NEE Gemeinde Pfinztal
k"--" Landkreis Karlsruhe

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Modernes Wohnen in der Seltenbachstral3e - 1. Anderung®,
Ortsteil Berghausen

— Begrindung -
1. Allgemeines
1.1 Geltungsbereich und Umgebung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Berghausen. Der Geltungsbereich mit einer Flache von
1.632 m2 umfasst die Grundstlicke FIst.Nrn. 36 und 36/7. Er wird im Norden und im Westen
von der Seltenbachstral3e begrenzt. Der Geltungsbereich grenzt im Osten an die Grund-
stlicke Flst.Nrn. 28/3, 28/1 und 29 und im Stden an die FIst.Nrn. 30 und 30/1.

Das Grundsttick mit der FIst.Nr. 36 ist gartenbaulich genutzt, FIst.Nr. 36/7 soll als Gehweg
bzw. zur Verbreiterung der bestehenden Stral3e genutzt werden.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mo-
dernes Wohnen in der Seltenbachstral3e®, der am 11.05.2017 in Kraft getreten ist.

1.2 Anlass und Ziele der Planung

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bleibt die stadtebauliche
Zielsetzung unverandert:

Die Gemeinde Pfinztal allgemein und im Besonderen der Ortsteil Berghausen leiden schon
seit Jahren — nicht zuletzt bedingt durch die rdumliche Nahe zu Karlsruhe — unter einem
enormen Wohnungsmangel. Neubaugebiete gibt es keine, so dass eine Umnutzung inner-
ortlich brachliegender Flachen vorrangig Ziel der Siedlungsentwicklung ist. Hierfir bietet
sich die jetzt umzuwandelnde Flache (besonders) an.

Im Plangebiet soll eine Reihenhausbebauung mit zwei Gebauden zu je 3 Einheiten (Rei-
henhauser) entstehen. Insgesamt sollen durch das Bauvorhaben somit sechs Wohneinhei-
ten errichtet werden.

Mit der Neubebauung der ausgewiesenen Grundstiicke wird zentrumsnaher und qualitativ
hochwertiger Wohnraum geschaffen. Durch die Innerortslage wird ressourcenschonend
gebaut. Die Gebaudestellungen entlang der StraRenfiihrung nimmt die bestehende Bebau-
ung auf und tragt dadurch zu einem stadtebaulich harmonischen Gesamtbild bei. Die Ku-
batur der geplanten Gebaude orientiert sich ebenfalls an der Umgebungsbebauung. Den
Wohneinheiten sind jeweils adaquate private Freirdume zugeordnet.

Die Erschlie3ung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Uber die Seltenbach-
straRe. Um die Stral3e fur die durch das Bauvorhaben zu erwartende Mehrbelastung aus-
reichend zu dimensionieren, erfolgen eine Verbreiterung der Fahrbahn sowie die Neuer-
stellung eines Gehweges. Durch die Verbreiterung der Fahrbahn kann ein reibungsloser
Begegnungsverkehr stattfinden, durch den neuen 1,5 m breiten Gehweg und die daneben
liegende 30 cm breite Entwasserungsmulde ist auch fur Fuganger ausreichend gesorgt,
so dass die ErschlieBung gesichert ist.
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Der ruhende Verkehr wird auf privaten Stellplatzen im Plangebiet untergebracht. Es soll
eine Ausweisung von insgesamt 6 Carports und sechs Stellplatzen erfolgen.

Die bisherige Planung sah gro3e Hauser mit 162 m2 Wohnflache vor. Da diese baulich zu
teuer waren, hat sich das Konzept nicht realisieren lassen. Die Plananderung ermdoglicht
es nun, kleinere - auch fir junge Familien mit Kindern bezahlbare - Hauser zu bauen. Po-
sitive Nebeneffekte sind eine geringere Flachenversiegelung und groRere Gartenflachen.
Es handelt sich um einen Haustyp mit 136 m2 Wohnflache in Massivbauweise, durchdach-
ten Grundrissen und hochwertiger Ausstattung.

Der Planungsgedanke mit sechs Reihenhausern bleibt unverandert, auch die Geschossig-
keit mit zwei Vollgeschossen und Satteldach mit 35° Dachneigung bleibt gleich.

