevanten Zeit-
bereich von 2018 bis 2030 von einer linearen Entwicklung ausgegangen. Fur den
uber die Verflechtungsprognose hinausgehenden Zeitbereich bis 2035 wird als
Annahme nur noch die Halfte des jahrlichen Entwicklung der Jahre zuvor ange-
setzt.

Aus der Verflechtungsprognose geht eine lineare jahrliche Entwicklung von 0,8%
im Leichtverkehr und 1,3% im Schwerverkehr hervor. Die Entwicklung des Ver-
kehrsaufkommens der betrachteten StraBRen im Untersuchungsgebiet ergibt sich
somit zu +11,7% im Leichtverkehr und +18,5% im Schwerverkehr zwischen Analyse
2018 und Prognose 2035. Vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungstrends
kann diese Prognoseannahme als konservative Abschatzung angesehen werden.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe plant die B293-Ortsumgehung von Berg-
hausen. Das Planfeststellungsverfahren wurde im Februar 2021 beantragt. Mit
einer B293-Ortsumgehung wirde sich der Verkehr auf der “alten” B293 reduzie-
ren. Daher wird in diesem Verkehrsgutachten jeweils ohne und mit einer B293-
Ortsumgehung geplant, wobei die Entlastungswirkung durch die Ortsumgehung
aus der Verkehrsuntersuchung des Regierungsprasidiums entnommen wird.
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3.2.1 Prognose-Nullfall OHNE Ortsumgehung B293

Die Querschnittsbelastungen des Nullfalls 2035 ohne Ortsumgehung sind in
Plan 5 fiir Kfz und SV>3,5t fiir den Zeitraum von 24 Stunden (0:00 bis 24:00 Uhr)
dargestellt.

Durch die allgemeine Verkehrsentwicklung nimmt die Verkehrsbelastung auf der
B10 um ca. 2.900 Kfz/d auf ca. 26.600 Kfz/d zu. Das entspricht einer Steigerung
von ca. 12%. Im SV>3,5t steigt die Verkehrsbelastung ebenfalls von ca. 1.760
SV>3,5t/d auf 2.080 SV>3,5t/d. Dies entspricht einer Steigerung von ca. 18%.

Plan 6-7 Die Verkehrsbelastungen der vormittaglichen Spitzenstunde sind fiir Kfz und

Plan 8

Plan 9-10

SV>3,5t in Plan 6 und fiir die nachmittagliche Spitzenstunde fiir Kfz und SV>3,5t in
Plan 7 dokumentiert.

3.2.2 Prognose-Nullfall MIT Ortsumgehung B293

Eine B293-Ortsumgehung von Berghausen wiirde den innerortlichen Verkehr auf
der heutigen B293 reduzieren. Die genaue Wirkung einer Ortsumgehung hat das
Ingenieurburo Koehler & Leutwein untersucht. Diese Belastungsabnahmen wer-
den fur dieses Gutachten ibernommen.

Die Querschnittsbelastungen des Nullfalls 2035 mit Ortsumgehung sind in Plan 8
fur Kfz und SV>3,5t fir den Zeitraum von 24 Stunden (0:00 bis 24:00 Uhr) dar-
gestellt.

Zwar nimmt durch die allgemeine Verkehrsentwicklung die Verkehrsbelastung auf
den StralRen zu, jedoch nicht so stark wie ohne die B293-Ortsumgehung. So
nimmt die Verkehrsbelastung auf der B10 um ca. 800 Kfz/d im Vergleich zur
Analyse auf ca. 24.400 Kfz/d zu. Das entspricht einer Steigerung von ca. 3%. Im
SV>3,5t steigt die Verkehrsbelastung ebenfalls von ca. 1.760 SV>3,5t/d auf 1.920
SV>3,5t/d. Dies entspricht einer Steigerung von ca. 9%.

Die Verkehrsbelastungen der vormittaglichen Spitzenstunde sind fiir Kfz und
SV>3,5tin Plan 9 und fiir die nachmittagliche Spitzenstunde fiir Kfz und SV>3,5t in
Plan 10 dokumentiert.

