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1 Anlass der Planung

Gegenstand der Bebauungsplanung ist eine ca. 4.500 m? groRe Grundstlicksflache im rickwar-
tigen Bereich der Karlsruher Stra3e Nr. 83 und 85 und der Friedrichstral3e. Der Geltungsbereich
beinhaltet die Flurstlicke 5/1 sowie jeweils einen Teil der Flurstiicke 5/2, 5/3, 8, und 9. Der nérd-
liche Teil des Geltungsbereichs mit ca. 850 m? liegt im Landschaftsschutzgebiet Pfinzaue. Mit
Ausnahme dieses Grundstiicksteils ist der Geltungsbereich derzeit weitgehend befestigt und wird
als Abstellflache fur landwirtschaftliche Fahrzeuge und Materialien sowie fur Stellplatze genutzt.
Das im Liegenschaftskataster noch dargestellte Gebaude Karlsruher Strale Nr. 85 wurde zwi-
schenzeitlich abgebrochen. Das Plangebiet ist weitgehend frei von Baumen und gréflieren Ge-
hélzen.

Mit dem Bebauungsplanverfahren soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung von 2
Gebaudebereichen mit insgesamt ca. 20 bis 22 Wohneinheiten und den dazugehdrigen Stellplat-
zen geschaffen werden. Die interne ErschlieBung erfolgt Gber eine private ErschlieBungsflache,
die im Sinne eines verkehrsberuhigten Bereichs ausgebaut werden soll. Der riickwartige Bereich
des Gasthauses "Zum Laub" wird wie bisher durch eine private Verkehrsflache mit Ein- und Aus-
fahrt zur Karlsruher Straf3e erschlossen und die erforderlichen Parkierungsflachen neu geordnet
und fur die Gaststattennutzung gesichert. Weiterhin wird im riickwartigen Bereich der Friedrich-
strale durch die Ausweisung einer oOffentlichen Verkehrsflache der Querschnitt der Friedrich-
stralRe vergroRert und eine Wendemdglichkeit geschaffen. Durch den Bebauungsplan wird zu-
dem sichergestellt, dass die im Landschaftsschutzgebiet gelegene Teilflache frei von baulichen
Anlagen bleibt und entsprechend der Zielsetzung der Schutzverordnung als Streuobstwiese her-
gestellt, gepflegt und langfristig erhalten wird. Die Gemeinde Pfinztal sieht in der Uberplanung
und Neuordnung der Flache die Chance zur Aufwertung des Planbereichs. Die boden- und res-
sourcenschonende Nachverdichtung tragt zur Sicherung und Starkung der Gemeinde als Wohn-
standort und zu einer sinnvollen Ergadnzung des innerdrtlichen Wohnungsangebotes bei.

Die betroffenen Grundstiicke liegen nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB ist insbesondere im rickwartigen Bereich
des Grundstiicks nicht gegeben. Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll
nun die planungsrechtliche Grundlage fur die geplante Wohnbebauung geschaffen werden.

Das Verfahren wird auf Initiative des Vorhabentragers als vorhabenbezogener Bebauungsplan
durchgeflhrt.

2 Bisheriges Verfahren / Chronologie
Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 27.02.2024
Bekanntmachung

Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung

frihzeitige Information der Offentlichkeit

friihzeitige Information der Behdrden

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

offentliche Bekanntmachung
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offentliche Auslegung

Beteiligung der Behdrden

Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung und Rechtskraft

Vor der Einleitung des Bebauungsplans war die Uberplanung des Laubareals bereits Thema der
Sitzung des Technik- und Umweltausschusses am 31.05.2022 sowie des Gemeinderates Pfinztal
am 08.08.2023. Unter besonderer Berlicksichtigung der VerkehrserschlieRung und der Berlick-
sichtigung der Interessen des Gasthauses Laub wurde die damalige Planung weiterentwickelt.
Die Uberarbeitete Planung wurde am 08.08.2023 erneut dem Gemeinderat vorgestellt und auf
dessen Anraten eine 6ffentliche Informationsveranstaltung zur Einbindung der Nachbarschaft am
18.09.2023 durchgefiihrt. Die nach dieser Blrgerbeteiligung angepasste Planung war Gegen-
stand des Aufstellungsbeschlusses und ist nun Grundlage flir das Bebauungsplanverfahren.

3 Ziel der Planung

Grundsétzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung sowie aus § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nach-
haltige, stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet, eine menschenwirdige Umwelt gesichert und
die natdrlichen Lebensgrundlagen geschitzt und entwickelt werden.

