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Ausgangssituation und Verfahren

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortseingang von Berghausen. Das Gebiet wird begrenzt
von der Pfinz bzw. der Grenze des Landschaftsschutzgebiets (LSG) im Norden, der Brick-
straBe im Osten, der Karlsruher StraBe / B10 im Stden und dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Georgstrale / Obere Au® im Westen. Der raumliche Geltungsbereich umfasst

insgesamt ca. 38.400 m2.

Der Verfahren wurde mit der Beschlussfassung des Gemeinderats am 24.07.2018 férmlich
eingeleitet. Vorgesehen war damals die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren gemén § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Aufgrund verander-
ter Rahmenbedingungen (kumulierende Bebauungspléne) hat der Gemeinderat am
26.02.2019 die Umstellung des Verfahrens auf das férmliche Verfahren (Vollverfahren mit
Umweltbericht und Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung) beschlossen. Eine artenschutz-
rechtliche Bewertung des Gebiets liegt bereits vor (Stand: September 2018), die Erstellung
des Umweltberichts sowie der Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan wurde beauftragt;
entsprechende Daten werden bereits erhoben. Ein schallschutztechnisches Gutachten ist
noch zu erstellen (Angebot bereits angefordert). Nach Vorliegen des Umweltberichts ist die-
ser mit dem Bebauungsplanentwurf abzustimmen, die artenschutzrechtlichen und grinord-
nerischen Erfordernisse und VermeidungsmaBnahmen sind einzuarbeiten / verbindlich fest-
zuschreiben und — falls es sich um CEF-MaBnahmen handelt — umzusetzen. Dies gilt
ebenso fir die Ergebnisse des noch ausstehenden schallschutztechnischen Gutachtens. Im
Anschluss daran wird die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentliche Be-
lange sowie der Offentlichkeit erfolgen.
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Stadtebauliche Bewertung

Die im Gebiet vorhandene Bebauung ist nicht homogen. Die Bestandsbebauung weist unter-

schiedliche stadtebauliche Strukturen auf (Zonen A und B), die auch im Zuge der Uberpla-

nung des Gebiets entsprechend separat / unabhangig voneinander zu berticksichtigen sind:

Zone A

(Bebauung entlang der HauptverkehrsstraBen Karlsruher StraBe und BruckstraBe sowie der Selten-

bachstral3e)

Art der baulichen Nutzung

Struktur

stadtisch / dichte Bebauung / Wohnnutzung,
auch Dienstleistung und Gewerbe / Gastronomie
/ kaum bzw. keine Frei-/Griinflachen / Gberwie-
gend Altbauten aus dem 18. Und 19. Jahrhun-
dert

Vorhandene Nutzungen

Raumausstatter, Apotheke, Kinderarzt, Gast-
haus, Ladengeschéft, Gesundheit und Physio-
therapie

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

0,3-0,9

Gebaudehdhen

zwischen 5,8 und 14 m

Anzahl Vollgeschosse

Maximal drei Vollgeschosse

Bauweise

geschlossene Bauweise

Zone B

(Bebauung entlang der Neben-/SeitenstraBen)

Art der baulichen Nutzung

Struktur

dorflich / aufgelockerte Bebauung / Wohnnut-
zung / Erholungsraum ,,Pfinz* / Grinflachen /
gartnerische Nutzung / Uberwiegend Bauten aus
dem 20. Jahrhundert

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

0,2-0,4

Gebaudehdhen

zwischen 8 und 10 m

Anzahl Vollgeschosse

Uberwiegend zwei Vollgeschosse

Bauweise

Halboffene / offene Bauweise
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Bislang unbebaute Flachen werden der Zone C zugeordnet.

Der Dorfsanierungsplan, der im Jahr 1986 von der Gemeinde in Auftrag gegeben wurde, sah
fir den Bereich des Geltungsbereichs diverse — groBflachige — Nachverdichtungsflachen im
nérdlichen Bereich Richtung Pfinz vor. Die geplante Nachverdichtung wurde jedoch im Rah-
men der Sanierungsberatung vom Regierungsprasidium abgelehnt. Nach dieser Ablehnung
wurde die Mdglichkeit der Nachverdichtung in diesem Bereich von Seiten der Politik / der
Verwaltung nicht weiterverfolgt bzw. nochmals aufgegriffen. An das Ziel der Erhaltung des
Freiraums / der Griinzasur in Richtung Pfinz knipft auch die aktuelle Bebauungsplanung an
(Stichwort: Abstand zur Pfinz); eine mdgliche, vertragliche Nachverdichtung erfahrt tiber das
Instrument des Bebauungsplans eine nachhaltige stadtebauliche Steuerung.
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Zielsetzung des Bebauungsplanentwurfs

