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Sowie die nicht aufgefihrten Richtlinien und Gesetze, die im Rahmen dieses Bebauungsplans giiltig sind.

mbharchitekten

BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr.6) geandert worden ist.

BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

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

LBO —in der Fassung vom 5. Marz 2010, Stand: letzte
beriicksichtigte Anderung: §§ 3, 5, 29, 51 und 74 sowie Anhang
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI.
S.26,41).%

GemO - in der Fassung vom 24. Juli 2000, geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

BNatSchG - vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (2240) geandert
worden ist.

NatSchG - vom 23. Juni 2015, zuletzt gedndert durch Art. 8 des
Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250)

BImSchG - in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013

(BGBI. 1 S.1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 2 G.
v. 19.10.2022 BGBI. | S. 1792.
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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A.1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1-11 BauNVO)

A.1.1 Urbanes Gebiet (MU)
(§ 6a BauNVO)

Zulassig sind

- Wohngebaude

- Geschafts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe (< 200 m? Verkaufsflache), Schank- und Speisewirtschaften

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind

- Vergnugungsstatten

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Bordelle

- Grolflachige Einzelhandelsbetriebe (> 200 m? Verkaufsflache)

A.2 MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-21a BauNVO)

Grundfl&che:
Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6.

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze einschliellich ihrer Zufahrten,
Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO oder sonstige Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis
zu 50% Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauNVO).

Es diirfen Gebaude mit bis 4 Vollgeschossen auf darunterliegenden Tiefgaragengeschossen errichtet
werden. Zulassig sind Dachgeschosse als nicht Vollgeschosse. Zuséatzlich zulassig sind
Tiefgaragengeschosse, die unterhalb der festgesetzten EFH liegen und Gberwiegend zur Aufnahme
der notwendigen Stellplatze dienen.

A.2.1 Hohe der baulichen Anlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird definiert durch ihre maximale Gebaudehohe, jeweils bezogen auf die
Hohe G.NN. (siehe Planeintrag).
Die maximale Geb&udehdhe (GH) wird gemessen an der Oberkante Attika.
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Die GH darf durch technische Einrichtungen, die aus funktionalen Grinden (iber die Dachhaut
aufragen mlssen, wie Aufzugstberfahrten, Be- und Entlliftungsrohre und Aullenantennen, bis zu
einem Dachflachenanteil von 15 % um maximal 0,8 m dberschritten werden, wenn diese zum
Dachrand einen Mindestabstand von 1,00 m aufweisen.

Die maximal zulassige GH kann zu Gunsten eines Kamins der Heizzentrale, einer Blitzschutzanlage,
oder notwendiger Warmepumpengerate tberschritten werden.

Die maximal zulassige GH darf durch Sonnenkollektoren um maximal 0,50 m tberschritten werden,
wenn diese einen Mindestabstand von 1,00 m von der néchstgelegenen Attika aufweisen.

Die GH auf den Dachgeschossen unterhalb des obersten Dachgeschosses kann um maximal

2,75 m mit untergeordneten Bauteilen wie Pergolen, Absturzsicherungen, Vordachern, o. @,
uberschritten werden, wenn sie nicht in massiver Bauweise ausgefiihrt werden. Dies gilt nicht fur die
oberste festgesetzte GH im jeweiligen Baufenster.

Die GH darf in anderen Fallen nicht iberschritten werden.

A.3 Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) gibt die Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens an. Die EFH
wird in m G.NN (Normalnull) festgesetzt. Abweichungen von max. 0,8 m iber oder unter der
festgesetzten Hohe konnen mit Zustimmung der Gemeinde zugelassen werden.

A.4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Abweichende Bauweise: die Bauweise weicht insoweit von der offenen Bauweise ab, als die
Langenbeschrankung von 50 m entfallt.

Zulassig sind Einzelhauser.

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

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien kdnnen gemaf § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO mit

- untergeordneten Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr. 1 LBO (Gesimse, Licht-/ Liiftungsschachte,
notwendige Treppenabgénge ins UG, Eingangs- und Terrassenliberdachungen) um bis
zu 1,50 m
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A.6

A7

A8

- Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO (Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Ttr- und
Fenstervorbauten) um bis zu 1,50 m

- baulichen Konstruktionen zur Fassadenbegriinung um bis zu 1,80 m
- Terrassen um bis zu 3,00 m

- Tiefgaragenzufahrten und -rampen

- Tiefgaragen im Bereich der hierfir gekennzeichneten Flachen (A.7)

uber- bzw. unterschritten werden.