Bezogen auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insbesondere
folgende Planungsgrundsatze und Planungsziele relevant:

= die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

= die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kin-
dern

die Schaffung und Erhaltung sozialstabiler Bewohnerstrukturen

die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung

die Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile

die Belange des Umweltschutzes

der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch "Nachverdichtung" und Inanspruch-
nahme einer bereits erschlossenen Flache

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur den Bau von
2 Gebaudebereichen mit insgesamt ca. 20 bis 22 Wohneinheiten, ca. 32 Stellplatzen sowie die
Sicherung des Stellplatzbedarfs fur das Gasthaus "Zum Laub" mit insgesamt ca. 24 Stellplatzen.

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse / Verfahren

Far die betroffenen Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereichs gibt es derzeit keinen rechts-
kraftigen Bebauungsplan. Eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB konnte nicht in Aus-
sicht gestellt werden, da insbesondere die geplante Bebauung der rickwartigen Grundstiicksbe-
reiche die Einfligekriterien des § 34 Abs. 1 BauGB nicht oder nur teilweise erflllt. Fir die Geneh-
migung des Vorhabens ist somit die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Das Verfahren erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB. Der Vorha-

ben- und ErschlieRungsplanung (VEP) wird gemaR § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Die Planung betrifft ausschliel3lich Flachen, die im Eigentum
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des Vorhabentragers sind bzw. Gber die der Vorhabentrager verfligungsberechtigt ist. Flachen
von Dritten oder 6ffentliche Verkehrs- oder Griinflachen bleiben unberihrt.

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager ist entsprechend § 12 Abs. 1 BauGB ein
Durchfuihrungsvertrag zu schliel3en, der insbesondere Regelungen zur Realisierung und Kosten-
Ubernahme beinhalten wird.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde gemal § 13a BauGB als "Bebauungsplan der
Innenentwicklung" durch Beschluss des Gemeinderates am 27.02.2024 eingeleitet.

Die Mdglichkeit einer Verfahrensbeschleunigung durch Verzicht auf die Durchfiihrung einer frih-
zeitigen Beteiligung wurde nicht in Anspruch genommen. Die weiteren Voraussetzungen zur
Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens sind erfullt:

= Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung gemag § 13a Abs. 1
BauGB.

= Diein § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze von 20.000 m? Grundflache wird deutlich
unterschritten.

= Die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen ("Kumu-
lationsverbot") liegt nicht vor.

= Der Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem UVPG.

= Eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz liegt
nicht vor.

= Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannte Schutz-
guter (z. B. FFH-Richtlinie, Flache nach dem Bundesnaturschutzgesetz) liegen nicht vor.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4
nicht erforderlich. Zudem ist das Grundstiick bereits bebaut und Gberwiegend befestigt ist.

Die Umweltbelange werden im weiteren Verfahren ermittelt, bewertet und in die Planung einge-
stellt. Eine eigenstandige Umweltprifung/Umweltbericht ist entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB nicht erforderlich.

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

5 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2030 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe stellt fur das Plangebiet
im Bereich der Karlsruher Stralle gemischte Bauflache-Bestand und im hinteren Teilbereich
Wohnbauflache-Bestand dar. Der nordliche Randbereich ist als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt und als Landschaftsschutzgebiet nachrichtlich Gbernommen. Eine Flachennutzungs-
plananderung oder die Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung nach §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich.
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Ausschnitt Fléchennutzungsplah 2030, Nachbarschaftsverband Karlsruhe, ohne Mal3stab

6 Konzeption

Anstelle der derzeitigen Abstell- und Lagerflachen soll eine Wohnbebauung mit insgesamt 20 bis
22 familien- und seniorengerechten Wohneinheiten entstehen. Im sudlichen Bereich ist eine Zeile
mit 2 Stadthausern und einem Gebaude mit 9 bis 11 barrierefreien Wohnungen geplant. Die Zu-
gange erfolgen hier von der Ostseite Uber die angrenzende private ErschlieBungsstralie. Terras-
sen, Balkone und Freibereiche sind Uberwiegend nach Westen orientiert. Im nérdlichen Bereich
des Geltungsbereichs erfolgt der bauliche Abschluss des Vorhabens durch 1 Wohngebaude mit
insgesamt 9 Wohneinheiten. Auch hier erfolgt der Zugang Uber die private Erschliefungsflache.
Terrassen und Balkone orientieren sich Gberwiegend zu dem angrenzenden Landschaftsschutz-
gebiet und der Pfinzaue.

Die geplanten Wohnungen sind Uberwiegend als grof3ztigige 3- und 4-Zimmer-Wohnungen, ge-
plant. Mit den 3- und 4-Zimmerwohnungen, einer 5-Zimmerwohnung sowie den beiden Stadt-
hausern entsteht ein familienfreundliches Angebot. Die Gebaude sind zwei- bis dreigeschossig
mit einem ausgebauten Dachgeschoss konzipiert. Die Dachform (Satteldach) und die Dachnei-
gung (ca. 45°) der Hauptdacher orientieren sich an der historischen, ortstypischen Gestaltung der
Dacher. Fir die ca. 19 bis 22 Wohnungen sind insgesamt ca. 32 oberirdische Stellplatze vorge-
sehen. Das Stellplatzangebot liegt damit deutlich Uber dem gesetzlich erforderlichen Stellplatz-
nachweis der Landesbauordnung. Zusatzlich sind im stdlichen Bereich ca. 24 Stellplatze dem
Gasthaus Laub zugeordnet. Fahrradstellplatze werden iberwiegend innerhalb der Gebaude an-
geordnet.

