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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein privater Investor plant im Horster Graben, Pfinztal-Wdschbach, auf den Flurstiicken
2554/1, 2556/1 und 2555/1 (teilweise) der Gemarkung Woschbach die Errichtung von zwei
Mehrfamilienhdusern mit einer gemeinsamen Tiefgarage.

Das Vorhaben liegt teilweise innerhalb des Geltungsbereiches Bebauungsplanes fiir die Ge-
wanne ,Hassert” und ,Vorderer Grund“ vom 01.03.1967 sowie teilweise im unbeplanten In-
nenbereich.

Der Uberwiegende zur Bebauung vorgesehene Bereich liegt innerhalb des Bebauungsplanes
fur die Gewanne ,Hassert” und ,Vorderer Grund® und ist nicht als bebaubare Flache ausge-
wiesen. Um die geplanten Mehrfamilienh&user errichten zu kdnnen ist somit die Aufstellung
eines Bebauungsplanes notwendig.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mehrfamilienhduser Horster Gra-
ben“ ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir dieses Vorhaben zu schaffen.

2, Geltungsbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, Gr63e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Norden von Pfinztal-Wdschbach im Horster Graben.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet)
(Quelle: Luftbild ESRI)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst die Flurstiicke 2554/1, 2556/1 und 2555/1
(teilweise) der Gemarkung Wdéschbach mit einer Flache von ca. 1.652 m2. Zuklnftig ist ge-
plant, das Flurstiick 2555/1 entsprechend der Geltungsbereichsgrenze zu trennen.
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt samt geplanter Grundstiickstrennung.
(Quelle: Vorhabentrager)
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3. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

3.1 Nutzungen

Beim Geltungsbereich handelt es sich um eine brachliegende Flache, die im zentralen Bereich
tberwiegend mit Grasern und Ruderalvegetation bewachsen ist. Im ndrdlichen Randbereich
befindet sich eine im Zerfall befindliche Stallung, welche bei Realisierung der Planung abge-
rochen werden soll.

Der Geltungsbereich ist von Wohnbebauung mit dazugehoérigen Garten umgeben.

3.2. Erschliel3ung

Der direkt anliegende Hoster Graben stellt die Erschlie3ungsstralde dar.

Zudem befindet sich westlich vom Plangebiet in einer ful3laufigen Entfernung von ca. 200 m
die Bushaltestelle ,Woschbach Im Saalbrett”. Von dieser Haltestelle aus wird der Bahnhof
Berghausen angefahren, an den die Mdglichkeit besteht, die Linie S5/S51 (Worth — Pforzheim)
zu nutzen, um bspw. in die Innenstadt von Karlsruhe zu gelangen.

3.3. Ver- und Entsorgung

Entlang des Horster Grabens befinden sich alle erforderlichen Leitungen. Hinsichtlich der Ent-
wasserung liegt hier ein Mischwasserkanal.

3.4. Immissionen

Durch die umliegenden Wohnnutzungen kommt es zu keinen wesentlichen Immissionen auf
das Plangebiet.

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.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplanentwurf.
(Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, Abruf: 2023)

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 von Mehrfamilienhausern nicht ent-
gegen.

4.2. Flachennutzungsplan

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2030.
(Quelle: Nachbarschaftsverband Karlsruhe, Abruf 2023)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich Wohnbauflache dar.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplans stehen der Planung von Mehrfamilienh&usern nicht
entgegen.

4.3. Bestehende Bebauungsplane

Durch die Planung wird ein Teil des Bebauungsplanes fiir die Gewanne ,Hassert“ und ,Vorde-
rer Grund® vom 01.03.1967 Uberplant.

Dieser weist im Uberschneidungsbereich keine Baufenster oder dhnliches aus. Aus den Textli-
chen Festsetzungen geht hervor, dass hier lediglich Gartennutzung und evtl. Nebenanlagen
zulassig waren. Diese Unbestimmtheit ist auch dem Alter des Planes geschuldet.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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Abb. 5: Ausschnitt aus Bebauungsplan fir die Gewanne ,,Hassert“ und ,,Vorderer Grund*.
(Quelle: Gemeinde)

Zur Realisierung des Vorhabens ist eine Uberplanung dieses Bebauungsplanes notwendig.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Mehrfamilienhauser
Horster Graben* wird den Bebauungsplan fur die Gewanne ,Hassert* und ,Vorderer Grund“im
Uberschneidungsbereich ersetzen.

4.4. Rechtlich geschitzte Gebiete und Objekte

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine rechtlich geschiitzten 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 Mafinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige 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 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer Uberschlagi-
gen Prifung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Ein-
schatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu bertcksichtigen
waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung
des Einzelfalls zu beteiligen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Mehrfamilienhgu-
ser Horster Graben® sollen die innerortlichen Entwicklungsspielraume fur die bauliche Nutzung
im Geltungsbereich verbessert werden und somit dem Gebot der Innenentwicklung im Sinne
des § la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet Flachen von insgesamt 1.652 m2. Bei einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 ergibt sich insgesamt eine zulassige Grundflache von ca. 991 mz2,

Die zu Uberplanende Flache umfasst somit eine zulédssige Grundflache von weniger als 20.000
mz2im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO.