Gebaudeteile fur VertikalerschlieBungen (z.B. Treppenhauser) konnen die Baulinien um bis zu 3,00 m
unterschreiten.

Nebenanlagen
(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen aulerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen sind unzulassig.

Ausnahmen: Notwendige Kinderspielplatze, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke selbst dienen und diese seiner Eigenart nicht widersprechen, sind auf den nicht
uberbaubaren Flachen zulassig. Ebenso Nebenanlagen, die fur die Ver- und Entsorgung des Gebiets
notwendig sind.

Garagen, Stellplatze und tuberdachte Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Tiefgaragen
Tiefgaragen und zugehorende technische Einrichtungen wie Entliftungsanlagen sind in den
gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes eingetragenen Bereiche zulassig.

Oberirdische Stellplatze
Oberirdische Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen und in den nicht
uberbaubaren Flachen nur in den gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Parkplatze

Bei Anlagen mit 3 Stellplatzen und mehr ist an der Stirnseite der Stellplatzreihe sowie an jedem Ende
der Stellplatzreihe und langstens nach jedem 3. Stellplatz mindestens ein 1,0 m breiter
Bepflanzungsstreifen mit 1 Baum nach Pflanzenliste 3 dieses Bebauungsplanes anzulegen.

Der Bepflanzungsstreifen ist mit einer ausreichenden und geeigneten Unterpflanzung zu versehen.
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A9

A10

A1

A.12

Versorgungsanlagen und -leitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Flhrung von Leitungen aller Art ist unzulassig.

Der Standort fir eine evil. erforderliche Trafostation fiir die Versorgung des Areals ist mit dem
Versorger abzustimmen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind folgendermalien zu belasten:

Gr  Die Flachen sind mit einem Gehrecht fir FuRgénger und einem Fahrrecht fir Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Fr  Die Flachen sind mit einem Fahrrecht zu Gunsten der Feuerwehr und der Rettungsdienste
zu belasten

Lr  Die Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger und Leitungstrager zu
belasten

Die Mindestbreiten (siehe Planeintrag) dlrfen nicht unterschreitet werden.

Die Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten und miissen jederzeit zuganglich sein. Es
durfen auf den Flachen keine Baume gepflanzt werden.

Offentliche und Private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die 6ffentlichen Griinflachen sind als Vegetationsflache vollflachig zu begriinen, zu bepflanzen,
dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten, gemaR Pflanzlisten 2 und 3 dieses Bebauungsplans.

Vorzonen:

Vorzonen sind die Flachen der Baugrundstiicke, die auf der gesamten Grundstlcksbreite zwischen
der StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze liegen. Diese sind mit Ausnahme von erforderlichen
Zufahrten, Zuwegungen zu Hauseingangen, Fahrradstellplatzen, Terrassen bis zu einer Flache von
15m?, markierte Flachen fur offene Stellplatze und notwendigen technischen Gebaudeeinrichtungen
(z.B. Hausanschlussschachten, Liftungsschachten von Tiefgaragen, etc.) als Vegetationsflache
vollfléachig zu begriinen, zu bepflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Das Pflastern oder das Abdecken mit Schotter-, Kies- und vergleichbaren Materialien ist nicht
zulassig.

Sie sind in ihrer Hohenlage an die jeweils entsprechende Hohe der angrenzenden StralRenflache bis
zu einer Differenz von maximal 1,00 m Uber Oberkante Strale anzupassen.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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AA13

Siehe Anlage 1 ,Belange des Umweltschutzes: Okologischer Steckbrief mit planungsrechtlichen
Festsetzungen* des Biiros Pustal Landschaftsdkologie und Planung vom 02.02.2023.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen:

Rodung von Baumen und Gehdlzen sind lediglich auRerhalb Brutzeit von Vogeln im Zeitraum
01.10. — 28./29.02 zulassig.

Der Abriss der Gebaude ist lediglich auBerhalb Aktivitatszeit von Fledermausen im Zeitraum
01.12. - 28./29.02. zulassig.

Wasserdurchlassige und begriinbare und/oder verdunstungsfahige Belage:

Offene Stellplatze fir PKW bzw. Fahrrader, neu anzulegende Zufahrten einschlieRlich Hauszugange
sowie Rad- und FuRwegeverbindungen sind mit wasserdurchlassigen und begriinbaren und/oder
verdunstungsfahigen Belagen herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Tiefgaragenzufahrten und
Behindertenstellplatze sind hiervon ausgenommen.