Der nérdliche Bereich des Grundstiicks liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Pfinzaue"
und ist als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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festgesetzt. Ziel ist hier die Entwicklung und Pflege einer naturnahen Obstwiese. Bauliche Anla-
gen sind in diesem Bereich ausgeschlossen.

Die Erschliefung Plangebiets erfolgt Uber eine Zufahrt zwischen den Gebauden Karlsruher
Strale 83 und 87 und Uber die Friedrichstral’e als Ausfahrt. Mit Ausnahme des 6ffentlich er-
schlossenen Parkplatzbereiches fur das Gasthaus "Zum Laub" ist die ErschlieRung im Einbahn-
verkehr vorgesehen. Die Fahrtrichtungen in der Friedrichstralie sind wie bisher in beide Richtun-
gen mdglich. Insgesamt sind die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen innerhalb des Plan-
gebietes als Mischverkehrsflachen ohne bauliche Trennung der Verkehrsarten geplant.

7 Umweltbelange

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB. Die hierflr notwendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden
erflllt (vgl. Kapitel 4). Danach ist eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie ein Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich. Weiterhin ist im genannten Verfahren die Eingriffsre-
gelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht
anzuwenden. Unabhéangig von dieser Formvorschrift sind die Belange des Umweltschutzes ent-
sprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen. Ebenso sind die Bestimmungen zum
besonderen Artenschutz (§ 44 BNatSchG) zu bericksichtigen.

71 Alternativenprifung

Fur die Art der Bebauung und der ErschlieBung wurden bereits vor Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens verschiedene Varianten geprift und Anregungen zur Verkehrserschlielung und
zur Anordnung der Gebaude berucksichtigt. In Anbetracht der vorhabenbezogenen Planung er-
geben sich keine grundsatzlichen Standort- oder Flachenalternativen. Eine Prifung von alterna-
tiven Nutzungskonzepten ist angesichts der begrenzten Méglichkeiten auf dem Grundstlck und
der limitierten ErschlieBungsmaoglichkeit nicht zielfihrend.

7.2 Schutzgebiete

Das Landschaftsschutzgebiet Pfinzgau, Nr. 2.15.056 liegt mit einer Teilflache sudlich der Bahn
und teilweise entlang der Pfinz im Vorhabengrundstlicks. Die nérdliche Teilflache des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans mit ca. 850 m? liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Zur
Sicherstellung der Schutzziele ist hier eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt.

Weitere Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) oder anderweitig
geschutzter Teile von Natur- und Landschaft entsprechend dem Landesnaturschutzgesetz be-
stehen aufgrund der innerértlichen Lage und der geringen GrofRe des Plangebietes nicht:

= Das FFH-Gebiet "Pfinzgau West", Nr. 7017-342 besteht aus mehreren Teilflachen in einer
Entfernung von 1 bis 2 km.

= Das Vogelschutzgebiet "Hardtwald", Nr. 6916441 liegt nordlich von Karlsruhe und ist ca. 7
km entfernt.

= Das nachstgelegene Naturschutzgebiet "Lehmgrube am Heulenberg", Nr. 2.132 liegt dstlich
von Pfinztal und ist ca. 1,5 km vom Plangebiet entfernt.

= Das nachstgelegene geschutzte Biotop, "Feldgehdlz II" in der Pfinzaue bei Berghausen, Nr.
169172153109 liegt nérdlich der Pfinz in einer Entfernung von ca. 350 m.

= Die nachstgelegenen Naturdenkmale "2 Linden am Park", Schutzgebiet Nr. 82151010004
liegt stdlich der Karlsruher StralRe in einer Entfernung von ca. 200 m.
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7.3 Artenschutz

Zur Ermittlung und Bewertung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) durchgefihrt'. Im Ergebnis konnten ein Vorkommen und eine Betroffen-
heit streng geschutzter Arten aus den Gruppen Fledermause, Reptilien (insbesondere Mauerei-
dechsen) sowie Vogel (insbesondere Turmfalken Brutstatten) grundsatzlich nicht ausgeschlos-
sen werden.