Zudem begrindet das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 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 Umweltpriifung
durchgefiihrt 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.
§ 44 BNatSchG zu berticksichtigen. Das Artenschutzrecht ist der Abwagung nicht zuganglich.
Es muss in einem Bauleitplanverfahren entsprechend berlcksichtigt werden, um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden.

Aus der artenschutzrechtlichen Vorprifung ergab sich fir den Geltungsbereich ein Untersu-
chungsbedarf fir Mauer- und Zauneidechsen. Die Ergebnisse der Kartierungen werden zur
Offenlage erganzt.

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

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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6. Art und Umfang des Vorhabens

Ein privater Investor plant im Geltungsbereich die Errichtung von zwei Mehrfamilienh&usern
mit einer gemeinsamen Tiefgarage zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs,

In den Gebauden selbst sollen voraussichtlich jeweils fiinf Wohneinheiten entstehen.

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 Wohnnutzungen bestehen. Die Zulassig-
keit fur Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, orientiert sich ebenfalls an der Zulassigkeit innerhalb
eines Wohngebietes, was der Umgebungsnutzung entspricht.

7.2. Mal’ 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 192 m 0. NN. entspricht einer ungefahren sichtbaren Héhe von 12 m,
gemessen ab der Héhenlage, welche die Stral’e Horster Grabens zwischen den beiden ge-
planten Geb&uden aufweist. Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe entspricht auch in etwa
der Firsthéhen der bestehenden Wohnhauser nordlich des Vorhabens.

Die festgesetzten Hohen von Tiefgaragen und zu ihnen gehérende Uberdachungen sowie Un-
tergeschosse ermdglicht die Errichtung der geplanten Tiefgarage samt Uberdachungen/Un-
tergeschossen im von West nach Ost ansteigendem Gelande.

Die Anzahl zulassiger Vollgeschosse sowie die festgesetzten GRZ und GFZ bilden die Anfor-
derungen an das konkrete Vorhaben ab.

7.3. Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise ermdglicht die Errichtung der geplanten Mehrfamilienhauser
und entspricht ebenfalls der Bauweise der umgebenden Wohnnutzungen.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundstticksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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Die Baufenster entsprechen der aktuellen Planung des Vorhabens. Um auf mégliche 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.

Die festgesetzten ,Flachen fir Tiefgaragen® ermdglichen Tiefgaragen und zu ihnen gehdrende
Uberdachungen sowie Untergeschosse an diesen Stellen, was dem geplanten Vorhaben ent-
spricht. Sie festgesetzte ,Flache fur Mulleinhausung“ ermdglicht aus selbigem Grund an dieser
Stelle die Errichtung einer Mulleinhausung.

Die Uberschreitungsmoglichkeit der Baugrenzen mit Terrassen und Balkonen entsprechen
ebenfalls dem geplanten Vorhaben. Um eine mdgliche Neupositionierung der Terrassen und
Balkone nicht auszuschliel3en, wurde auf eine konkrete Verortung verzichtet.

7.5. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der Stralenbegrenzungslinie des angrenzenden Horster Grabens wird
das ErschlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.

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

Die Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung sowie zur Abdeckung von Lichtschachten, Regen-
fallrohren und ahnlichen Bauwerken dienen dem Schutz von Insekten, Fledermdusen 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 Grunflachen sowie zur Dachbegriinung verbessern das
Mikroklima und kdnnen auch anfallendes Regenwasser teilweise zurtickhalten.

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.

Wird bei Bedarf erganzt.

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

Wird bei Bedarf erganzt.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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8. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
8.1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

8.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzte Dachform ,Flachdach® entspricht dem geplanten Vorhaben. Sie ermdéglicht
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 Misch- oder Gewerbegebietes nahekommen, auszuschlieRen. Werbeanlagen mit Licht
und Booster sind zusatzlich unzulassig, um unnétige Lichtverschmutzung mit Stérwirkungen
auf Mensch und Tier zu vermeiden.

8.3. Grundstlucksgestaltung

8.3.1  Einfriedungen

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Gestaltung des Vorhabens und soll weiterhin
magliche Beeintrachtigungen des StraRenverkehres verhindern.

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

8.3.2 AuRRenantennen

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

8.4. Stellplatzverpflichtung

Die festgesetzte Stellplatzverpflichtung soll den 6ffentlichen StralRenraum mdglichst von zu-
satzlichem ruhendem Verkehr freihalten, welcher durch das Vorhaben entsteht.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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