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Gemeinde Pfinztal, Ortsteil Berghausen

Gebiet ,,Auf der Hohe / Grotzinger Strale®,
OT Berghausen

- Erlauterungsbericht zum Planentwurf / Entwicklungskonzept, Stand: 01/2020 -
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Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet erstreckt sich stdlich der Karlsruher Stral3e vom Grenzweg im Westen bis zur
Rappenbergstralle im Osten. Es umfasst eine Flache von rund 29.270 m2. Stadtebaulich do-
miniert im Gebiet heute die Wohnbebauung aus den 50-er bis 70-er Jahren (Einfamilienhau-
ser, Geschosswohnungsbau und Hausgruppen). Vorhanden ist auRerdem eine bislang unbe-
baute, teils gartnerisch genutzte Grunflache entlang der B10 (AufR3enbereich). Die einzige nach
aufllen hin deutlich erkennbare gewerbliche Nutzung ist die bestehende Tankstelle an der
Karlsruher StralRe / B10. Vereinzelt sind im Gebiet weitere untergeordnete, kombinierte Nut-
zungen (z. B. selbststandige Ingenieure / Architekten mit Buro im Wohnhaus) bekannt. Das
Plangebiet selbst und auch die sidlich angrenzende Bebauung sind — mit Ausnahme der un-
mittelbar an die Tankstelle angrenzenden Flurstiicke — Uberwiegend unbelastet von Durch-

gangsverkehr / Verkehrsimmissionen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flache wird im derzeit geltenden Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (,W*) bzw. als

Grunflache gefiihrt.

Das Plangebiet wurde in seinen Grundziigen Uber einen Aufbauplan (genehmigt am
30.04.1957, rechtskraftig seit 24.01.1961) bauplanungsrechtlich definiert. Der Aufbauplan gibt
die zulassige Bauweise mit ,,offen* bzw. ,halboffen® vor; die Gebaudehdhe wird tber die Fest-
setzung der Geschossigkeit geregelt (eingeschossig bzw. zweigeschossig). Die nordliche Bau-
grenze entlang der Grotzinger Stral3e liegt bei einer Tiefe von 25 m gemessen von der Grot-
zinger Stral3e. Das Anbauverbot fur Grundstucke aul3erhalb der Ortsdurchfahrt, die im 20 m-
Abstand entlang der bestehenden BundesstralRe / B10 liegen, wird durch die Baugrenze deut-
lich eingehalten. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gilt im Ubrigen § 34 Abs. 2 BauGB.
Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet gem. 8§ 4
BauNVO.

Nach Aussage des Regierungsprasidiums Karlsruhe soll das Planfeststellungsverfahren ftr
die B293 Ortsumfahrung Berghausen nun in diesem Jahr eingeleitet werden. Die derzeitige
Planung sieht vor, die bestehende B10auf Hohe des FIst.Nr. 8888 mit einem Kreisverkehr an
die neue Trasse anzubinden. Samtlicher bisheriger Durchgangsverkehr in Richtung Joéhlin-
gen von Grotzingen bzw. der neuen B293 Ortsumfahrung kommend, soll kiinftig an der Orts-
durchfahrt Berghausen vorbei geleitet werden. Es wird mit einer erheblichen Verbesserung

der bestehenden Situation (Verkehr / La&rm und Schall) an der B10 gerechnet.
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Zielsetzung und Regelungsinhalte der Entwicklungskonzeption / des Bebauungsplan-

entwurfs

Fur den Bereich des Bebauungsplanentwurfs soll der bestehende Gebietscharakter
(Uberwiegend Wohnnutzung) festgeschrieben und gesichert sowie eine Beruhi-
gung des Wohngebiets gefordert werden. Der Gebietscharakter wird — entsprechend
der Eigenart der nédheren Umgebung — als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Um die 0. g. Ziele zu erreichen werden ausnahms-
weise zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO des-

halb ausgeschlossen.

