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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein privater Investor plant in der Wesebachstral3e 11, Prinztal-Séllingen, auf dem Flursttick
432/1 der Gemarkung Sollingen die Errichtung eines Wohngeb&udes fur generationsibergrei-
fendes Wohnen mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss mit Flachdach und insge-
samt 14 Wohneinheiten. Aus optischen wie auch 6kologisch-klimatologischen Grinden ist ge-
plant, das Gebaude vergleichsweise stark zu begriinen.

Das Vorhaben liegt nicht innerhalb eines geltenden Bebauungsplanes und wére somit nach
§ 34 BauGB zu beurteilen, was unter anderem erfordert, dass es sich in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt. Da die umliegenden Geb&aude zwar eine dhnliche Gebaudehdhe,
jedoch eine andere Dachform aufweisen. Die umliegenden Gebaude sind mit Satteldachern
errichtet, das geplante Gebaude hingegen mit Flachdach, was trotz ahnlicher Gesamththe
optisch abweichend wirkt. Daher fiigt sich das Vorhaben nicht komplett in die Umgebung ein,
die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist notwendig.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Griner Wohnen
in der Wesebachstral3e“ ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir dieses Vorhaben
zu schaffen.

2. Geltungsbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, Gr6R3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt zentral in Pfinztal Séllingen in der Wesebachstral3e 11.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet)
Die rot durchgestrichenen Geb&ude sind nicht mehr vorhanden.
(Quelle: Datenserver der LUBW 07.12.2021)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst das Flurstiick Nr. 432/1 in der Gemarkung
Soéllingen mit einer Flache von ca. 1.474 mz2,
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: Gemeinde, bhm)

3. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

3.1. Nutzungen

Im Plangebiet bestand vormals ein Wohngebaude samt Nebenanlagen. Diese wurden zwi-
schenzeitlich abgerissen. Derzeit liegt das Grundstlick brach, es besteht noch eine gréRere
Linde im westlichen Grundstiicksbereich und eine Doppelgarage.

Westlich des Plangebietes liegt eine S-Bahn-Trasse, 6stlich die WesebachstraRe. Nordlich
sowie stdlich schlie3t Wohnbebauung an. Der nahere Umkreis ist insgesamt als Mischge-
bietstypische Nutzung zu bezeichnen. Schrag gegeniiber dem Geltungsbereich bestehen eine
Schlosserei und eine Béackerei, innerhalb von 200 m Entfernung existieren in der Wesebach-
stralRe darUber hinaus unter anderem eine Metzgerei, eine Arztpraxis, ein Dachdeckerbetrieb,
ein Fliesenlegerbetrieb sowie Werkstétten fur Kunststofftechnik und Stanztechnik.

3.2. Erschliel3ung

Die direkt anliegende Wesebachstral3e stellt die Erschlie3ungsstralie dar.
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3.3. Ver- und Entsorgung

Entlang der ErschlieBungsstralRe befinden sich alle erforderlichen Leitungen.

3.4. Immissionen

Noch zu prifen

3.5. Kampfmittel

Noch zu prifen

3.6. Impressionen Plangebiet

Abb. 3: Blick aus der Wesebachstral3e auf den Geltungsbereich
(Foto: bhm)
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Abb. 4: Blick aus dem Geltungsbereich auf die Wesebachstralle
(Foto: bhm)

Abb. 5: Blick von Siidwesten (Bnhof) af den Gltungsbéreich
(Foto: bhm)
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Abb. 6: Blick aus Wesebachstrale (Hohe Geltungsbereich) nach Siiden
(Foto: bhm)

Abb. 7: Blick aus Wesebachstrafle (Hohe Geltungsbereich) nach Norden
(Foto: bhm)
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1. Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpl&ane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Regionalplanentwurf.

(Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, Abruf: 2022)

In der Fortschreibung des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 liegt der Geltungsbereich in

einem Gebiet, das als ,Siedlungsflache (iberwiegend Wohn-/ Mischnutzung), Bestand (N)*
ausgewiesen ist.

Diese Vorgaben des Regionalplanes stehen der Planung eines Wohngebaudes fir generati-
onsubergreifendes Wohnen nicht entgegen.
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4.2. Flachennutzungsplan

S

Abb. 9: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2030.
(Quelle: Nachbarschaftsverband Karlsruhe, Abruf 2022)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich Mischbauflache dar.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplans stehen der Planung eines Wohngebaudes fiir gene-
rationstbergreifendes Wohnen nicht entgegen.

4.3. Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet existieren keine Bebauungsplane.

4.4. Rechtlich geschitzte Gebiete und Objekte

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine rechtlich geschitzten Gebiete oder Ob-
jekte.

5. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Vorhabens ist ein qualifizierter
Bebauungsplan. Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuléassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
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verordnung (Uberbaubare Grundsticksflache) festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m2, oder von 20.000 m?2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer tiberschlagi-
gen Priufung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Ein-
schatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwégung zu bertcksichtigen waren
(Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kdnnen, sind an der Vorprifung des Ein-
zelfalls zu beteiligen.