Erdiiberdeckung Tiefgaragen und unterirdische Gebaudeteile:

Die Bereiche der obersten Decke von Tiefgaragen und unterirdischen Gebaudeteilen, die nicht
Uberbaut sind, sind mit einer Substratstarke von mindestens 60 cm zu tberdecken. Bei Ausfiihrung
als Retentionsdach sind mindestens 30 cm zu Uberdecken. Bereiche an denen Strauch- und
Baumpflanzungen vorgesehen sind, sind gem. Pfg 2 zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
weiteren Flachen sind gem. Pfg 1 zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Umweltfreundliche Beleuchtung:

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kiinstliche Lichtquellen sind zu vermeiden.
Fur die AuBenbeleuchtung sind daher umweltvertragliche Leuchtmittel zu verwenden. Als
insektenfreundlich gelten LED-Leuchten mit warmweillem Licht und einer Farbtemperatur von unter
3.000 Kelvin. Die Beleuchtung ist hierbei moglichst niedrig zu installieren. Das Beleuchten von
Gebaudefassaden und Abstrahlen von Licht in den Himmel sind nicht zulassig.

Vermeidung Fallenwirkung (z. B. Bodenfallen, Kellerschachte):

Bau- und anlagebedingt kdnnen Tiere durch Technische Anlagen, Barrieren oder Fallen geschadigt oder
getotet werden. Um Verletzungen oder Totungen von Individuen zu vermeiden, sind bau- und
anlagebedingte Falleneffekte zu vermeiden bzw. ausreichend zu sichern (z. B. durch angepasste
Abdeckgitternetze).

Vermeidung von Vogelschlag:
Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fir groflachige Fensterfronten geeignete, fiir Vogel sichtbare
Scheiben zu verwenden oder MalRnahmen mit gleicher Wirksamkeit zum Vogelschutz zu treffen.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) )
Siehe Anlage 1 ,Belange des Umweltschutzes: Okologischer Steckbrief mit planungsrechtlichen
Festsetzungen* des Biiros Pustal Landschaftsékologie und Planung vom 02.02.2023.

Pflanzgebot 1 (Pfg 1): Dachbegriinung
Die Dachflachen der Geb&ude sind dauerhaft und flachendeckend mit einer Substratstéarke von
mindestens 12 cm zu versehen und gem. Pflanzenliste 1 extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind
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Glasdacher und Dachterrassen. Eine Kombination von Dachbegriinung und Anlagen zur Erzeugung
bzw. Nutzung solarer Energie ist zulassig.

Pflanzgebot 2 (Pfg 2): Strauch- und Baumpflanzungen

Die in der Planzeichnung eingetragene Flache ,Pfg 2“ ist zur Ein- und Durchgriinung des Quartiers mit
heimischen, standortgerechten Strauchern und Baumen gem. der Pflanzenliste 2 als naturnahe Hecke
bzw. Strauchpflanzung mit Baumen zu bepflanzen, dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust
gleichwertig zu ersetzen.

Mindestqualitat der Jungpflanzen Straucher: vStr, 4 Tr, 0B, h 60 — 100.

Mindestqualitat Baume: StU 18 — 20 cm, 3xv (dreimal verpflanzt).

Diese Flachen dlrfen durch erforderliche Zuwegungen zu Hauseingangen unterbrochen werden.

Pflanzgebot 3 (Pfg 3): Baumpflanzungen

An den in der Planzeichnung versehenen Baumstandorten und eingetragenen Flachen ,Pfg 3° sind
hochstdmmige Einzelbaume gem. Pflanzenliste 3 mit einem Stammumfang von min. 18 — 20 cm,
3xv zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Der Durchmesser der
Pflanzldcher muss mindestens dem 1,5-fachen Wurzelwerk- oder Ballendurchmesser entsprechen,
die Tiefe des Pflanzloches der Ballenhohe. Beim Ausheben des Pflanzloches sind die verschiedenen
Bodenschichten getrennt zu lagern und entsprechend wieder einzubauen. Die offene oder mit einem
dauerhaften luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene Flache um den Stamm muss gem.

DIN 18916 mindestens 6 m? betragen. Ist dies nicht zu gewahrleisten, z. B. bei Abdeckungen mit
Pflaster- und Plattenbelagen, sind gemaf FLL (2019) entsprechende MalRnahmen zur Sicherstellung
einer ausreichenden Luft- und Wasserversorgung durchzuflinren. Die Baumscheiben sind gegen
Uberfahren zu sichern. Die im Plan gekennzeichneten Baumstandorte sind verbindlich. Nach der
Pflanzung ist die Ubliche Fertigstellungs- und Entwicklungspflege durchzuflihren.

