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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

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

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

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

2, Geltungshbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, Gr63e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt zentral in Pfinztal Séllingen in der WesebachstralRe 11.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet)
Die rot durchgestrichenen Gebé&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
Sdéllingen mit einer Flache von ca. 1.474 mz.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: Gemeinde, bhm)

3. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

3.1 Nutzungen

Im Plangebiet bestand vormals ein Wohngebdude samt Nebenanlagen. Diese wurden zwi-
schenzeitlich abgerissen. Derzeit liegt das Grundstiick brach, es besteht noch eine grél3ere
Linde im westlichen Grundstiicksbereich und eine Doppelgarage.

Die Beschreibung des Grundstiickes bezieht sich auf den aktuellen Zustand zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplanes. Kurz zuvor wurden mehrere Baume auf dem Grund-
stuck gefallt. Dieser Sachverhalt wird genauer in der artenschutzrechtlichen Vorprifung sowie
in der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung beschrieben und bewertet.

Westlich des Plangebietes liegt eine S-Bahn-Trasse, Ostlich die Wesebachstral3e. Nérdlich
sowie sudlich schlie3t Wohnbebauung an. Der nahere Umkreis ist insgesamt als Mischge-
bietstypische Nutzung zu bezeichnen. Schrag gegentiber dem Geltungsbereich bestehen eine
Schlosserei und eine Backerei, innerhalb von 200 m Entfernung existieren in der Wesebach-
stralRe dartber hinaus unter anderem eine Metzgerei, eine Arztpraxis, ein Dachdeckerbetrieb,
ein Fliesenlegerbetrieb sowie Werkstétten fur Kunststofftechnik und Stanztechnik.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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3.2. Erschliel3ung

Die direkt anliegende Wesebachstralie stellt die ErschlieBungsstralie dar.

Mit dem etwa 150 m entfernten Bahnhof Séllingen besteht die Mdglichkeit, die Linie S5/S51
(Worth — Pforzheim) zu nutzen, um bspw. in die Innenstadt von Karlsruhe zu gelangen. Zudem
befindet sich su-westlich vom Plangebiet in einer fu3laufigen Entfernung von ca. 500 m die
Bushaltestelle ,Séllingen Rathaus”. Dort verkehrt die Linie 152, welche unter der Woche eine
Verbindung von Berghausen tber Séllingen, Kleinsteinbach und Mutschelbach bis nach Lan-
gensteinbach und zuriickschafft. Damit ergibt sich ein angemessenes Nahverkehrsangebot
am Plangebiet.

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

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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3.6. Impressionen Plangebiet

Abb. 3: Blick aus der WesebachstraBe auf den Geltungsbereich
(Foto: bhm)

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Abb. 4: Blick aus dem Geltungsbereich auf die Wesebachstralle
(Foto: bhm)

Abb. 5: Blick von Sitidwesten (Bahnhof) auf den Geltungsbereich
(Foto: bhm)

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Abb. 6: Blick aus Wesebachstraflle (Hohe Geltungsbereich) nach Siden
(Foto: bhm)

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

4.1. Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane 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)
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In der Fortschreibung des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 liegt der Geltungsbereich in
einem Gebiet, das als ,Siedlungsflache (uberwiegend Wohn-/ Mischnutzung), Bestand (N)“
ausgewiesen ist.

Diese Vorgaben des Regionalplanes stehen der Planung eines Wohngeb&audes fir generati-
onsubergreifendes Wohnen nicht entgegen.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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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-
rationsubergreifendes Wohnen nicht entgegen.

4.3. Bestehende Bebauungsplane

Durch die Planung wird ein Teilstlick (ca. 56 m?) einer bereits als MaRnahmenflache zur Er-
haltung und Pflanzung von Gehdélzbestanden gekennzeichneten Flache im bestehenden B-
Plan ,Alter Bahnhof Séllingen® Uberplant. Dieser Eingriff wird Giber eine entsprechende Mal3-
nahme ausgeglichen.

4.4. Rechtlich geschiitzte 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.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Maflinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (Uberbaubare Grundstiicksflache) festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m2, oder von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer Uberschlagi-
gen Prifung unter Beriicksichtigung 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 Abwéagung zu bertcksichtigen waren
(Vorprufung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Ein-
zelfalls zu beteiligen.