Fur Fledermause wurden innerhalb des Untersuchungsgebietes keine potenziellen Habitatbdume
entdeckt. Eine Gebaudefassade sowie der Keller des abgebrochenen Gebdudes Karlsruher
Stralde Nr. 85 eignen sich potenziell als Tagesverstecke bzw. Winterquartiere. Bei einer Besatz-
kontrolle der Kellerraume und des Nebengebdudes vor dem Abbruch bzw. der Verfullung kdnnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden. Die im Artenschutzgutachten auf-
gezeigte Vermeidungsmafnahme wird in die Festsetzung des Bebauungsplans aufgenommen.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes (Landschaftsschutzgebiet) wurden 4 Mauereidechsen
kartiert. Die im Artenschutzgutachten genannten Vermeidungsmaflinahmen wie die Vergramung
im klnftigen ErschlieRungs- und Baubereich sowie die Abgrenzung des Eingriffsbereichs mit ei-
nem Reptilienschutzzaun entlang des Landschaftsschutzgebietes wurden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Fur die Artengruppe Végel besteht fur 4 Arten Brutverdacht, 13 Arten nutzen das Untersuchungs-
gebiet als Nahrungshabitat und 5 Arten wurden lediglich im Uberflug beobachtet. Bei den Arten
mit Brutverdacht bzw. Brutnachweis handelt es sich um Amsel, Elster Ménchsgrasmicke und
Ringeltaube sowie den Turmfalken. Mit Ausnahme des Turmfalken ist fur die nachgewiesenen
Arten. FUr diese Arten wird, mit Ausnahme des Turmfalken, ein landesweit gunstiger Erhaltungs-
zustand angenommen. Weiterhin wird fur diese Arten wird, mit Ausnahme des Turmfalken, prog-
nostiziert, dass keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population eintre-
ten kann bzw. die dkologische Funktion, der vor dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden. Ein vermeidbares Verletzen
oder Toéten kann ebenfalls nicht eintreten, wenn die erforderlichen Vermeidungsmaflnahmen wie
eine zeitliche Beschrankung der Gehdlzrodungen sowie die Vermeidung von Vogelschlag an
Fassaden beachtet werden. Die entsprechenden Vorschlage zur Vermeidung wurden in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans aufgenommen. Fur den Turmfalken sind als Ersatz der Brutstatte
insgesamt 3 Nistkasten als vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF-Malihahme) an geeigne-
ten Standorten unterzubringen.

Weiterhin wird zur Durchfuhrung, Koordination und Kontrolle der artenschutzrechtlichen Ma3nah-
men eine 6kologische Baubegleitung des Vorhabens sichergestellt.

8 VerkehrserschlieBung

8.1 Individualverkehr - Anbindung an die B 10

Fur die kinftige ErschlieBung des Vorhabens wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt.

In der Untersuchung wurde der durch die Vorhabenplanung zusatzlich erzeugte Verkehr prog-
nostiziert, auf das o6ffentliche Verkehrsnetz umgelegt und hinsichtlich der Leistungsfahigkeit bei
der Anbindung an die B 10 und die B 293 bewertet. Als Datengrundlage wurde eine Verkehrs-
zahlung an den beiden Knotenpunkten B 10 / Friedrichstrale und B 10 / Hinterm Laub durchge-
fuhrt. Zusatzlich wurde die Verkehrsmenge prognostiziert, die durch die geplante Neubebauung
entsteht und auf das angrenzende Stra3ennetz umgelegt. Insgesamt werden flir das Plangebiet
65 zusatzliche Kfz-Fahrten pro Tag prognostiziert. Die Leistungsfahigkeitsbewertung an den Kno-
tenpunkten ergibt in der nachmittaglichen Spitzenstunde eine nicht ausreichende Qualitatsstufe,

' Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Natur Stidwest, Dr. Oliver Roéller, HaRloch, 27.11.2024
2 Verkehrsuntersuchung Modus Consult GmbH, Karlsruhe, Februar 2022.
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die allerdings schon im Bestand aufgrund der hohen Belastungen der B 10 vorliegen und nicht
durch das Planvorhaben zusatzlich belastet werden. Die vorhandene Signalisierung des Knoten-
punktes Karlsruher Stral3e (B 10) und der Brickstralie (B 293) hat positive Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit der Gebietsein- und Ausfahrt, da es aufgrund der Phasenfolge am signalisier-
ten Knotenpunkt der B 10 / B 293 immer wieder zu Verkehrslicken kommt, die von den ein- und
ausfahrenden Fahrzeugen genutzt werden kdnnen.

An der Einmindung FriedrichstralRe werden fir Spitzenstunde am Vormittag werden 2 einfah-
rende und 10 ausfahrende und Fahrzeuge und fur die Spitzenstunde am Nachmittag 4 einfah-
rende und 7 ausfahrende und Fahrzeuge prognostiziert. An der Einmindung zum Parkplatz
Gasthaus Laub werden fir Spitzenstunde am Vormittag werden 1 einfahrendes Fahrzeug und
fur die Spitzenstunde am Nachmittag 9 einfahrende und 1 ausfahrendes Fahrzeug prognostiziert.
Die fur den Verkehrsablauf ungtinstigeren Linksabbieger sind insbesondere am Nachmittag in
der Minderheit.

