Nachbarschaftsverband Karlsruhe
Einzelanderung des Flachennutzungsplans FNP 2010

Pfinztal - Berghausen

PF-106 — ,,Wohnpark an der Pfinz*
PF-745 — ,,Grunflache Pfinzufer*
PF-401 - ,,Seniorenzentrum an der Pfinz"

Plandarstellung:

Derzeit geltende Nutzungsdarstellung im FNP Darstellung der beabsichtigten Nutzungsanderung
N

Meter

L/

\%

PF-106 Gewerbliche Bauflache PF-106 Wohnbauflache

und Gemischte Bauflache

PF-745 Gewerbliche Bauflache PF-745 Grunflache

PF-401 Gewerbliche Bauflache PF-401 Flache fur den Gemeinbedarf mit
und Flache fur die Landwirtschaft der Zweckbestimmung Soziale Einrichtung
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Einzelanderung des Flachennutzungsplans FNP 2010

PF-106 — ,,Wohnpark an der Pfinz* in Pinztal-Berghausen
PF-745 — ,,Grunflache Pfinzufer” in Pfinztal-Berghausen
PF-401 - ,,Seniorenzentrum an der Pfinz“ in Pfinztal- Berghausen

Siedlungstypisierung:
u . . bisherige
NI Baugebiet (Eleplante Flache Siedlungs- | Mindest- _\Noh_n- Darstellung
utzung (ha) typ GFz einheiten im ENP
“Wohnpark an der
PF-106 yonhnp W 0,4 0,36
Pfinz
PF-745 “Grunflache Pfinzufer” Grin 0,3
“Seniorenzentrum an
PF-401 - FfG 0,6 0,41
der Pfinz
Restriktionen:
Regionalplan Landschaftsplan Naturschutzrecht Wasserschutzrecht Sonstige
- 1) - -

1) Grunflache Pfinzufer im Landschaftsschutzgebiet

1. Beschreibung und Begrindung:

Die Gemeinde Pfinztal plant im Stdosten von Berghausen, im Bereich zwischen der
Karlsruher Stral3e (B10), der KeplerstraRe und dem Ufer der Pfinz, auf dem ehemals
gewerblich genutzten Berckmuller-Areal die Ansiedlung eines Seniorenzentrums und eines
Wohnparks.

In dem sudlich der Muhlstral3e liegenden Planbereich ist als kiinftige Nutzung ein
Seniorenzentrum mit stationéren und betreuten Wohnungen und Tagespflege

vorgesehen. In dem nérdlich der MihlstralRe bis zur Keplerstral3e liegenden Planbereich ist
als kunftige Nutzung Wohnen, teilw. betreutes Wohnen, vorgesehen.

Die Gemeinde Pfinztal ist bestrebt, die stddtebauliche Innenentwicklung der Ortslagen zu
fordern und die bestehende Gewerbebrache einer neuen Entwicklung zuzufiihren. Das
Vorhaben steht hinsichtlich der geplanten Nutzung und in Bezug auf die stadtebauliche
Konzeption in Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen.

Die ehemals gewerblich genutzten Bereiche liegen im Innenbereich. Da Teile des sud-
Ostlichen Planbereichs bisher nicht tGberbaut sind und nicht von einer Bebauung gepragt
sind, liegen diese rechtlich im Auf3enbereich. Diese grenzen direkt an das
Landschaftsschutzgebiet (LSG Pfinzgau).

Das Konzept sieht den Neubau eines Seniorenzentrums mit 100 Betten, einer Tagespflege
mit 20 Platzen, 35 betreute Senioren-Wohnungen (25 Ein-Zimmer-Appartement und zehn
Zwei-Zimmer-Appartement) und einen ambulanten Dienst vor (GRZ 0,41). Auf der
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Wohnbauflache soll ein dreigeschossiges Wohn- und Praxisgeb&aude, sowie flinfzehn
zweigeschossige Einfamilienhduser (Doppelhauser bzw. Reihenhauser mit zwei
Vollgeschossen und einem Staffelgeschol als Nicht-Vollgeschoss) mit insgesamt ca.
3.406 gm Wohnflache und 3.542 gm Geschossflache nach BauNVO entstehen. Geplant
sind im Wohnpark zwei Praxen, 20 altengerechte Servicewohnungen und 15 Ein-
familienhduser als Doppel- bzw. Reihenhauser (GRZ 0,36).

Der bestehende Griinbereich im Landschaftsschutzgebiet entlang der Pfinz soll zukiinftig
der Nutzung entsprechend als Grunflache dargestellt werden.
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PF-106 — ,,Wohnpark an der Pfinz“ in Pinztal-Berghausen
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Einzelanderung des Flachennutzungsplans FNP 2010

PF-106 — ,,Wohnpark an der Pfinz* in Pinztal-Berghausen

PF-745 - ,,Grunflache Pfinzufer” in Pfinztal-Berghausen

PF-401 - ,,Seniorenzentrum an der Pfinz“ in Pfinztal- Berghausen

2. Umweltbericht

2.1. Zusammenfassung der Planungsstelle NVK

Ubersicht der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

- Bewertung der Schutzguter und deren Wechselwirkungen -

Bewertung der Planungsstelle NVK
Schutzgut
keine/gering mafig hoch sehr hoch

Mensch/Gesundheit X
Flache und Boden X
Wasser X
Klima/Lufthygiene X
Tiere/Pflanzen X
biologische Vielfalt
Landschaftsbild X
Kultur / Sachguter X
Wechselwirkungen X
Gesamtbewertung
der Umweltaus- X
wirkungen