Im Zuge der Auseinandersetzung mit dem Gebiet wurden auch die Méglichkeiten einer
Nachverdichtung im Bestand gepruft. Nachverdichtungsmdéglichkeiten bestehen im
Bereich der Zonen B und C (siehe auch nachster Spiegelstrich). Entsprechende pla-
nungsrechtliche Vorgaben wurden formuliert. Die Baugrenze bzw. Bautiefe bleibt da-
bei bestehen (Anbauverbot). Eine weitergehende Verdichtung tber die bestehende
Baugrenze hinaus ist aufgrund der Erschliel3ungssituation nicht sinnvoll. Eine Erschlie-
Bung der ruckwartigen Grundsticksflachen ware aufgrund der Topographie aus-
schlielich Uber die B10 bzw. den Grenzweg (bestehende Wohnbebauung) mdglich.
Im Hinblick auf die Erschliel3ung tber die B10 misste diese Uber den geplanten Rad-
weg bzw. die geplante Stitzmauer sowie die als ,privates Grin“ geplante Flache hin-
weg / hindurch erfolgen. Auch wére eine Erschlie3ung im Hinblick auf Kosten und Fl&-
chenverbrauch (Flachenanteil ErschlieBungsanlagen im Vergleich zu Flachenanteil
,heue“ Wohnbauflache) weder als nachhaltig noch als wirtschaftlich (fehlende Infra-
struktur) einzustufen. Es stehen weiterhin stadtebauliche / gestalterische Griinde ent-

gegen (Ortseingangssituation).

Die im Flachennutzungsplan als ,Grin“ gekennzeichnete Flache wird um die Flursti-
cke erweitert, die im Bereich des Anbauverbots liegen (betrifft anteilig: FIst.Nr. 8878 —
8889 / nahezu komplett: 8890/1). Die Ortsdurchfahrt (OD) istim Bebauungsplanentwurf
gekennzeichnet (Grenze Flst.Nr. 8890/1, 8892). Ein Griinflaichen- bzw. Freiraumkon-
zept wird im weiteren Verfahren erarbeitet. Geplant ist derzeit eine Bepflanzung mit
heimischen Gehdlzen und Baumen (Baumpflanzungen insbesondere stral3en- bzw.
radwegbegleitend). Festsetzungen nach 8 9 Abs. 25 BauGB werden auf Basis des
noch ausstehenden Freiflachenkonzepts im weiteren Planungsverfahren aufgenom-
men. Die Ausweisung der Flache als ,privates Grin“ soll insbesondere der Auflocke-
rung des Plangebiets, der Gestaltung und Aufwertung der Ortseingangssituation sowie

der Erh6hung der Attraktivitat und Akzeptanz des geplanten Radweges (Schattenwurf)
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dienen und einen Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas leisten. Auf das sich in
Arbeit befindliche Klimaanpassungskonzept (KLIK) wird verwiesen. Mit der geplanten
Festsetzung der privaten Grinflache soll auch dem Ziel der doppelten Innenentwick-
lung Rechnung getragen werden. Eine tber den Bestand hinausgehende Bebauung
der im Bereich der ,privaten Grunflache” liegenden Grundsticke durch Nebenanlagen
oder sonstige Anlagen soll vermieden werden (Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB).

- Das Entwicklungskonzept sieht drei Bauzonen (Zone A, B, C) vor:
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Zone A:

Stral3enbegleitende Bebauung entlang der Rappenbergstral3e, Grotzinger Stral3e sowie des
Grenzwegs. Festsetzungen orientieren sich am Bestand.

Zone B:

Nachverdichtungszone (,Bebauung in zweiter Reihe“). Festsetzungen orientieren sich an Be-
stand und Topographie.

Zone C:

Ubergangszone. Abrundung der bestehenden Wohnbebauung und Definition Ortseingangssi-
tuation, Gestaltung losgeldst von baulichem Bestand.

Verfahrensart und -ablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Vollverfahren nach den Vorschriften des
BauGB.