Pflanzenlisten

Aligemeine Pflanzenlisten fiir den 6ffentlichen und privaten Bereich im bebauten Gebiet (fiir
Birkenfeld; Produktionsraum 7 — Stiddeutsches Hugel- und Bergland, Ursprungsgebiet 11 -
Sudwestdeutsches Bergland). Soweit bei den Baumen der Pflanzenliste 3 kein gebietseigenes
Pflanzgut verfligbar ist, ist Ware aus forstlich anerkannten und zertifizierten Bestanden (FSG-Ware) zu
verwenden. Das Anpflanzen von Nadelgeh6lzen ist grundsatzlich ausgeschlossen. Folgende
(heimische und standortgerechte) Artenauswahl (ohne Giftpflanzen, ohne Eichen und Eschen
aufgrund Eichenprozessionsspinner und Eschentriebsterben) ist bevorzugt zu verwenden:

Botanischer Name Deutscher Name

Pflanzenliste 1 (Dachbegriinung) — Saatgutmischung extensive Dachbegriinung fiir Pflanzgebot 1

Gréser

Festuca-Arten Schwingel-Arten
Koeleria-Arten Schmiele-Arten
Poa-Arten Rispen-Arten
Kréauter

Achillea millefolium Schafgarbe
Antennaria dioica Katzenpfétchen
Anthemis tinctoria Férberkamille
Avena sempervirens Blaustrahlhafer
Calamagrostis x acutiflora Reitgras

Carex montana Bergsegge
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Centaurea scabiosa
Chrysanthemum leuc.
Dianthus carthusianorum
Sedum-Arten
Sempervivum-Arten
Thymus-Arten

In Ergénzung mit weiteren Grasern und Stauden.

Flockenblume
Wiesen-Margerite
Karthauser-Nelke
Fetthenne
Dachwurz
Thymian

Pflanzenliste 2 — Straucher und Baume fiir Pflanzgebot 2

Straucher

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus laevigata

Crataegus monogyna

Ligustrum vulgare

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa rubiginosa

Rosa spinosissima

Rosa tomentosa

Rosa villosa

Sambucus nigra

Viburnum opulus

Kleinwiichsige Sorten sind zulassig
Stauden und Gréser sind zuléssig.
Béume 2. Ordnung

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’
Prunus cerasifera "Nigra'

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Zweigriffeliger Weilkdorn
Eingriffeliger Weildorn
Gewdhnliche Liguster
Echte Hundsrose
Essigrose

Rotbléttrige Rose
Zimtrose

Weinrose

Bibernellrose

Filzrose

Apfelrose

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Eberesche
Mehlbeere
Echter Rotdorn
Blutpflaume

Pflanzenliste 3 — Baume fiir Pflanzgebot 3, Alternativ Klimabaume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula

Carpinus betulus inkl. Sorten, z. B. Fastigiata“

Fagus sylvatica

Prunus avium

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Tilia platyphyllos

Kleinwlichsige Sorten sind zulassig

Klimabaume

Acer campestre ,Elsrijk*
Acer campestre ,Huibers Elegant’
Acer monspessulanum
Carpinus betulus ,Lucas"
Alnus x spaethii

Celtis australis

Ostrya carpinifolia
Sorbus ,Dodong"

Tilia cordata ,Erecta*

Tilia cordata ,Rancho*

mbharchitekten

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn

Hange-Birke

Hain-Buche (,S&ulenform®)
Rot-Buche

Vogel-Kirsche

Echte Mehlbeere
Vogelbeere
Sommer-Linde

Feld-Ahorn

Feld-Ahorn
Franzésischer Ahorn
Saulen-Hainbuche
Purpur-Erle

Sidlicher Ziirgelbaum
Hopfenbuche

Eberesche

Dickkronige Winter-Linde
Kleinkronige Winter-Linde
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Tilia euchlora Krim-Linde

Tilia tomentosa ,Barbant" Silber-Linde
Ulmus ,Columella* Saulen-Ulme
Ulmus Hybride ,New Horizon® Resista-Ulme
Ulmus hollandica ,Lobel* Stadt-Ulme
Pflanzenliste 4 (Fassadenbegriinung) - Rankende bzw. kletternde Pflanzen (siehe Hinweise u. Empfehlungen C.13)
Clematis vitalba Waldrebe
Clematis spec. Clematis in Sorten
Hedera helix Efeu