Das kunftige Verkehrsaufkommen ist somit im Bereich Friedrichstral3e / Vorhabenplanung / Park-
platz Gasthaus Laub und der Zufahrten zur B10 sowohl in der Bestandssituation als auch im
Planfall aul3erst niedrig, so dass fur die Verkehrssicherheit keine grundsatzlich neue Situation
entsteht.

Fur die Bewertung einer zumutbaren Verkehrsbelastung des umgebenden Strallennetzes, hier
die FriedrichstraRe, steht kein rechtsverbindliches Regelwerk zur Verfligung. Ubliche Praxis ist
es, die Stralenkategorien und Empfehlungen der Forschungsgesellschaft fur Stralenwesen
(FGSV), hier die Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstral’en, (RASt06), Kéln, 2006, heranzuzie-
hen.

Danach ware die FriedrichstralRe als Wohnweg / Wohnstral3e zu kategorisieren. Die genannte
RASt06 gibt fir die niedrigste Kategorie eines Wohnweges mit einem Fahrbahnquerschnitt von
4,50 m eine maximale Verkehrsbelastung von 150 Kfz pro Stunde als akzeptabel an. Diese Gro-
Renordnung, die nicht als Bemessungs- oder Grenzwert, sondern als Orientierungsrahmen zu
verstehen ist, liegt ein Vielfaches Uber der zu erwartenden Verkehrsbelastung in der Friedrich-
stralde mit etwa 120-130 Fahrzeugen am Tag.

An den Ein- und Ausfahrten in die Karlsruher StraBe ist aufgrund der Bestandsbebauung keine
bauliche Anderung wie z.B. eine Aufweitung mdglich. Hier ist wie bisher ein vorausschauendes
(Schritt-) Tempo und gegenseitige Rucksichtnahme zur Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer er-
forderlich.

Bei Realisierung der Ortsumgehung von Berghausen ware in Zukunft eine Reduktion der Ver-
kehrsmenge (auf der Karlsruher Stral3e / B10) und eine bessere Leistungsfahigkeit der Ein- und
Ausfahrten des Vorhabens zu erwarten.

8.2 Individualverkehr — interne ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Friedrichstrale und die vorhandene Anbindung des Gasthauses Laub
an die Karlsruher Stral3e offentlich erschlossen. Die Durchfahrt vom Parkplatz Gasthaus Laub
zum geplanten Vorhaben wird mittels einer Baulast 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Fir die geplante Bebauung ist die Zufahrt ausschlielich tGber die Zufahrt des Parkplatzes Laub
und die Ausfahrt Gber die Friedrichstral’e vorgesehen. Innerhalb der privaten ErschlieBungsfla-
che des Vorhabens ist somit ein Einrichtungsverkehr nach Norden bzw. nach Westen vorgese-
hen. Dieser ist flachensparend und auf die Schragaufstellung der Stellplatze abgestimmt.

Fur die vorhandene Bebauung der FriedrichstralRe erfolgt die Ein- und Ausfahrt wie bisher tber

die Friedrichstral3e. Die Erschliellung es Parkplatzes Gasthof Laub erfolgt wie bisher ausschlief3-
lich Uber die dort vorhandene Ein- und Ausfahrt zur B10.
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Durch eine Verbreiterung der Friedrichstral3e in HOhe der Hausnummern 9 und 11 mittels einer
zusatzlichen 6ffentlichen Flache und einer zusatzlichen Begegnungs-/ Ausweichflache in Héhe
des Wohngebaudes Friedrichstrale Nr. 4 wird die ErschlieBungssituation insgesamt gro3zugi-
ger.

Fur Mullfahrzeuge sind derzeit aufgrund der beengten Situation in der Friedrichstralle Rickwarts-
fahren erforderlich. Durch eine Verbreiterung der Friedrichstral3e in Hohe der Hausnummern 9
und 11 mittels einer zusatzlichen 6ffentlichen Flache, wird die ErschlieRungssituation insgesamt
grofdzigiger und es entsteht eine Wendemoglichkeit die langere Ruckwartsfahrten nicht mehr
erforderlich machen. Die geplante Wendeanlage entspricht der Richtlinie fur die Anlage von
Stadtstralen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen
(Kap.6.1.2.2, Abbildung 52, "Flachenbedarf fur einen Wendehammer fir Fahrzeuge bis 10 m
Lange, 3-achsiges Millfahrzeug").

Eine Trennung der Verkehrsarten in Fahrbahn- und Gehwegflachen ist aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens, der flachensparenden ErschlieBung und der beabsichtigten Qualitat der
Wohnumfeldgestaltung nicht vorgesehen.