Jedes Haus erhdlt einen Carport und einen zusatzlichen Stellplatz. Somit stehen pro
Wohneinheit zwei oberirdische Parkflachen zur Verfligung. Angrenzend an den Carport 10
ist eine Gemeinschaftsflache fir Fahrréader vorgesehen. Angrenzend an Haus 4 wird eine
Technikzentrale errichtet, die optisch einer Garage &hnelt und als Blockheizkraftwerk fun-
giert. Von hier aus wird die Wohnanlage mit Energie versorgt. Die Planung sieht gro3ziigige
Gartenflachen vor, die den Reihenhausern entsprechen zugeteilt werden.

Mit der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll Baurecht fiir das nunmehr
geplante Vorhaben geschaffen werden.

1.3 Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung wird von einem urspriinglich vorgesehenen Allgemeinen
Wohngebiet (WA) in ein Reines Wohngebiet (WR) geandert. Die Gebaude sollen nur als
Wohngebaude genutzt werden kénnen und mit der Festlegung auf ein ,WR" soll eine
zweckentfremdete Nutzung ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden ansprechend den aktualisier-
ten Planungen angepasst. Dabei wurden die Giberbaubare Grundstuckflache und die Lage
der Stellplatze und der Carports verandert. Weiter wurde ein Platz fiir die Technik-/Heiz-
zentrale sowie Fahrrader festgesetzt. Die Anzahl der zulassigen Stellplatze wird um einen
auf 6 reduziert. Ansonsten bleiben die Festsetzungen unverandert.

Stellplatzverpflichtung:

Im ursprunglichen Bebauungsplan wurde bereits eine Stellplatzzahl von zwei Stellplatzen
pro Wohneinheit festgesetzt. Diese Festsetzung bleibt auch im Zuge der Bebauungsplanan-
derung bestehen. Begriindet ist dies dadurch, dass erfahrungsgemaf der tatséachlich zu er-
wartende Bedarf an privaten Stellplatzen tiber den nach Landesbauordnung (LBO) zu fih-
renden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinausgeht. Dies ist dem landlichen Um-
feld des Geltungsbereichs geschuldet. Negative Erfahrungen aus anderen Bereichen der
Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den 6f-
fentlichen StraRenraum erfolgt, wenn nicht ausreichend Stellplatze auf den privaten Grund-
stucken ausgewiesen werden kénnen. Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl
parkender Kfz die Verkehrssicherheit fir querende Passanten — insbesondere Kinder — ver-
ringern und flhrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich-gestalterische Er-
scheinungsbild der StraRenrdume.

Insofern ist es nach Auffassung der Gemeinde dringend ratsam, bei diesem Neubaugebiet
den zu erbringenden Stellplatznachweis hoher festzusetzen. So sind je Wohneinheit mind.
zwei Stellplatze nachzuweisen,

Die nicht fur baulichen Anlagen sowie Zugénge bendétigten Grundstiicksflachen sind zu be-
grunen.
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Die Neuanpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und auch der
Erhalt erfolgt nach dem Griinordnungsplan vom 26.08.2019.

Ziele der Grunordnung sind dabei:
- Starkung und Erhalt der klimatischen Ausgleichsfunktion und Minimierung der Wirkung
potenziell stark wirkenden Aufheizungsflachen und der davon ausgehenden Belastungen

fur die Bewohner, insbesondere in den Sommermonaten;

- Vermeidung von Gefahrdungen oder Beeintrachtigungen der im Plangebiet lebenden hei-
mischen Tiere;

- Erhaltung und Schaffung von Lebensraum fir heimische Tiere, insbesondere Vogel,
- Einbindung des Gebietes mit seinen Gebauden in den Siedlungsraum;

- Verringerung der zu erwartenden Beeintrachtigungen auf das Ortsbild / Verbesserung des
Landschaftsbildes;

- Schaffung eines hochwertigen und ansprechenden Wohnumfeldes.

Die Ortlichen Bauvorschriften werden wie folgt geéndert:

- Erganzung von Ziffer 11.1.1 um Festsetzungen zur Dachbegrinung von Flachdachern mit
Vorschlagsliste der zu verwendenden Krauter und Graser.