Mit dem Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Griiner Wohnen in der Wesebach-
stral3e“ sollen die innerdrtlichen Entwicklungsspielrdume fir die bauliche Nutzung im Gel-
tungsbereich verbessert werden und somit dem Gebot der Innenentwicklung im Sinne des §
la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet Flachen von insgesamt 1.474 m2. Bei einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 ergibt sich insgesamt eine zulassige Grundflache von ca. 884 mz2.

Die zu Uberplanende Flache umfasst somit eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000
m2im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO.

Zudem begriindet das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung und es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des Verfahrens zur Anderung des Bebauungspla-
nes gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann auf die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behorden verzichtet werden. Darlber hinaus muss keine Umweltprifung
durchgefuhrt werden, auf die zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB sowie
ein Monitoring gem. § 4c BauGB kann verzichtet werden.

Auch wenn auf einen Umweltbericht verzichtet wird, sind artenschutzrechtliche Belange gem.
8§ 44 BNatSchG zu beriicksichtigen. Das Artenschutzrecht ist der Abwagung nicht zuganglich.
Es muss in einem Bauleitplanverfahren entsprechend bericksichtigt werden, um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden.

+Aussagen zum Artenschutz zur Offenlage

In diesem Zusammenhang wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Inshesondere zu beachten
sind die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumalRnahmen sind
rechtzeitig durch fachkundige Personen mdogliche Vorkommen zu untersuchen und die erfor-
derlichen Artenschutzmafinahmen durchzufiihren. Dies gilt fur Jedermann, also auch fur Pri-
vatpersonen.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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6. Art und Umfang des Vorhabens

Ein privater Investor plant im Geltungsbereich die Errichtung eines Wohngebaudes flr gene-
rationsibergreifendes Wohnen mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss.

Im Gebaude selbst sollen insgesamt 14 Wohneinheiten entstehen, ergdnzt um Gemein-
schaftsbereiche im Erdgeschoss. Der Aul3enbereich soll ebenfalls als gemeinschattlicher Be-
reich hergestellt werden, welcher den Bedirfnissen aller Altersgruppen entspricht und unter
anderem anspruchsvolle Begriinungen, Sitzgelegenheiten und einen Spielplatz umfasst.

Ein besonderes Augenmerk wird auf 6kologische und klimatische Aspekte gelegt. Soll sollen
die Dachflachen begriint und mit Solarmodulen bestellt werden. Weiterhin ist eine intensive
Begriinung der Gebaudefront nach Siiden sowie der auR3enliegenden Treppenh&auser geplant.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird unter dem Gebaude eine Tiefgarage errichtet.

7. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht dem geplanten Vorhaben und flgt sich
gut in die umgebenden Nutzungen ein, welche aus einer Mischung aus gewerblichen Nutzun-
gen und Wohnnutzungen, entsprechend einem Mischgebiet, bestehen. Die umliegenden
Wohnnutzungen bestehen hierbei aus einer Mischung aus Einfamilien- und Mehrfamilienhau-
sern.

7.2. Mald der baulichen Nutzung

Die festgesetzten maximalen Gebaudehohen, die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl zulas-
siger Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechen ebenfalls dem geplan-
ten Vorhaben.

Die maximale Hohe von 13 m entspricht einer absoluten Hohe von 152,7 m . NN. Die beste-
henden angrenzenden Gebaude im Stiiden und Norden weisen Héhen von 149,8 m (. NN bzw.
150,6 m 0. NN. auf. Somit ist das geplante Gebdude maximal 2,1 m héher als die direkt anlie-
gende Bebauung. Auch in der ndaheren Umgebung bestehen ahnlich hohe Gebaude in der
WesebachstralRe. Zwei direkt auf der gegeniberliegenden Stral3enseite Gebaude (Hausnum-
mern 16a und 18) weisen eine Hohe von 151 m 0. NN auf, die Geb&dude mit den Hausnummern
2 und 23 eine Hohe von 152 m . NN und die Hausnummer 1 eine H6he von 151 m . NN.

Die festgesetzten GRZ samt Uberschreitungsmdglichkeiten und GFZ bilden die Anforderun-
gen an das konkrete Vorhaben ab. Um die Versiegelung auszugleichen, wird festgesetzt, dass
die Versiegelung, welche tber eine GRZ von 0,8 hinaus geht, begriint oder wasserdurchlassig
herzustellen ist. Zusatzlich hierzu gelten unabhangig die Festsetzungen zur Dach-, Fassaden-
und Balkonbegriinung sowie zur Oberflichengestaltung von Stellplatzen und freigefihrten

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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FuBwegen mit wasserdurchléssigen Belagen. Somit wird die negative Wirkung der zulassigen
Versiegelung im Geltungsbereich wirksam ausgeglichen.

7.3. Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise ermdglicht die geplante Stellung des Hauptgebaudes
samt Anbau an das sudlich bestehende Wohngebaude. Aufgrund der hier festgesetzten ma-
ximalen Gebaudehdhe von 3 m ergibt sich optisch jedoch nur ein Anbau, wie er durch eine
grenzstandige Nebenanlage oder Garage entstehen wiirde.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Gberbaubarer Grundstiicksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt.