Mit dem Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Griner Wohnen in der Wesebach-
straRe“ sollen die innerortlichen Entwicklungsspielraume 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 mz,

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

Zudem begrindet das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Die Voraussetzungen fir 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 Behérden verzichtet werden. Darlber hinaus muss keine Umweltprifung
durchgefuhrt werden, auf die zusammenfassende Erklarung gem. 8§ 10 Abs. 4 BauGB sowie
ein Monitoring gem. § 4c BauGB kann verzichtet werden.

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

Aus der artenschutzrechtlichen Vorprifung ergab sich fur den Geltungsbereich ein Untersu-
chungsbedarf fir Mauer- und Zauneidechsen. Im Zuge der Kartierungen konnten keine Rep-
tilien im Geltungsbereich und dessen Umfeld nachgewiesen werden. Ein Vorkommen und so-
mit eine Betroffenheit kann somit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Daruber war aufgrund der Fallung von Baumen auf den Grundstiick noch vor der ersten Be-
gehung ist eine worst-case-Betrachtung der Artengruppen Vogel und Flederméuse erforder-
lich. Sich hieraus ergebende MalRhahmen werden in die Unterlagen aufgenommen.

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

6. Art und Umfang des Vorhabens

Ein privater Investor plant im Geltungsbereich die Errichtung eines Wohngebaudes flr gene-
rationstibergreifendes 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 gemeinschatftlicher 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
Begrinung der Geb&audefront nach Suden sowie der aul3enliegenden Treppenhauser 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 fligt 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 Mehrfamilienh&u-
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.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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Die maximale Hohe von 13 m entspricht einer absoluten Héhe von 152,7 m 0. NN. Die beste-
henden angrenzenden Gebaude im Sitiden und Norden weisen Hohen von 150,8 m . NN bzw.
150,5 m 0. NN. auf. Somit ist das geplante Gebaude maximal 2,2 m héher als die direkt anlie-
gende Bebauung. Auch in der naheren Umgebung bestehen &hnlich hohe Gebaude in der
Wesebachstral3e. Zwei direkt auf der gegentiberliegenden StraRenseite Gebaude (Hausnum-
mern 16a und 18) weisen eine Hohe von 151,9 und 152,0 m 0. NN auf, die Gebaude mit den
Hausnummern 2 und 23 eine H6he von 152,8 und 152,6 m . NN und die Hausnummer 1 eine
Hohe von 152 m 4. NN.

Die festgesetzten GRZ samt Uberschreitungsmoglichkeiten und GFZ bilden die Anforderun-
gen an das konkrete Vorhaben ab. Um die Versiegelung auszugleichen, wird festgesetzt, dass
die Versiegelung, welche tiber eine GRZ von 0,8 hinaus geht, begriint oder wasserdurchlassig
herzustellen ist. Zusatzlich hierzu gelten unabhéngig die Festsetzungen zur Dach-, Fassaden-
und Balkonbegriinung sowie zur Oberflaichengestaltung von Stellplatzen und freigeflhrten
FuRwegen mit wasserdurchléassigen Belagen. Somit wird die negative Wirkung der zuléssigen
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 Uberbaubarer Grundstticksflachen
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 kdnnen, wurde das
Baufenster mit einem Abstand von 0,5 m um die aktuelle Planung gefuhrt.

7.5. Vom Bauordnungsrecht abweichende Mafl3e der Tiefe der Ab-
standsflachen

Die Reduzierung der notwendigen Abstandsflachen gegenuiber dem Flurstiick 377/23 liegen
darin begriindet, dass die Gemeinde Eigentuimerin 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
Gehdlzbestanden® 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 Flursticken 432/4 und 432/6 betrifft Gebaudeteile, welche brandschutztechnisch

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21100
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unproblematisch sind und daher mit einem geringeren Abstand zur Grundstlicksgrenze ver-
tretbar sind.

7.6. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der StraRenbegrenzungslinie der angrenzenden Wesebachstrafl3e wird
das Erschliel3ungssystem planungsrechtlich gesichert.