Innerhalb des geplanten Baugebietes ist angesichts der geringen Verkehrsmengen und der Art
des StraRenausbaus (Minimierung der geplanten Straenbreite, Verkehrsberuhigung durch Ge-
staltung und Versatze) sowie durch die vorgesehenen Geschwindigkeitsbeschrankungen die Si-
cherheit von FuRgangern und Radfahrern gewahrleistet.

8.3 OPNV

Das Plangebiet ist Uber den Bahnhof Berghausen sowie die Bushaltestelle ,Berghausen Kirche*
an den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) und 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
gebunden. Der Bahnhof Berghausen liegt fuBRlaufig ca. 500 m vom Plangebiet entfernt und wird
von der Stadtbahnlinie S5/S51 (Pforzheim — Worth (Rhein)) mit Durchbindung bis Germersheim
und Bad Wildbad sowie mit direkter Anbindung in die beiden Oberzentren Pforzheim und Karls-
ruhe bedient. Dort bestehen zahlreiche Moglichkeiten zum Umstieg auf den Nah-, Regional- und
Fernverkehr. Am Bahnhof Berghausen bestehen mit den Buslinien 151 (Berghausen — Wosch-
bach), 152 (Berghausen — Langensteinbach) und 159 (Berghausen — Weingarten) weitere Ver-
bindungen in die Nachbarkommunen und -ortsteile.

Die Bushaltestelle ,Berghausen Kirche® liegt in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet und wird
ebenfalls von der Linie 152 bedient.

Neben den regularen Linienverkehren kann im Bereich des Plangebietes zudem auch noch das
flexible Bedarfsangebot ,MyShuttle“ genutzt werden. Mit dem ,MyShuttle“ fahren zwei elektrische
Kleinbusse im Bediengebiet ,Pfinztal und Walzbachtal“, welches die Gemarkung der Gemeinde
Walzbachtal sowie der Pfinztaler Ortsteile Berghausen und Wéschbach umfasst, flexibel nach
Bedarf zwischen sog. virtuellen Haltestellen. Auch der Bahnhof Weingarten kann als extern lie-
gender Ankerpunkt angefahren werden. Die nachste virtuelle Haltestelle liegt in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet in der Brickstral’e, Hohe Barenstralle.

8.4 FuBganger und Radfahrer

FulRganger und Radfahrer erreichen das Plangebiet von Siden Uber die Karlsruher Strale bzw.
den vorhandenen, stral’enbegleitenden Gehweg. Von Norden besteht eine verkehrsarme, si-
chere Zuwegung Uber den Ful3- und Radweg entlang der Pfinz und Uber die Verlangerung der
Friedrichstrale.
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9 Niederschlagswasser, Hochwasserschutz, Starkregen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Versickerungsfahigkeit von Wegen, Stellplatzen so-
wie von Feuerwehrzufahrts- und Feuerwehraufstellflachen. Ziel ist es, das Niederschlagswasser
moglichst vollstandig im Plangebiet zuriickzuhalten und zur Versickerung zu bringen. Neben den
versickerungsfahigen Oberflachen ist im ndrdlichen Grundstlicksbereich eine Versickerungs-
mulde vorgesehen, in die das Uberschissige Niederschlagswasser abgeleitet und zur Versicke-
rung gebracht werden kann.

Fur die Gemeinde Pfinztal liegt eine Studie zum Starkregenrisikomanagement vor.? Der Karten-
darstellung ist zu entnehmen, dass im Falle eines ,extremen Ereignisses” im nérdlichen und nord-
westlichen Teilbereich des Vorhabens Uberflutungstiefen von 5-10 cm zu erwarten sind. Bei ei-
nem "auBergewdhnlichen Ereignis" ist lediglich punktuell im nordwestlichen Bereich eine Uber-
flutungstiefe von 5-10 cm prognostiziert.

Uberflutungstiefe
Wasserstand
5cm-10cm
[ 10cm-50cm
[ 50 cm - 100 cm

[ ] > 100 cm
Kartenausschnitt Gemeinde Pfinztal, Kartenausschnitt Gemeinde Pfinztal,
Starkregenrisikomanagement, Starkregenrisikomanagement,
EZG Berghausen Siid, EZG Berghausen Siid,
Uberflutungstiefe Uberflutungstiefe
"auBergewébhnliches Ereignis” "extremes Ereignis”

Durch Bodenmodellierung und Anhebung der Erdgeschossebene kénnen Wohn- und Aufent-
haltsraume bei aulRergewthnlichen und extremen Ereignissen geschiitzt werden. Insgesamt fallt
das Gelande des Vorhabens von Siden (Karlsruher Stral3e) nach Norden um ca. 2 m ab, sodass
Uberschissiges Wasser von den Hausern weg in Richtung des Landschaftsschutzgebietes flie-
Ren kann.