3.3 Prognose-Planfall 2035

Aufbauend auf dem Nullfall 2035 werden die durch die Gebietsentwicklung zu
erwartenden zusatzlichen Verkehrsstrome prognostiziert und auf die Belastung
des Nullfalls hinzugerechnet. Dies bildet dann den Planfall 2035, der die all-
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gemeine Verkehrsentwicklung zusammen mit der fiir die geplante Gebietsent-
wicklung ermittelten Verkehrsbelastung darstellt.

3.3.1 Verkehrserzeugung Gebietsentwicklung “Hinterm Laub”

Fur die geplante ErschlieBung des Areals “Hinterm Laub” wird eine Bebauung
gemal der vorliegenden Konzeptplanung, dargestellt in Plan 11, angesetzt. Fol-
gende Angaben werden zur Ermittlung der zukiinftigen Verkehrsmengen (ber-
nommen:

» 6 Reihenhauser fiir insgesamt 21 Personen.
» 16 Wohnungen fir insgesamt 24 Personen.
» 24 Stellplatze fir das Gasthaus.

» 24 Stellplatze fiir die neue Wohnbebauung.
Fur die neue Wohnbebauung wird auf Basis bzw. unter Verwendung der oben
genannten Informationen die zukiinftigen Verkehrsmengen mit Hilfe der FGSV-

Richtlinie “Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen”
(2006) fiir einen mittleren Werktag einer Woche abgeschatzt.

= Einwohnerverkehr

Wohnnutzung Bandbreite gewahlter Faktor
Ermittlung Einwohnerverkehr Wohnungen Reihenhauser
Anzahl Wohneinheiten (WE) /Woh- - 16 6
nungen

Anzahl EW - 24 21
MIV-Anteil 0,3-0,7 0,5 0,5
Besetzungsgrad 1,2-13 1,25 1,25
Wegehaufigkeit 3,0 - 4,0 3,5 3,5
Summe Pkw-Fahrten - 34 29

Tab. 1: Verkehrserzeugung im Prognose-Planfall - Einwohnerverkehr

Fur die geplante Wohnnutzung wird in der Entwurfsplanung von insgesamt 22
Wohneinheiten fiir 45 Personen ausgegangen. Unter der Annahme von einer
Wegehaufigkeit von 3,5 und einem MIV-Anteil von 50% sowie einem Besetzungs-
grad von 1,25 ergibt sich aufgrund der Wohnnutzung ein tagliches Verkehrsauf-
kommen von 63 Pkw-Fahrten/d. Nach Abschlag der Wege, die die Bewohner
auBerhalb des Gebietes zurlicklegen, sowie Zuschlag von Besucher- und Wirt-
schaftsverkehr ergeben sich insgesamt 65 Kfz-Fahrten/d, davon 1SV/d.
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3.3.2 Verkehrsverteilung im umliegenden StraBennetz

Fur die Verteilung des durch das Gebiet entstehenden Verkehrs wird fur die
Tagesbelastung und die Spitzenverkehrszeiten eine gleichbleibende Ausrichtung
unterstellt.

Folgende Orientierungsannahmen liegen der Umlegung zugrunde: 50% des
Verkehrs orientieren sich in Richtung Westen auf der B10 (Richtung Grétzingen /
B3 / A5), wahrend sich 30% auf der B293 in die Richtungen Norden (Richtung
Johlingen) und 20% in Richtung Osten auf der B10 (Richtung Soéllingen) orientie-
ren.

Plan 11 Die Einfahrt zu den Wohnhausern soll dabei durch den Torbogen beim Gasthaus
erfolgen. Bis zum Ende der Parkplatze des Gasthauses gilt ein Zweirichtungs-
verkehr. Ab der neuen Wohnbebauung gilt dann eine Einbahnregelung, sodass
die Ausfahrt aus dem neuen Wohngebiet liber die Friedrichstrale stattfindet.

3.3.3 Prognose-Planfall OHNE Ortsumgehung B293

Plan12 Die Querschnittsbelastungen des Planfalls 2035 ohne Ortsumgehung ergeben sich
entsprechend der angesetzten Verkehrsmengen inklusive der Wohnbebauung
und der angesetzten Verteilung im bestehenden Netz. Die Kfz- und Schwerver-
kehrsbelastungen sind fiir den Gesamttag von 24 Stunden in Plan 12 dokumen-
tiert. Zusatzlich wird die Zunahme gegeniiber dem Nullfall 2035 ohne Ortsumge-
hung dargestellt.