7.7. Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des BImSchG

Die festgesetzten Mal3hahmen dienen dem Schutz der geplanten Bebauung vor Schallimmis-
sionen. Die Begrundung der einzelnen Punkte ist der beigefiigten schalltechnischen Untersu-
chung, IB KOEHLER & LEUTWEIN, Stand: 15.12.2022, zu enthehmen.

7.8. Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Durch die Planung wird ein Teilstiick einer bereits als Mal3nahmenflache zur Erhaltung und
Pflanzung von Geholzbestdnden gekennzeichneten Flache im bestehenden B-Plan ,Alter
Bahnhof Séllingen Gberplant. Als Ausgleich fur diesen Eingriff soll, in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehotrde des LRA Karlsruhe, auf Gemarkung Berghausen, auf einem Teil-
stiick des Flurstiickes 10042 der Gemarkung Wéschbach ein Saumstreifen entlang des Wald-
randes entwickelt werden.

Noch vor der ersten Artenschutz-Begehung wurden im Geltungsbereich mehrere Baume ge-
fallt. Daher war eine worst-case-Betrachtung der Artengruppen Végel und Flederméuse erfor-
derlich. Die sich hieraus ergebenden MalRnahmen wurden im Zuge der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung erarbeitet. Diese umfassen die Herstellung der festgesetzten Ersatzquar-
tiere fur Vogel und Flederméause.

Die Festsetzungen zur Aul3enbeleuchtung sowie zur Abdeckung von Lichtschachten, Regen-
fallrohren und ahnlichen Bauwerken dienen dem Schutz von Insekten, Flederméusen 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 Grinflachen sowie zur Dach-, Fassaden- und Balkonbe-
grinung entsprechen dem geplanten Vorhaben ,Griner Wohnen in der Wesebachstraf3e* in-
klusive dessen Grundidee, ein intensiv begrintes Gebdude zu schaffen. Sie verbessern wei-
terhin das Mikroklima und verbessern auch die optische Wirkung des geplanten Gebaudes
nach auf3en.

Daruber gleichen die Festsetzungen zur Dach-, Fassaden- und Balkonbegriinung, zum Ober-
flachenbelag von Wegen und Stellplatzen sowie zur Anlage von Griinflichen die negative Wir-
kung der festgesetzten GRZ aus
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Die Festsetzung zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfenstern in Verbindung mit dem
entsprechenden Hinweis dient dem Schutz von Vogeln, welche an zu grof3en und fur sie un-
sichtbaren Glasflachen zu Schaden kommen kénnten.

7.9. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die festgesetzte Anzahl der anzupflanzenden B&dume gemal3 Pflanzliste dient der ortsbildge-
staltenden Eingrinung des Plangebietes. Zudem wirken sich die Baume positiv auf das Mikro-
klima aus.

Die erforderlichen Abstande und Héhenbegrenzungen gem. Nachbarrechtsgesetz (NRG) Ba-
den-Wirttemberg sind einzuhalten.
7.10. 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 tGiberbaut wird, soll er innerhalb
des Geltungsbereiches in den Gartenbereich im Westen 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 erméglicht
weiterhin eine parallele Nutzung als begriintes Dach samt aufgestanderten Solarmodulen.

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 tibermaRigen Ausbreitung von Werbeanlagen, die dem Charakter
eines Gewerbegebietes nahekommen, auszuschliel3en. Werbeanlagen mit Licht und Booster
sind zusatzlich unzuldssig, um unnotige Lichtverschmutzung mit Stérwirkungen auf Mensch
und Tier zu vermeiden.

8.3. Grundstucksgestaltung

8.3.1  Einfriedungen

StralRenseitige Einfriedungen sind unzuldssig, um zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin einen
offenen Charakter des Vorhabens zu vermitteln.
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Unabhangig von dieser Festsetzung ist die Hohe und Stellung von Hecken, Biischen, Baumen
sowie von Einfriedungen an den sonstigen Grundstticksseiten. Hier gelten die Vorgaben des
Nachbarrechtsgesetzes.

8.3.2 AulRRenantennen

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