Humulus lupus Hopfen

Lonicera caprifolium Echtes Geilblatt
Lonicera periclymenum Waldgeifiblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Rosa spec. Kletterrosen

Vitis vinifera Echte Weinrebe

Quelle: Baumschule Rall 2020: Pflanzkatalog 2020, ,Baume fiir morgen®. Eningen unter Achalm

A.14 Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich
(§1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Siehe Anlage 1 ,Belange des Umweltschutzes: Okologischer Steckbrief mit planungsrechtlichen
Festsetzungen* des Biiros Pustal Landschaftsdkologie und Planung vom 28.06.2022 / 02.02.2023.

CEF-MaRnahme Vogel

Als CEF-Mafinahme fir den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten potenziell vorhandener
Brutvogel sind mindestens acht Halbhohlen-Nisthilfen und eine kiinstliche Nisthilfe fur Hohlenbriter an
dafiir geeigneten Gebauden und Gehdlzen aufzuhingen. Der Anflug darf nicht durch Aste behindert
werden. Die Nisthilfen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Das Anbringen bzw. Installieren der Nisthilfen ist durch eine entsprechende Fachkraft (Biologe,
Tierokologe oder vergleichbar) zu begleiten.

CEF-MaRnahme Fledermause

Als CEF-Malinahme flir den Verlust von potenziell genutzten Tagesquartieren einzelner Fledermause
sind mindestens vier Fledermaus-Flachkasten und zwei Fledermaushéhlen an dafiir geeigneten
Gebauden und Gehdlzen aufzuhéngen. Der Anflug darf nicht durch Aste behindert werden. Die
kunstlichen Fledermaus-Quartiere sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Das Anbringen bzw. Installieren der kinstlichen Fledermaus-Quartiere ist durch eine entsprechende
Fachkraft (Biologe, Tierékologe oder vergleichbar) zu begleiten.

Die benannten Flachen und Malnahmen liegen bzw. erfolgen jeweils zur Halfte auf dem Flurstlick
3122 und auf den westlich angrenzenden Flurstlicken der Gemeinde.

A.15 Larmschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Schalltechnische Untersuchung (Schall- Immissionsprognose) von GN Bauphysik vom
28.06.2022 (Anlage 3) ist zu beachten.

mharchitekten 05.09.2022 / 28.02.2023 Seite 10 von 17



Gemeinde Birkenfeld Bebauungsplan ,,Stahl-Quartier” Move + Smile - Unique Habitat Immo 4 GmbH

Konnen im Baugenehmigungsverfahren abweichende bzw. geringere Gerauschimmissionen
(Gewerbelarm, Verkehrslarm) nachgewiesen werden, ist eine Uberprifung erforderlicher
Larmschutzmalnahmen durchzufuihren. Bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm

(gem. ,Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz; Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm, August 1998“ und ,Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur
Anderung der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, 01.
Juni 2017¢) kann auf die Umsetzung von LarmschutzmaBnahmen gegebenenfalls verzichtet werden
bzw. eine Anpassung der maRgeblichen Aulenlarmpegel unter Berlcksichtigung der
Verwaltungsvorschrift Technische Bestimmungen (VwV TB, vom 20. Dezember 2017) oder bei Bedarf
einer aktualisierten Fassung der schalltechnischen Untersuchung erfolgen.

Beim Betrieb von Warmepumpen oder &hnlichen haustechnischen Anlagen ist sicherzustellen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht Uberschritten werden.

A.16 Raumlicher Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen und der 6rtlichen
Bauvorschriften ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes schwarz gestrichelt dargestellt.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

B.1  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B.1.1 Fassadengestaltung

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen an Geb&udefassaden mit Ausnahme von
Solaranlagen gemal} Punkt B.2 der ortlichen Bauvorschriften sind unzulassig.
Kunststoffverkleidungen an Gebaudefassaden sind unzulassig.

Fassadenbegriinungen und Solarfassaden sind bis zu einer Flache von 2/3 je Fassadenflache
zulassig. Bei Solarfassaden sind Blendwirkungen auszuschliefen.

B.1.2 Gestaltung technischer Einrichtungen an Fassaden

Technische Einrichtungen (z.B. aulen sichtbare Kaminrohre, Klimagerate, etc.) mit Ausnahme von
Solaranlagen gemal’ Punkt B.2 der drtlichen Bauvorschriften sind an Gebaude-Aulenfassaden nicht
zulassig.