3 Starkregenrisikomanagement, Weber Ingenieure GmbH, Pforzheim, Dezember 2023
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10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Festsetzung einer Baugebietsart
nach Baunutzungsverordnung nicht erforderlich (§ 12 Abs. 3 BauGB). Als Art der baulichen Nut-
zung sind ausschlief3lich Wohngebaude zulassig. Damit soll dem Standort in der riickwartigen, 2.
Reihe, Rechnung getragen werden und Stérungen der Nachbarschaft, etwa durch gewerbliche
Nutzungen oder Laden und Schank- und Speisewirtschaften etc. vermieden werden. Die geplante
Wohnnutzung resultiert aus dem konkreten Vorhaben und entspricht der Nutzung der vorhande-
nen Bebauung im rickwartigen Bereich der angrenzenden Friedrichstrale.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Hohe der baulichen Anlagen und die Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen eine zwei- bis dreige-
schossige Wohnbebauung und sichern ein stadtebaulich sinnvolles und vertragliches Nutzungs-
malf in Anlehnung an den baulichen Bestand der Umgebung. Die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) oder die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ist nicht erforderlich, da das
Malf der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und die maximal zulassigen Trauf- und
Firsthéhen hinreichend konkret definiert ist.

10.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung von 2 Stadthausern und einem Mehrfamilienhaus
innerhalb des sudlich festgesetzten Baufensters sowie ein Mehrfamilienhaus im Bereich des
nordlich festgesetzten Baufensters, jeweils mit dem bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenz-
abstand. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan die offene Bauweise nach § 22 Bau NVO
fest.

Die uberbaubare Flache wird durch Planeintrag von Baugrenzen in der Planzeichnung des Be-
bauungsplans festgesetzt. Die GrolRe der Uberbaubaren Flachen ist so gewahlt, dass Terrassen,
Uberdachte Stellplatze und Uberdachungen des Eingangsbereichs etc. sicher beinhaltet sind und
fur geringfligige Anderungen eine gewisse Flexibilitat erhalten bleibt. Bei der Festsetzung der
nordlichen Baugrenze wurde die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes bertcksichtigt.

Eine engere Begrenzung oder die Festsetzung von Baulinien ist angesichts der unterschiedlichen
und vielfaltigen Stellungen der Gebaude in der Nachbarschaft mit Anbauten sowie Vor- und Rick-
springen nicht zielfihrend.

10.4 Flachen fiir Stellplatze

Die Stellplatze werden ausschlie8lich oberirdisch untergebracht. Die Lage der Stellplatze ist
durch Planeintrag im Bebauungsplan definiert. Eine Uberdachung der Stellplatze ist zulassig,
wenn diese entsprechend begrint werden. Weiterhin wurde festgesetzt, dass nicht Uberdachte
Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen sind. Damit sollen die negativen Fol-
gen einer Versiegelung vermieden bzw. minimiert werden.

10.5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

10.5.1 Landschaftsschutzgebiet "Pfinzaue"

Die nérdliche Teilflache des Bebauungsplans liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiet
Pfinzaue und wurde daher durch Planeintrag entsprechend gekennzeichnet. Planungsziel ist hier
die Entwicklung und Pflege einer Streuobstwiese sowie die Moglichkeit zur Anlage einer
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Versickerungsmulde fur Niederschlagswasser. Die Flache, die Pflanz- und PfegemalRnahmen
sowie der dauerhafte Erhalt sind durch Planeintrag entsprechend festgesetzt.

10.5.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Um den Abfluss von Niederschlagswasser in die Kanalisation so weit wie moglich zu vermeiden,
wurde festgesetzt, dass Wege und Stellplatze sowie Feuerwehrzufahrt- und Feuerwehraufstell-
flachen mit versickerungsfahiger Oberflache und einem Abflussbeiwert von maximal 0,5 herzu-
stellen sind. Weiterhin soll das Niederschlagswasser so weit wie mdglich in die nérdlich angren-
zende Versickerungsmulde abgeleitet werden. Durch diese Festsetzung werden positive Effekte
fur die Wasserbewirtschaftung, die Grundwasserneubildungsrate, das Kleinklima sowie fir Flora
und Fauna erreicht.

10.5.3 Insektenschutz

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist festgesetzt, dass die AuRenbeleuchtung ausschlieBlich in
insektenschonender Bauweise und Leuchtmittel mit nicht anlockendem Lichtspektrum zulassig
sind. Zudem ist eine nach oben gerichtete Beleuchtung und Abstrahlung oberhalb der Horizontale
unzulassig. Neben dem eigentlichen Insektenschutz dient diese Festsetzung auch dem Nah-
rungsangebot fir Vogel und Fledermause, insbesondere angesichts der Lage des Plangebietes
zum ndrdlich angrenzenden Landschaftsraum der Pfinzaue.