Zone A

(Bebauung entlang der HauptverkehrsstraBen Karlsruher StraBe und BriickstraB3e sowie der Selten-

bachstrafBBe)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit entsprechenden Vorgaben / Festset-
zungen soll die vorhandene stadtebauliche Bebauungs- und Nutzungsstruktur ent-
lang der Karlsruher StraBe und BriickstaBe als fuBlaufig erschlieBbares gemisch-
tes / kombiniertes Quartier (Versorgungs- und Dienstleistungszentrum / Wohn-
nutzung) gesichert und dauerhaft erhalten werden. Bereiche fur mégliche Maf3-
nahmen der Nachverdichtung (Wohnen) bzw. Neubebauungen nach Abbruch werden
ausgewiesen. Ebenso werden Aussagen zu den zuldssigen Nutzungen der einzelnen
Geschosse getroffen. Das Gebiet soll als integrativer Ortsteil mit kurzen Wegen auch
Wohnen, Gewerbe und Arbeiten miteinander verbinden. Hierbei ist durch entspre-
chende Festsetzungen ein vertragliches Mit- und Nebeneinander der verschiedenen
Nutzungen zu erreichen. Ein méglicher Trading-Down-Effekt soll dauerhaft ausge-
schlossen werden (Ausschluss von Vergnigungsstatten / Regelungen zu Werbeanla-

gen).

Zone A ist einer durchgehenden Larmbelastigung aufgrund eines extrem hohen
Verkehrsaufkommens ausgesetzt (B10 / B293). Die Ergebnisse der Larmaktionspla-
nung sowie eines noch zu erstellenden schallschutztechnischen Gutachtens (Ange-
bot wurde bereits angefragt) werden im weiteren Verfahren intensiv zu prifen und
mogliche MaBnahmen festzuschreiben sein, um insbesondere im Zuge einer Nach-
verdichtung / einer Neubebauung die Gewahrleistung entsprechender Standards vor-

geben zu kdénnen.

Aufgrund der Tatsache, dass das Gebiet derzeit als Innenbereich zu werten und eine
baurechtliche Beurteilung somit ausschlieBlich nach § 34 BauGB mdglich war, war
eine gemeindliche Steuerung gestalterischer Vorgaben bislang nicht mdglich.
Entsprechende Vorgaben zur Gestaltung sollen nun ihren Niederschlag in den 6rtli-
chen Bauvorschriften zum Bebauungsplan finden. Ebenso werden Aussagen zu Zu-
lassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen — sowohl freistehend als auch an Ge-
bauden — erarbeitet und verbindlich festgeschrieben (neben den gestalterischen wer-
den auch nachbar- und artenschutzrechtliche Belange berlcksichtigt werden). Es

wird in diesem Zusammenhang auf die bereits erarbeiteten Regelungen verwiesen,
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die Teil dieses Erlauterungsberichts sind. Ergéanzungen und Anderungen bleiben der
weiteren Planung vorbehalten — aktuell werden die Regelungen nochmals verfeinert.
Dies betrifft insbesondere die Beurteilung von Lichtimmissionen, die Einstufung der
Raum- und Gebaudetypen nach Lichtsensibilitat (entsprechend den Gebietsarten) so-
wie die Blendungs- und Abstrahlbegrenzung durch Festlegung von Betriebs-/Leucht-
zeiten anhand von Leuchtdichten.

Aufgrund des bestehenden Parkdrucks und der Tatsache, dass der Stellplatznach-
weis im Zuge von Anbau- / UmbaumaBnahmen und Neubebauungen kaum madglich
sein wird, wird im Zuge des Bebauungsplanverfahren auch die Mdglichkeit einer
Quartiersgarage / eine Flache fir Quartiersparken intensiv gepruft.

Zone B

(Bebauung entlang der Neben-/Seitenstral3en)

Der Naherholungsraum entlang der Pfinz soll dauerhaft gesichert und erhalten
werden (Definition und Festlegung Mindestabstand zur Pfinz). Es wird, insbesondere
im Hinblick auf Nachverdichtung und Neubebauung in Zone B, au3erdem eine wei-
tere Steigerung der Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat — auch und insbesondere im
Zusammenhang und unter Beriicksichtigung der Flora und Fauna — entlang des Be-
gleitwegs und Erlebnisraums an der Pfinz angestrebt. In diesem Zusammenhang wird
auf den noch ausstehenden Umweltbericht sowie die Griinordnungsplanung des Bu-
ros Spang.Fischer.Natzschka verwiesen (Erhebungen werden bereits durchgefihrt;
mit einem Zwischenbericht ist im Spétjahr zu rechnen).