B.1.3 Dachgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dé&cher von Hauptgeb&uden sind gemal Planeintrag nur mit Flachdach (maximal 5° Dachneigung)
zulassig.
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Dachflachen sind dauerhaft und flachendeckend mit einer Substratstarke von mindestens 12 cm zu
versehen und geméal Pflanzenliste 1 extensiv zu begriinen. Eine Kombination von Dachbegriinung
und Anlagen zur Erzeugung bzw. Nutzung solarer Energie ist zulassig.

Siehe Anlage 1 ,Belange des Umweltschutzes: Okologischer Steckbrief mit planungsrechtlichen
Festsetzungen* des Biiros Pustal Landschaftsdkologie und Planung vom 02.02.2023.

Technische Dachaufbauten wie Solaranlagen, Luftungsanlagen oder Aufzugstberfahrten sind
zulassig, weitestgehend zu blindeln und zusammen zu fassen.

Mit Ausnahme von Aufzugstiberfahrten muss mit den Dachaufbauten ein Abstand zur Dachkante
eingehalten werden, der mindestens der Hohe der Anlagen entspricht. Die Installation von
Solaranlagen ist zulassig.

B.2 Solar- und Photovoltaikanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Solaranlagen sind grundsétzlich nur auf dem Dach oder in die Fassadenflachen flachenbiindig
integriert zulassig.

Die Regelungen unter Punkt A.2.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen und Punkt B1 der ortlichen
Bauvorschriften sind zu beachten.

Die Anlagen missen einen Abstand von mindestens 1,00 m von der nachstgelegenen Innenkante der
Attika aufweisen. Blendwirkungen sind auszuschlief3en.

Es sind Systeme zu nutzen, die in Kombination mit der geforderten Dachbegriinung moglich sind.

Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) ist zu beachten.

B.3 Tiefgaragen mit Begriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Tiefgaragen sind im Mittel mit 60 cm Erdlberdeckung zu versehen und gartnerisch anzulegen,
dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Bei der Ausflihrung eines Retentionsdachs kann die
Erdiiberdeckung auf 30 cm reduziert werden. Ausgenommen sind die Erdgeschossterrassen und
private Wege.

B.4 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Es sind nur Werbeanlagen zulassig, die im Zusammenhang mit der auf dem Grundstiick angebotenen
Leistung, einem dort angebotenen Produkt oder dem Namen der dort ansassigen Firma stehen sowie
parallel zur Fassade angebracht sind.

Nicht zulassig sind:
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- innenbeleuchtete und/oder sich bewegende Werbeanlagen

- Lichtwerbungen in Form von wechselndem, blinkendem, laufendem bzw.
bewegtem Licht

- Fremdwerbungen

- dauerhafte Fahnenwerbungen

B.5 Einfriedungen und Stutzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen sind nur in Form von Hecken nach Pflanzliste oder als Hecken mit integrierten Zaunen
aus Drahtgeflecht bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zulassig. Staketen-, Stabgitterzaune o. &.
sind nicht zulassig. Gelander als notwendige Absturzsicherungen sind davon ausgenommen.
Terrassentrennwande sind bis zu einer Tiefe von maximal 3,00 m zulassig. Sie haben einen Abstand
von 10 cm zum Boden einzuhalten.

Hoéhenunterschiede sind mit Stlitzmauern oder Béschungen abzufangen.

B.6  Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Es sind folgende Stellplatze nachzuweisen (Bruchzahlen sind aufzurunden; z.B. 5,5 Stellplatze =
6 Stellplatze):
Fur Wohnungen mit einer Wohnflache

- <65m? 1,0 Stellplatz
- 65 m?2bis 100 m? 1,5 Stellplatze
- >100 m? 2,0 Stellplatze

Die Vorgaben des Gesetzes zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur flir
die Elektromobilitat (Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz, GEIG) missen eingehalten
werden.

Fir das Baufeld 1 sind die notwendigen Stellplatze nach VwV-Stellplatze nachzuweisen.

B.7 Abfallbehalterstandplatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Abfallbehalterstandplatze sind innerhalb der Gebaude (Millraume) unterzubringen.

Die Abfallwirtschaftssatzung des Enzkreises in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten.

B.8 AuBenantennen und Mobilfunkanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Aulenantennen und Satelliten-Empfangsanlagen sind nur als Gemeinschaftsanlagen im Dachbereich
zulassig. Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsanlage zulassig.
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Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn sie vom 6ffentlichen StraBenraum aus nicht sichtbar
sind.
Mobilfunkanlagen sind nicht zulassig.