- Streichung von Ziffer 11.1.2, vormals Dachaufbauten betreffend, deren Zulassigkeit nun im
Zuge der 1. Anderung entfallt.

- Erganzung von Ziffer I1.2 (Gestaltung unbebauter Flachen) hinsichtlich der Unzulassigkeit
von Auftaumitteln, der Gestaltung der Einfriedungen sowie der Abfallbehalterstandplatze.

Verfahren und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB fur Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren sind vor-
liegend erfiillt. Der Bebauungsplan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Die Durchfuihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und somit auch die Erstel-
lung eines Umweltberichts gem. § 2a Nr. 2 BauGB sind nicht erforderlich. Naturschutz-
rechtliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten als bereits erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich hierfir ist nicht erforderlich (8 13a
Abs. 2 Nr. 4i. V. m. 8§ 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Aufgrund des geringen Umfangs der Bebauungsplandnderung wurde gemaf § 13a Abs. 2
Ziffer 1 BauGB i.V. mit § 13 Abs. 2 Ziffer 1 BauGB von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht,
auf die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und Trager offentlicher Belange zu verzich-
ten. Die friihzeitige Beteiligung fand als zweiw6chige Planauflage im Bauamt der Gemeinde
Pfinztal statt. Die Unterlagen wurden zudem auf der Homepage der Gemeinde verdéffent-
licht.
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Verfahrensablauf:

17.09.2019

Aufstellungsbeschluss ,Modernes Wohnen in der Selten-
bachstraRe — 1. Anderung*“ sowie Beschluss uiber die Ande-
rung der Ortlichen Bauvorschriften.

Beschluss iiber die Durchfiihrung einer friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung.

26.09.2019

Offentliche Bekanntmachung tiber die Anderung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
mit Bekanntmachung tber die Durchfihrung einer frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung.

30.09.2019 — 14.10.2019

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit.

04.02.2020

Entwurfs- und Offenlagebeschluss

10.06.2020

Offentliche Bekanntmachung des Entwurfs- und Offenlage-
beschlusses mit Bekanntmachung tber die Durchfuhrung der
Beteiligung der Offentlichkeit.

22.06.2020 — 31.07.2020

Beteiligung der Offentlichkeit (Offenlage).

09.03.2020 — 09.04.2020

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Satzungsbeschluss
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1.6

1.7

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Pfinztal befindet sich in der Randzone des Verdichtungsraumes Karlsruhe
in der Kreuzung der Achsen des Landesentwicklungsplanes Karlsruhe-Pforzheim/Stuttgart
bzw. Karlsruhe-Bretten.

Regionalplan
In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist das Plangebiet

als Siedlungsflache ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache dar. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Eine Anpassung nach § 13a BauGB ist nicht nétig.

Bestehende Verhaltnisse

a) Vorpradgung und Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet ist groBRtenteils unbebaut und wurde bislang als Gartenflache, teilweise mit
Okonomiegebdude genutzt. Ringsum grenzt bestehende, Uberwiegend gewachsene
Wohnbebauung unterschiedlicher Jahrgange an.

b) Larmsituation im Gebiet

Schienenverkehrslarm

Nordlich des Plangebietes verlaufen in ca. 200 m Luftlinie die Schienenanlagen der Deut-
schen Bahn AG bzw. des Karlsruher Verkehrsverbundes. Eine Beeintrachtigung durch den
Schienenverkehrslarm erscheint aufgrund der Entfernung bzw. aufgrund der bereits vor-
handenen Bebauung, die eine abschirmende Wirkung entfaltet, jedoch als unkritisch.

Sonstiger Verkehrslarm

Das Plangebiet sowie die ndhere Umgebung sind im Hinblick auf eine bestehende verkehr-
liche Vorbelastung als unkritisch einzustufen. Der Larm der B 10 wird durch die vorhandene
Bebauung weitestgehend abgehalten. Die Ausrichtung der neuen Baukdrper tragt zudem
den Verkehrs- Lairmemmissionen Rechnung.