; _ . . Ausgleich kann Ausgleich
Umfang der Ausgleichs- und Vermutlich kein e auBerhalb des

; vermutlich im )
Ersatzmalinahmen Ausglelc_h Plangebiet erbracht Plangeblgtes
(Abschéatzung auf Ebene der Flachennutzungs- notwendig werden vermutlich
planung, auf Bebauungsplanebene zu notwendig
konkretisieren)
X
: siehe ASP und AVP Vorhabenbezogener
MaRnahmen zur Vermeidung und .
) Bebauungsplan ,Seniorenzentrum und Wohnpark an der
Minderung (V/M) I
Pfinz

Gesamtbewertung der voraussichtlichen Auswirkungen
unter Berticksichtigung der MaBhahmen zur Vermeidung manig
und Minderung
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2.2. Erlauterung/Begrindung:

Flache und Boden:

Das Planungsgebiet ist zum gréf3ten Teil baulich Gberpragt. Rund 60 % des Gebietes
sind von Gebauden bestanden, asphaltiert oder gepflastert. In den randlichen
Bereichen um die Bebauung dirften die anstehenden Béden durch die bauliche
Nutzung gestort sein. Nur im stdlichen Teil des Planungsgebietes ist zu erwarten,
dass die Boden noch ihren natirlichen Aufbau besitzen (alluviale Schwemmbdéden der
Pfinztalaue).

Wasser:

Grundwasser: Da rund 60 % des Gebietes von Gebauden bestanden, asphaltiert oder
gepflastert sind, kann ein Grof3teil des Niederschlagswassers nicht versickern. Auf
den Bereichen der Grunflachen sowie auf dem im Sudwesten gelegenen Garten-
bereich ist dies mdglich.

Oberflachengewéasser: Das Planungsgebiet grenzt direkt an die Pfinz.

Klima/Lufthygiene:

Der sudliche Bereich des Planungsgebietes liegt in einer Freiflache mit hohem
Einfluss auf die Siedlungsgebiete. Entlang der Pfinz kann Kaltluft aus den héher
gelegenen Landschaftsbereichen im Stden Richtung Norden flie3en.

Tiere/Pflanzen biologische Vielfalt:

Das Planungsgebiet ist unter 40 % mit Vegetation bewachsen. Es handelt sich
hauptsachlich um Rasenflachen mit einzelnen Gehdlzen sowie einer Baumreihe. Im
Sudwesten existieren eine Gartenflache sowie eine Brachflache mit Brombeer-
gebusch. Die Vegetation besteht hauptsachlich aus Nahrstoffreichtum anzeigenden,
haufigeren Arten.

Der Planbereich ist Jagdgebiet von Zwergfledermausen. Eine Nisthilfe in der
ehemaligen Scheune wird von einem Turmfalkenpaar genutzt. In den Kronen-
bereichen der Baume bestehen Nistmdglichkeiten fir Baumbriter wie Buch- und
Grunfinken, Stieglitze u.a.. Im Brombeergebiisch im Sudwesten durften Heckenbriter
wie Monchsgrasmiicke oder Rotkehlchen bruten.

Im Sitden des Planungsbereiches ist mit dem Vorkommen von Zauneidechsen zu
rechnen. Der sudliche Rand stellt die Nordgrenze eines Amphibienwanderkorridors an
der Sudwestgrenze von Berghausen dar.

Landschaftsbild:
Das Landschaftsbild ist durch die vorhandene Bebauung gepréagt. Der Bereich entlang
der Pfinz sowie der sudliche Teil des Planungsgebietes sind hoherwertig.
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2.3. Schwierigkeiten oder Licken bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben zur Erstellung
des Umweltberichts bestanden nicht. Unter Beteiligung der Trager offentlicher Belange
sollen evtl. Lucken im weiteren Verfahren geschlossen werden.

2.4. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach 8§ 4c BauGB haben die Gemeinden die Verpflichtung, erhebliche Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu tberwachen.
Die Uberwachung soll sich hierbei auf die erheblichen und nicht genau vorhersehbaren
Auswirkungen konzentrieren. Da erforderliche Minderungs- und SchutzmalRnahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen Uberwiegend im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung festgelegt werden, und die Flachennutzungsplan-Teilanderung lediglich
die Flachennutzung allgemein festlegt, sind erforderliche Uberwachungsmafnahmen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung oder gegebenenfalls der nachgeschalteten
Genehmigungsverfahren festzulegen.

3. Zusammenfassende Stellungnahme der Planungsstelle/Empfehlung
far die weiterfuhrende Planung

Zu bearbeitende Punkte (nicht abschlie3end)

e Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

e  Abwagung der Planung durch Gewichtung des Abwéagungsmaterials aus Sicht des
NVK

e Hinweise auf zu beachtende Restriktionen und Auflagen (z.B. Waldabstand)

e Hinweise auf grunordnerische MalRnahmen im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung und Planrealisierung

e sonstige Empfehlungen fur die weiterfihrende Planung (z.B. stadtebaulicher
Wettbewerb)
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