Die Baufenster entsprechen der aktuellen Planung des Vorhabens. Um auf moégliche kleinere
Anpassungen der Planung, auch im Zuge des Bauantrages, reagieren zu kénnen, wurde das
Baufenster mit einem Abstand von 0,5 m um die aktuelle Planung gefihrt.

7.5. Vom Bauordnungsrecht abweichende Malie
der Tiefe der Abstandsflachen

Die Reduzierung der notwendigen Abstandsflachen gegeniiber dem Flurstiick 377/23 liegen
darin begriindet, dass die Gemeinde Eigentiimerin dieses Flurstiickes ist und hier keine Bau-
werke errichtet werden sollen. Das Flurstick liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Alter Bahn-
hof Séllingen®, 1. Anderung und ist hier als MaRnahmenflache ,Erhaltung und Pflanzung von
Gehoblzbestanden® ausgewiesen. Somit kommt es durch die hierauf fallende Abstandsflache
zu keinen Einschrankungen hinsichtlich der vorhandenen oder geplanten Nutzung.

Der reduzierte Abstand von Aul3entreppen und Uberdachten Fahrradabstellplatzen gegeniber
den Flurstiicken 432/4 und 432/6 betrifft Gebaudeteile, welche brandschutztechnisch unprob-
lematisch sind und daher mit einem geringeren Abstand zur Grundstiicksgrenze vertretbar
sind.

7.6. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der StralBenbegrenzungslinie der angrenzenden Wesebachstral3e wird
das ErschlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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7.7. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Externe AusgleichsmalRnahme (folgt wenn notwendig)

Die Festsetzungen zur AulRenbeleuchtung sowie zur Abdeckung von Lichtschachten, Regen-
fallrohren und ahnlichen Bauwerken dienen dem Schutz von Insekten, Fledermausen und
Kleintieren.

Die Festsetzungen zum Oberflachenbelag von Wegen und Stellplatzen sowie zum Umgang
mit Niederschlagswasser dienen dem Schutz des Bodens sowie des Grundwassers.

Die Festsetzungen zur Anlage von Griinflachen sowie zur Dach-, Fassaden- und Balkonbe-
grinung entsprechen dem geplanten Vorhaben ,Griiner Wohnen in der Wesebachstraf3e“ in-
klusive dessen Grundidee, ein intensiv begriintes Gebaude zu schaffen. Sie verbessern wei-
terhin das Mikroklima und verbessern auch die optische Wirkung des geplanten Gebaudes
nach aul3en.

Darlber gleichen die Festsetzungen zur Dach-, Fassaden- und Balkonbegriinung, zum Ober-
flachenbelag von Wegen und Stellplatzen sowie zur Anlage von Grinflachen die negative Wir-
kung der festgesetzten GRZ aus

7.8. Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die festgesetzte Anzahl der anzupflanzenden Baume gemalR Pflanzliste dient der ortsbildge-
staltenden Eingriinung des Plangebietes. Zudem wirken sich die Baume positiv auf das Mikro-
klima aus.

Die erforderlichen Abstande und Hohenbegrenzungen gem. Nachbarrechtsgesetz (NRG) Ba-
den-Wirttemberg sind einzuhalten.

7.9. Bindung fur die Erhaltung von Baumen

Mit der Festsetzung soll der Erhalt der im Geltungsbereich befindlichen Linde gesichert wer-
den. Da der aktuelle Standort des Baumes durch das Vorhaben tiberbaut wird, soll er innerhalb
des Geltungsbereiches in den Gartenbereich im Osten versetzt werden.

8. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
8.1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

8.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzte Dachform ,Flachdach” entspricht dem geplanten Vorhaben. Sie ermdglicht
weiterhin eine parallele Nutzung als begriintes Dach samt aufgestéanderten Solarmodulen.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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8.2. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend der Art der baulichen Nutzung im Baugebiet. Fremdwerbungen sind
nicht zugelassen, um einer UbermaRigen Ausbreitung von Werbeanlagen, die dem Charakter
eines Gewerbegebietes nahekommen, auszuschliel3en. Werbeanlagen mit Licht und Booster
sind zusatzlich unzulassig, um unnétige Lichtverschmutzung mit Storwirkungen auf Mensch
und Tier zu vermeiden.

8.3. Grundsticksgestaltung

8.3.1 Einfriedungen

Stral3enseitige Einfriedungen sind unzulassig, um zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin einen
offenen Charakter des Vorhabens zu vermitteln.

Unabhangig von dieser Festsetzung ist die H6he und Stellung von Hecken, Biischen, Baumen
sowie von Einfriedungen an den sonstigen Grundstucksseiten. Hier gelten die Vorgaben des
Nachbarrechtsgesetzes.

8.3.2 AuBRenantennen

Die Festsetzung zu Antennenanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plange-
biets und verhindern eine unverhéaltnismaRige Anzahl von technischen Anlagen an der Haupt-
gebaudefassade.
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