10.5.4 Vogelschutz

Die Empfehlungen aus dem Artenschutzgutachten zur Vermeidung von Vogelschlag an den Fas-
saden wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Danach sind stark spiegelnde Glas- und
Fassadenflachen, vollverglaste Gebaudeecken, reflektierende Glasbristungen und ahnliches un-
zulassig.

10.5.5 Okologische Baubegleitung

Entsprechend der Empfehlung aus dem Artenschutzgutachten wurde eine ékologische Baube-
gleitung in die Festsetzungen aufgenommen, die die Durchfiihrung, Koordination und das Moni-
toring der artenschutzrechtlichen Malinahmen sicherstellt.

10.5.6 ArtenschutzmafRnahmen

Die im Anschlussgutachten genannten Vermeidungsmalinahmen fiir die Artengruppen Fleder-
mause und Mauereidechsen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiterhin wurde die
erforderliche vorgezogene Ausgleichsmaflnahme fir die entfallende Brutstatte des Turmfalken in
die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

10.5.7 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Der Bebauungsplan setzt eine Dachbegriinung von flachen und flach geneigten Dachern fest.
Weiterhin sind Baumpflanzungen durch Planeintrag festgesetzt. Durch die textlichen Festsetzun-
gen ist die Qualitdt der Baume sowie die Pflege und dauerhafte Erhaltung sichergestellt. Die
Festsetzung dient der 6kologischen Aufwertung, der Gestaltung des Wohnumfeldes sowie den
kleinklimatischen Verhaltnissen. Die Anpflanzungen bieten dartber hinaus Nahrungsquellen und
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur die Tierwelt, insbesondere fur Végel und Insekten. Weiterhin
wird durch eine Dachflachenbegriinung, etwa im Bereich der Stellplatziiberdachung, Regenwas-
ser zurlickgehalten, gespeichert, bzw. verzégert abgegeben.
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11 Ortliche Bauvorschriften

11.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Hauptdacher der Wohngebaude sind als geneigte Dacher mit 45-55° Dachneigung festge-
setzt. Die Deckung der Hauptdacher der Gebaude ist nur in rot- oder rotbraunen Farbténen zu-
lassig. Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung soll dem ortstypischen Charakter Rechnung
getragen werden. Zur Férderung einer regenerativen, CO2 freien Energieerzeugung ist das An-
bringen von Photovoltaikanlagen auf den Dachern und an den Fassaden zuldssig.

11.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aufgrund der festgesetzten Wohnnutzung nicht zulassig.

11.3 Einfriedungen / Platze fir bewegliche Abfallbehalter

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung, zum Material und der Héhe der Einfriedungen soll eine
abriegelnde Wirkung vermieden und eine gestalterisch adaquate Begrenzung der privaten Berei-
che erreicht werden. Zugunsten des Artenschutzes ist die Unterkante von Zaunen mindestens 10
cm uber Gelandeniveau zu errichten, um damit die Durchlassigkeit fir Kleintiere sicherzustellen.
Die Flachen zum dauerhaften Abstellen von Abfall- und Entsorgungsbehaltern sind in die Bebau-
ung zu integrieren oder baulich zu umschliel3en, damit dem gestalterischen Anspruch innerhalb
des Gebietes Rechnung getragen wird und Geruchsstdérungen insbesondere in den Sommermo-
naten vermieden werden.

12 Nachrichtliche Ubernahme

Entsprechend einer Anregung des Landesdenkmalamtes wurde an der ostlichen Einfahrt
zum Plangebiet (Gasthaus Laub) der vorhandene Torbogen zwischen den Gebauden
Karlsruher Stra3e Nr. 83 und Nr. 87 als denkmalgeschutztes Bauteil nachrichtlich Gber-
nommen und mit dem Planzeichen "D" gekennzeichnet.

13 Planverwirklichung, bodenordnende MaBnahmen

Die Flache des Baugebietes ist derzeit bereits vollstandig erschlossen. Die betroffenen Grund-
stlicke sind im Eigentum bzw. in der Verfugungsberechtigung des Vorhabentragers. Bodenord-
nende Malinahmen sind nicht erforderlich.

14 Durchfiihrung und Kosten

Zwischen der Gemeinde Pfinztal und dem Vorhabentrager wird ein Durchfuhrungsvertrag gemaf
§ 12 BauGB geschlossen, der die Durchfuhrung und die Kostentragerschaft des Verfahrens re-
gelt.

15 Verzeichnis der Gutachten

= Spezielle artenschutzrechtliche Prufung, Dr. Oliver Réller, Hal3loch, 27.11.2024
= Verkehrsuntersuchung, Modus Consult, Karlsruhe, Februar 2022
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