Plan 13-14 Die Verkehrsbelastungen der vormittaglichen Spitzenstunde sind fir Kfz und
SV>3,5t in Plan 13 und fiir die nachmittagliche Spitzenstunde fiir Kfz und SV>3,5t
in Plan 14 dokumentiert.

3.3.4 Prognose-Planfall MIT Ortsumgehung B293

Plan 15 Die Querschnittsbelastungen des Planfalls 2035 mit Ortsumgehung ergeben sich
entsprechend der angesetzten Verkehrsmengen inklusive der Wohnbebauung
und der angesetzten Verteilung im bestehenden Netz. Die Kfz- und Schwerver-
kehrsbelastungen sind fiir den Gesamttag von 24 Stunden in Plan 15 dokumen-
tiert. Zusatzlich wird die Zunahme gegeniiber dem Nullfall 2035 mit Ortsumge-
hung dargestellt.

Plan 16-17 Die Verkehrsbelastungen der vormittaglichen Spitzenstunde sind fiir Kfz und
SV>3,5t in Plan 16 und fur die nachmittagliche Spitzenstunde fir Kfz und SV>3,5t
in Plan 17 dokumentiert.
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3.3.5 Leistungsfahigkeitsbhewertung

Es werden die Auswirkungen des geplanten Gebiets auf die verkehrliche Lei-
stungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte B10 / Friedrichstrafe (K1) und
B10 / Hinterm Laub (K2) bewertet. Der Nachweis erfolgt fiir die Spitzenstunde am
Vormittag und am Nachmittag an einem Normalwerktag fiir die Verkehrsbelastun-
gen, die sich im Prognose-Planfall 2035 gemaR der Plane 13, 14, 16 und 17 er-
geben.

Die Leistungsfahigkeitsbewertung und die Berechnung der Riickstaulangen
erfolgen auf Basis des HBS 2015 (Handbuch fiir die Bemessung von StraRen-
verkehrsanlagen), wobei eine Sicherheit gegen Uberstauen von 95% zugrunde
gelegt wird. Die Qualitat des Verkehrsablaufs der Knotenpunkte wird nach HBS
uber die mittlere Wartezeit der Fahrzeuge der einzelnen Fahrstreifen der Knoten
ermittelt. Die Bewertung der Leistungsfahigkeit erfolgt anhand von Qualitats-
stufen des Verkehrsablaufs A bis F, wobei A als sehr gut gilt, und D als Grenze zu
dem bei Stufe E nicht mehr ausreichend leistungsfahigen Bereich.

Fir den wartenden Verkehr lassen sich die einzelnen Qualitatsstufen folgender-
maRen vereinfacht beschreiben:

» Stufe A: Die Wartezeiten sind fiir die Verkehrsteilnehmer sehr kurz.

» Stufe B: Die Wartezeiten sind fiir die Verkehrsteilnehmer kurz.

» Stufe C: Die Wartezeiten sind fiir die Verkehrsteilnehmer spiirbar.

» Stufe D: Die Wartezeiten sind fiir die Verkehrsteilnehmer betrdchtlich.

» Stufe E: Die Wartezeiten sind fiir die Verkehrsteilnehmer lang und streuen erheblich.
Die Grenze der Funktionsfdhigkeit wird erreicht.

» Stufe F: Die Wartezeiten sind fiir die Verkehrsteilnehmer sehr lang. Die Funktions-
fdhigkeit ist nicht mehr gegeben.