Larmentwicklung bestehender Gewerbegebiete

Die obenstehenden Ausfilhrungen (Schienenverkehrslarm) gelten auch entsprechend im
Hinblick auf das bestehende Gewerbegebiet an der Gewerbestralle (Bebauungsplan
,oteinwiesen Ost* bzw. ,Steinwiesen West® / Entfernung > 250 m Luftlinie).

ErschlieBung

FahrerschlieBung

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt Uber die Seltenbachstralle aus sudlicher bzw.
aus ostlicher Richtung — mit jeweiliger Anbindung an die B 10. Die bestehende Strafl3e ist
derzeit nicht ausreichend dimensioniert, um den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Aus
diesem Grund wird der Strallenraum im Bereich der Vorhabensflache verbreitert, so dass
dort ein Begegnungsverkehr stattfinden kann und die Erschlie3ung ausreichend gesichert
ist. Entlang des Plangebietes wird zudem ein 1,5 m breiter Gehweg neu erstellt. Die Flache
fur die Verbreiterung der Stral3e sowie fir den Gehweg entsteht auf Flurstiick 36/7 und wird
als offentliche Verkehrsflache gewidmet (Widmungsfiktion des Bebauungsplans).
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1.8

1.9

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird auf privaten Flachen im Plangebiet untergebracht. Es soll eine
Ausweisung von sechs Stellplatzen und 6 Carports erfolgen.

Offentlicher Personennahverkehr

In ca. 500 m Entfernung befinden sich in entgegengesetzten Richtungen die Stadtbahnhal-
testellen ,Berghausen Pfinzbriicke“ und ,Berghausen Bahnhof“ der Linie S5, die Séllingen
an Karlsruhe bzw. Pforzheim anbindet.

Technische Erschliel3ung

Das Gebiet ist an die Wasserversorgung sowie an die Kanalisation angeschlossen. Das
Vorhaben ist diesbeziiglich als unkritisch einzustufen; eine Uberlastung besteht in Bezug
auf die vorhandene Kanalisation nicht. Die Grundstiicksanschliisse sind noch zu errichten.
Die Versorgungssituation mit Medienleitungen ist direkt zwischen Vorhabentrager und den
entsprechenden Betreibern zu klaren. Die Wohnanlage wird mit einer Technikzentrale ver-
sorgt, die als Blockheizkraftwerk fungiert und die Hauser mit Energie versorgt.

Geprufte Alternativen

Pfinztal hat aufgrund seiner raumlichen Nahe zu Karlsruhe, der guten bestehenden Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr und seiner reizvollen Landschaft eine starke Nach-
frage nach Wohnraum zu verzeichnen. Ziel der Planung ist es deshalb, Wohnraum zu
schaffen, ohne hierflr AuRenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen. Das Plangebiet ist
aufgrund seiner Lage im Bestand und seiner Zuordnung zum Innenbereich hierfur prades-
tiniert.

Eine Alternativenprifung ist entbehrlich, da es innerorts und auch in den freien Lagen keine
weiteren verfligbaren - marktzuganglichen - Flachen gibt.
Auswirkungen der Planung

a) Umweltauswirkungen

Das Plangebiet liegt inmitten eines Bestandsgebietes. Es ist teilweise Uberbaut, die freie
Flache wurde Uberwiegend als Hausgarten genutzt. Hinweise auf mogliche Reptilienvor-
kommen wurden vom Blro Modus Consult Speyer gutachterlich untersucht und ausge-
schlossen.

Daneben sind Eingriffe in Natur und Landschaft in diesem innerdrtlichen Bereich im Rah-
men der 8 13a-Regelung schon jetzt zuléssig.

Durch die Uberplanung des Gebietes werden 6 Wohneinheiten geschaffen. Es ist zu be-
achten, dass das Plangebiet einen sehr geringen Umgriff aufweist. Dementsprechend wird
auch nur begrenzt neuer Anwohner- und Lieferverkehr hinzukommen. Dieser hinzukom-
mende Verkehr tragt nicht zu einer wesentlichen und nicht mehr zumutbaren Veréanderung
bzw. Erhéhung der Larm- und Schadstoffimmissionen bei.

b) Kosten

Durch die Planung fallen keine ErschlieBungskosten fur die Gemeinde an (Kostentragungs-
regelung im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan berticksich-

tigt).
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