B.9 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen,
Stellplatze, Zufahrten und Wege

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Siehe Anlage 1 ,Belange des Umweltschutzes: Okologischer Steckbrief mit planungsrechtlichen
Festsetzungen* des Biiros Pustal Landschaftsdkologie und Planung vom 02.02.2023.

Neben den Festsetzungen von Pflanzgeboten sind die nicht tberbauten Flachen mit Ausnahme von
Zugangen, Zufahrten und sonstigen befestigten Flachen als extensive Rasenflachen gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage von Kies- oder Steingarten ist unzulassig.
Offene Stellplatze flir PKW bzw. Fahrrader, neu anzulegende Zufahrten einschliellich Hauszugéange
sowie Rad- und FuRwegeverbindungen sind mit wasserdurchlassigen und begriinbaren und/oder
verdunstungsfahigen Belagen herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Tiefgaragenzufahrten und
Behindertenstellplatze sind hiervon ausgenommen.

C. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

C.1  Bauvorlagen

Zusammen mit den jeweiligen Bauvorlagen ist der Baurechtsbehdrde ein Freiflaichengestaltungsplan
als Bestandteil des Bauantrags vorzulegen. Dabei sind insbesondere vorhandene und geplante
Gelandehohen, bestehende und geplante Baume, Einfriedungen, Aufschittungen, Abgrabungen,
Stlitzmauern, Materialangaben, sowie sonstige Nutzungen der Freiflachen darzustellen. (gemaf
LBOVVO).

C.2 Grundwasserschutz

Wird im Zuge der Baumalinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverzlglich einzustellen sowie das Landratsamt Enzkreis
(Umweltamt) als untere Wasserbehdrde zu informieren.

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit dem Antreffen von
Grundwasser gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehorde vor Ausfihrung anzuzeigen.
Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist
unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer Baumalinahme bedarf einer
wasserrechtlichen Genehmigung durch die Behorde.

C.3 Bodenschutz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Der Bodenaushub ist in
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einem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Das beim
Bauaushub anfallende Material sollte, soweit mdglich, durch entsprechende MalRnahmen wieder auf
dem eigenen Grundstlck untergebracht werden. Im Zuge des Baubetriebs eintretende unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) sind auf das engere Baufeld zu beschranken.

Nicht verwertbare Boden sind von verwertbarem Bodenmaterial zu separieren und einer
fachgerechten Entsorgung zuzufihren.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe missen so gelagert werden, dass Stoffeintrage in den
Untergrund oder Vermischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind. Bauabfalle sind entweder
zu recyceln oder fachgerecht zu entsorgen.

Werden unerwartet Bodenbelastungen in Form von farblichen oder geruchlichen Auffalligkeiten
angetroffen, so ist unverzuglich das zustandige Landratsamt des Enzkreises (Umweltamt,
Fachbereich Bodenschutz) zu benachrichtigen.

C.4 Baugrund

Ein allgemeines geotechnisches Gutachten (geotechnischer Untersuchungsbericht von Re2area vom
09.08.2021) zum Plangebiet liegt vor (Anlage 4). Es wird empfohlen, fiir die konkret geplanten
Bauwerke bauvorhabenbezogene geotechnische Gutachten durch ein Fachbiiro erstellen zu lassen.
Bei speziellen geotechnischen Fragen im Rahmen der einzelnen Planungen und privaten
Bauvorhaben ist eine geotechnische Beratung durch ein qualifiziertes Ingenieurbiiro einzuholen.

C.5 (Ruck-)Verfullungen

Bei (Ruck-)Verfillungen mit Boden- oder Recyclingmaterial im Rahmen der Baumalinahme sind die
Vorgaben der ,Vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ sowie die Vorgaben
der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fur die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV Boden)* zu berUcksichtigen.

Fir geogen bedingte Uberschreitungen der Schwermetallgehalte findet die Offnungsklausel gem. 6.3
der VwV Boden Anwendung. Das Vorgehen ist mit dem Landratsamt Enzkreis (Umweltamt,
Fachbereich Bodenschutz) abzustimmen.

Sollten die oben aufgeflihrten Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung nicht mehr giiltig sein, so
sind die zu dem Zeitpunkt gliltigen vergleichbaren Regelwerke zu beachten.

C.6 Altlasten

Fir den Aushub der mit LCKW belasteten Béden wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt Enzkreis
(Umweltamt) ein Sanierungskonzept erarbeitet (Anlage 5).