Es werden die beiden zu untersuchenden Knotenpunkte in der vor- und nach-
mittaglichen Spitzenstunde fur den Fall mit und ohne B293-Ortsumgehung ge-
prift. Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsprufung fir den Planfall 2035 mit der
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs der vor- und nachmittaglichen Spitzenstun-
den und den entsprechenden Riickstaulangen werden in Plan 18 fiir den Fall ohne
Ortsumgehung und in Plan 19 fiir den Fall mit Ortsumgehung dokumentiert.
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Knotenpunkt 1(B10 / FriedrichstralRe)

» Ohne B293-Ortsumgehung

Fiir den unsignalisierten Knotenpunkt B10 / FriedrichstraRe ergibt sich in der vor-
und nachmittaglichen Spitzenstunde eine mangelhafte Qualitatsstufe E. Der
Grund ist die groRe Verkehrsmenge auf der B10, aufgrund derer die wenigen
einbiegenden Fahrzeuge von der Friedrichstralle zwar lange warten miissen, sich
aber nur ein Fahrzeug dort aufstellt.

» Mit B293-Ortsumgehung

Fiir den unsignalisierten Knotenpunkt B10 / FriedrichstraBBe ergibt sich in der
vormittaglichen Spitzenstunde eine ausreichende Qualitatsstufe D und in der
nachmittaglichen Spitzenstunde eine mangelhafte Qualitatsstufe E. Selbst mit
B293-Ortsumgehung ist die Verkehrsmenge auf der B10 so hoch, dass einbiegen-
de Fahrzeuge von der Friedrichstralle lange warten mussen, sich aber nur ein
Fahrzeug dort aufstellt.

Knotenpunkt 2 (B10 / Hinterm Laub)

» Ohne B293-Ortsumgehung

Fiir den unsignalisierten Knotenpunkt B10 / Hinterm Laub ergibt sich in der
vormittaglichen Spitzenstunde eine sehr gute Qualitatsstufe A und in der nach-
mittaglichen Spitzenstunde eine mangelhafte Qualitatsstufe E. Der Grund ist die
groBe Verkehrsmenge auf der B10, aufgrund derer die wenigen einbiegenden
Fahrzeuge von der Alten Pfarrhausgasse lange warten miussen, also von au-
Berhalb des Plangebietes wie im Bestand schon vorliegend. Die Ruickstaulange in
der ostlichen Zufahrt kann den benachbarten Knotenpunkt beeintrachtigen,
allerdings ist dieser Umstand bereits ohne das zusatzliche Verkehrsaufkommen
durch das Plangebiet schon festzustellen.

» Mit B293-Ortsumgehung

Fir den unsignalisierten Knotenpunkt B10 / Hinterm Laub ergibt sich in der
vormittaglichen Spitzenstunde eine sehr gute Qualitatsstufe A und in der nach-
mittaglichen Spitzenstunde eine mangelhafte Qualitatsstufe E. Der Grund ist die
groBe Verkehrsmenge auf der B10, aufgrund derer die wenigen einbiegenden
Fahrzeuge von der Alten Pfarrhausgasse lange warten mussen. Die Riickstaulange
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in der ostlichen Zufahrt kann in der nachmittaglichen Spitzenstunde den benach-
barten Knotenpunkt beeintrachtigen, allerdings ist dieser Umstand bereits ohne
das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das Plangebiet schon festzustellen.

Es ergibt sich in allen Fallen zwar eine unzureichende Leistungsfahigkeit der
Gesamtknoten aufgrund der Wartezeiten, diese betrifft jedoch nur sehr wenige
einbiegende Fahrzeuge von der FriedrichstraBe und Alten Pfarrhausgasse. Das
Ergebnis wir aber nicht als planbedingt eingeordnet und kann aufgrund der
hohen Belastung der B 10 als ortstypisch eingestuft werden.

Zudem hat die Signalisierung des benachbarten Knotenpunktes B10 / B293 positi-
ve Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der betrachteten Knotenpunkte, die
bei der Berechnung der Vorfahrtsknoten nicht beriicksichtigt werden kann. Auf-
grund der Phasenfolge am signalisierten Knotenpunkt B10 / B293 kommt es
immer wieder zu Verkehrsliicken, die von den einbiegenden Fahrzeugen genutzt
werden konnen. Hinzu kommt, dass nicht das Planvorhaben fiir die unzureichen-
de Leistungsfahigkeit an den Knotenpunkten verantwortlich ist, sondern die
beiden betrachteten Vorfahrtsknoten schon in der Analyse nicht leistungsfahig
sind.