Die bestehenden kleinraumigen Wohnlagen mit zum Teil 6kologisch hochwerti-
gen Grin- und Freiflachen sollen durch entsprechende Festsetzungen gesichert

werden.

Aufgrund der Tatsache, dass das Gebiet derzeit als Innenbereich zu werten und eine
baurechtliche Beurteilung somit ausschlieBlich nach § 34 BauGB mdoglich war, war
eine gemeindliche Steuerung gestalterischer Vorgaben bislang nicht mdglich.
Entsprechende Vorgaben zur Gestaltung sollen nun ihren Niederschlag in den 6rtli-
chen Bauvorschriften zum Bebauungsplan finden. Ebenso werden Aussagen zu Zu-

lassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen — sowohl freistehend als auch an Ge-
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bauden — erarbeitet und verbindlich festgeschrieben (neben den gestalterischen wer-
den auch nachbar- und artenschutzrechtliche Belange berticksichtigt werden). Es
wird in diesem Zusammenhang auf die bereits erarbeiteten Regelungen verwiesen,
die Teil dieses Erlauterungsberichts sind. Erganzungen und Anderungen bleiben der
weiteren Planung vorbehalten — aktuell werden die Regelungen nochmals verfeinert.
Dies betrifft insbesondere die Beurteilung von Lichtimmissionen, die Einstufung der
Raum- und Gebaudetypen nach Lichtsensibilitat (entsprechend den Gebietsarten) so-
wie die Blendungs- und Abstrahlbegrenzung durch Festlegung von Betriebs-/Leucht-
zeiten anhand von Leuchtdichten.

Instrumente zur Erreichung der genannten Ziele — Festsetzungen im Bebauungsplan

o Festlegung der Gebietstypen
Die Art der baulichen Nutzung wird fir Zone A als ,Urbanes Gebiet* (MU) gemal §
6a BauNVO festgeschrieben: ,Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.“ Durch diese Festsetzung, die im weiteren Verlauf noch weiter
konkretisiert werden soll (vorgesehen ist eine vertikale Aufteilung durch Anwendung
des § 6a Abs. 4 BauNVO, zumindest fir Teilbereiche), soll die Funktion des Quartiers
als ,integratives Quartier* (Mit- und Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe, Arbeiten)
mit kurzen Wegen gestéarkt werden. In diesem Zusammenhang sollen Wohnungen im
Erdgeschoss, zumindest fur Teilbereiche, nicht zuldssig sein. Die Erdgeschosszonen
sollen vielmehr den Nutzungen nach § 6a Abs. 2 BauNVO vorbehalten sein. Eine
Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen im EG bleibt der weiteren Planung vorbe-
halten. Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen.

Fir Zone B wird die Art der baulichen Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf
§ 4 BauNVO festgelegt.

e Festsetzung von privaten und 6éffentlichen Grinflachen / Festsetzungen von nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie entsprechende Festsetzungen (Ausschluss

von Schottergérten)

e Erarbeitung eines Griinordnungsplans und verbindliche Ubernahme in den Bebau-
ungsplan (Pflanzgebote, Pflanzlisten, Einfriedungen etc.)
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e Ubernahme von artenschutzrechtlichen Vorgaben

o Festsetzung der GRZ sowie Ausweisung von Baufenstern (insbesondere in den riick-
wartigen Bereichen) und der zuladssigen Gebaudehdhen fir das Mal3 der baulichen
Nutzung (maB- und sinnvolle Nachverdichtung)

e Festsetzung Uber die Lage der Bebauung auf dem Grundstick Gber Baulinien und
Baugrenzen

e Festsetzung der Art der Bebauung als ,halboffene” bzw. geschlossene Bauweise ent-

sprechend der vorhandenen Strukturen

e Erarbeitung 6rtlicher Bauvorschriften; Gestaltungsvorgaben; Regelungen zu Werbe-
anlagen (auch: Berucksichtigung nachbar- und artenschutzrechtlicher Belange)

e Festsetzung von Flachen fir 6ffentliche Zwecke (Ziel: Quartiersparken / Austibung
Vorkaufsrecht)
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