C.7  Kampfmittel

Es liegt eine Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampmittelbelastung vor
(Bestandteil der Anlage 4). Die untersuchten Luftbilder lieferten keine Hinweise auf eine erhdhte
potenzielle Belastung des Untersuchungsgebietes durch Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg. Die
geplanten Bauarbeiten kénnen demnach ohne weitere Auflagen durchgeflihrt werden.

Die Luftbildauswertung ist keine Garantie fur absolute Kampfmittelfreiheit. Eine Gefahr von
Artilleriegranaten-Blindgangern kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Die Gemeinde erteilt keine Garantie fur Kampfmittelfreiheit.
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C.8

C.9

C.10

c1

C.12

C.13

Fund von Kulturdenkmalen (Bodendenkmale)

Sollten bei den Erdarbeiten archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, Scherben usw.) oder Befunde (z. B. Graber, Gruben, Mauerreste, Brandschichten,
aufféllige Erdverfarbungen) entdeckt werden, sind das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart oder das Bauamt der Gemeinde Birkenfeld als zustandige Behorde
unverzuglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorden mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden sind.

Die Méglichkeit zur Dokumentierung und Fundbergung ist einzuraumen. Kurzfristige Verzégerungen
des Bauablaufs konnen nicht ausgeschlossen werden. Zusatzlich wird auf die §§ 20 und 27
Denkmalschutzgesetz (DSchG) verwiesen.

Unterirdische Ver- und Entsorgung

Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® der Deutschen Telekom AG zu beachten. Vorhandene Fernmeldeanlagen
durfen weder gefahrdet noch diirfen notwendige Aufgrabungen anlasslich von Stérungen behindert
werden. Sollten durch vorgesehene Neupflanzung von Baumen die bestehenden Fernmeldeanlagen
verlegt werden mussen, wird darauf aufmerksam gemacht, dass die anfallenden Verlegungskosten
aufgrund der Bestimmungen des Telegraphenwegegesetzes zu Lasten des Antragsstellers gehen.

Aufteilung der Verkehrsflachen

Anderungen der Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen sind zulassig, wenn
sie mit den Grundzlgen der Planung vereinbar sind.

Rettungswege und Aufstellflachen Feuerwehr

Aufstellflachen und Rettungswege auf offentlichen und privaten Verkehrsflachen sind mit den
Genehmigungsbehorden abzustimmen und festzulegen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan dargestellten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind im Weiteren
grundbuchrechtlich z.B. durch beschrankt personliche Dienstbarkeiten zu sichern. Dabei sollen
offentliche Leitungen und Kanéle eine Priorisierung z.B. durch ein im Grundbuch eingetragenes
Vorkaufsrecht erhalten.

Fassadenbegriinung

Aus Griinden der Klimaanpassung wird empfohlen Fassadenbegrinungen mit Rank- und
Kletterpflanzen gem. Pflanzenliste 4 an der Stid- oder Westseite der Gebaude anzubringen. Alternativ
kann eine Nutzung zur solaren Energiegewinnung erfolgen.
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C.14 Plangenauigkeit

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen
sich im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der spateren Einmessung Abweichungen ergeben
(z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen, unterschiedliche GrundstiicksgroRen etc.).
Grundstucksgrenzen haben keine Verbindlichkeit im Bebauungsplanverfahren. Weder die Gemeinde
Birkenfeld noch die Planungsburos tbernehmen hierfir die Gewahr.

C.15 Lesbarkeit der Planzeichnung

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinander liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Umgrenzung von Flachen fur Garagen und Carports und Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes).

C.16 Integration von kiinstlichen Fledermausquartieren und Nisthilfen

Es wird empfohlen, kinstliche Fledermausquartiere und Nisthilfen im Quartier zu integrieren.

D. Anlagen

Anlage 1: Belange des Umweltschutzes: Okologischer Steckbrief mit planungsrechtlichen Festsetzungen
Pustal Landschaftsokologie und Planung, vom 28.06.2022 / 02.02.2023

Anlage 2: Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung mit Habitatpotenzialanalyse
Pustal Landschaftskologie und Planung, vom 15.09.2021 / 28.06.2022 / 02.02.2023

Anlage 3: Schall- Immissionsprognose (Schalltechnische Untersuchung)
GN Bauphysik, vom 28.06.2022

Anlage 4: Geotechnischer Untersuchungsbericht
Re2area GmbH, vom 09.08.2021

Anlage 5: Konzept zur Sanierung der LCKW-Belastung
Re2area GmbH, vom 10.05.2022
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