3.4 Beurteilung der ErschlieBung im Kontext der allg. Mobilitatsplanung

Schon langer werden die B293-Ortsumgehung sowie die B10-Ortsumgehung
(“Hopfenbergtunnel”) von Berghausen diskutiert. Wahrend das Planfeststellungs-
verfahren der B293-Ortsumgehung von Berghausen im Februar 2021 beantragt
wurde, ist die B10-Ortsumgehung von Berghausen im BVWP zwar als Projekt mit
vordringlichem Bedarf ausgewiesen, jedoch werden die Planungen zur Zeit nicht
weiter verfolgt.

Das Fertigstellen beider Ortsumgehungen hatte eine betrachtliche Wirkung auf
die heutigen B10- und B293-Ortsdurchfahrten von Berghausen. Auf beiden Stra-
RBen wurde die Verkehrsbelastung maRgeblich sinken, sodass es bei den hier im
Verkehrsgutachten betrachteten Knotenpunkten keine Einschrankungen der
Leistungsfahigkeit mehr geben wird.
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4. Zusammenfassung der verkehrlichen Bewertung

In Pfinztal ist hinter dem historischen Gasthaus “Zum Laub” eine Neuordnung der
Parkflachen sowie eine Neubebauung eines kleinteiligen, in sich geschlossenem
Wohnquartiers geplant.

Als Datengrundlage wird eine Verkehrszahlung an den Knotenpunkten B10 /
FriedrichstraRe und B10 / Hinterm Laub durchgefiihrt. Zur Harmonisierung und
Bereinigung von Baustelleneffekten wird eine Verkehrszahlung vom Knotenpunkt
B10 / B293 aus dem Jahr 2018 herangezogen. Diese Zahlungen werden unter
Verwendung von Hochrechnungsfaktoren aus der Verflechtungsprognose des
BVWP auf das Prognosejahr 2035 hochgerechnet, um die Belastung zu erhalten,
die durch die allgemeine Verkehrsentwicklung zu erwarten ist. AuBerdem wird die
Wirkung der geplanten B293-Ortsumgehung von Berghausen ibernommen und
auf die Verkehrsbelastungen angewendet. Zusatzlich wird die Verkehrsmenge
prognostiziert, die durch die geplante Neubebauung entsteht und auf das umlie-
gende StralRennetz umgelegt. Insgesamt werden fiir das Plangebiet 65 Kfz-Fahr-
ten, davon 1 SV-Fahrt/d prognostiziert.

Die Leistungsfahigkeitsbewertung ergibt in der maRBgeblichen nachmittaglichen
Spitzenstunde fiir beide Knotenpunkte in den beiden Planfallen mit und ohne
Ortsumgehung eine nicht ausreichende Qualitatsstufe E fiir den Gesamtknoten,
die allerdings schon im Bestand aufgrund der hohen Belastung der B 10 vorliegen
und nicht durch das Planvorhaben zusatzlich belastet werden. So kann die Riick-
staulange in der ostlichen Zufahrt in der nachmittaglichen Spitzenstunde bereits
schon im Bestand den benachbarten Knotenpunkt beeintrachtigen.

Die bewerteten Effekte werden dennoch nicht als planbedingt eingestuft und
konnen insofern nicht zu Verschlechterung der Situation fiihren, zumal die Si-
gnalisierung des benachbarten Knotenpunktes B10 / B293 auch positive Aus-
wirkungen auf die Leistungsfahigkeit der betrachteten Knotenpunkte hat, da es
aufgrund der Phasenfolge am signalisierten Knotenpunkt B10 / B293 immer
wieder zu Verkehrsliicken kommt, die von den einbiegenden Fahrzeugen genutzt
werden konnen, die im Rahmen der Leistungsfahigkeitsbewertung nach dem HBS
nicht beriicksichtigt werden konnen, sodass die Bewertungsergebnisse stets den
worst case darstellen. Zudem ist durch die B293-Ortsumgehung von Berghausen
in der Zukunft eine positive Reduktion der Verkehrsmenge zu erwarten.
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Qsv! Qualitét - Mittlere Wartezeit
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mehr abgebaut. Die Kapazitét wird erreicht.

F Der Knotenpunkt ist Gberlastet.
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