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A. Begriindung

1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Bei dem sogenannte Papyrus-Areal handelt es sich um den gewerblich genutzten Bereich zwi-
schen Rheinstral’e, Bulacher Stralle und Bahnlinie Karlsruhe-Rastatt mit einer Gré3e von fast
sechs Hektar. Die Firma Papyrus hatte ihren Ursprung in der 1902 gegriindeten Firma G. Schneider
& Sbéhne, welche auf die Herstellung von Papier und Filz spezialisiert war. Die Firma etablierte sich
schnell am Markt und wuchs u. a. auch durch Aufkaufe anderer deutscher Papierhersteller zu ei-
nem bedeutenden Unternehmen der Papierbranche. 2005 wurde es durch die damaligen Eigentu-
mer an die schwedische Papyrus AB verkauft - verbunden mit einer Veranderung des Firmenna-
mens. 2019 wurde Papyrus wiederum durch die portugiesische Inapa-Gruppe ibernommen.

Schon seit mehreren Jahren steht der Standort in Ettlingen zur Disposition. Die urspringliche Pla-
nung einer Auslagerung der Produktion, der Nachnutzung des Areals und dem ausschlielRlichen
Verbleib der Verwaltung an diesem Standort wurde nicht weiterverfolgt. Stattdessen wurde das
gesamte Areal 2021 an einen Investor veraullert.

Im Norden der Kernstadt Ettlingen bestehen neben dem Papyrus-Areal noch weitere Flachen mit
Entwicklungspotenzial. Zur Sicherung einer abgestimmten und vertraglichen Entwicklung wurden
bereits 2018 Ideen fur diese Flachen erarbeitet. Diese sehen flr das Papyrus-Areal eine Umwand-
lung der bisher rein gewerblichen Nutzung in eine gemischte Nutzung mit Wohnen, Gewerbe und
Gastronomie vor. Weiterhin ist eine zentrale Grinverbindung von der Innenstadt Richtung Karls-
ruhe entlang der Alb angedacht, von der weitere Griinziige und Griinrdume abzweigen, um eine
Anbindung von bestehenden und geplanten Siedlungsgebieten zu gewahrleisten.

Fir den Teilbereich des Papyrus-Areals slidlich der Gehrnstralle liegt seitens des Eigentlimers ein
Vorschlag zur Entwicklung dieses Teilbereiches vor. Geplant ist dabei eine Bebauung der Flache
mit Wohnen und Gewerbe unter Einbezug der ehemaligen Fabrikantenvilla an der Rheinstralle.
Die Nutzungsmischung entspricht dabei zwar den stadtebaulichen Zielen der Stadt, die intensive
bauliche Ausnutzung der Flachen beriicksichtigt jedoch nicht die Ausbildung einer Griinverbindung
von der Rheinstralle zur Bulacher Stral’e mit Fortsetzung zur Alb gemaR der stadtebaulichen Stu-
die. Aus diesem Grund wurde seitens der Stadt eine Alternativplanung entwickelt, welche eine ge-
mischt genutzte Bebauung entlang der Gehrnstra3e und eine Freihaltung der Grunverbindung vor-
sieht.

Der Teilbereich ist derzeit mit einem nicht-qualifizierten Bebauungsplan von Anfang der 1960er-
Jahre Uberplant, welcher nahezu keine stadtebauliche Steuerungswirkung mehr entfaltet. Somit ist
Durchsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Mit diesem sollen auf Grundlage der erarbeiteten Bebauungskonzeption die stadte-
baulichen Rahmenbedingungen fir das Areal sidlich der GehrnstralRe definiert werden.

2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch die Gehrnstra’e im Norden, die
Rheinstralle im Westen, die Bulacher Stral’e im Osten und einen FuBweg im Siiden, welcher das
Plangebiet gegen die sidlich anschlielende Wohnbebauung abgrenzt. Der Geltungsbereich um-
fasst vollumfanglich die Flurstiicke 5639, 5640 und 5640/1 sowie nahezu vollumfanglich Flurstlick
5648. Die Flursticke 5639 und 5648 (Verkehrsflachen) befinden sich in kommunalem, die Flursti-
cke 5640 und 5640/1 in privatem Eigentum. Die GréRe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,65 ha.
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3.1

Bild 1: Auézug aus dem Liegenschaftskataster mit Geltungsbereich (freier Mal3stab)

Verfahren

Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ausschlief3lich derzeit bereits baulich genutzte
Flachen. Fir Bebauungsplane, die der Innenentwicklung, der Wieder-Nutzbarmachung von Fla-
chen oder der Nachverdichtung dienen, kann das beschleunigte Verfahren gemaf § 13 a BauGB
angewendet werden. Die Voraussetzungen fiir dessen Anwendung sind in § 13 a Abs. 1 BauGB
konkretisiert. Mit der vorliegenden Planung sind diese erfullt:

« Es handelt es sich aufgrund der derzeitigen Nutzung und der baulich gepragten Umgebung um
eine Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a BauGB.

» Die uberbaubaren Grundflachen i. S. v. § 19 Abs. 2 BauNVO betragen ca. 0,4 ha und liegen
damit deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgutern im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (keine Betroffenheit von FFH- oder Vogelschutzgebieten).

» Durch die Planung werden keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Damit kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Hierbei besteht
die Moglichkeit, gemal § 13 aAbs. 1 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auf eine Umweltprii-
fung zu verzichten.
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3.2

4.1

Verfahrensverlauf

Im November 2022 wurde eine Bauvoranfrage fir eine Bebauungskonzeption unter Erhalt der Villa
RheinstraRe 130 eingereicht. Angefragt wurde vollstandige Uberbauung des Plangebietes mit 2-
bis 4-geschossigen Baukérpern. Da die vorgelegte Planung den stadtebaulichen Zielen nicht ent-
sprochen hat (vgl. Ziffer 6.1) - insbesondere der Freihaltung eines Griinzuges als Teil einer iber-
geordneten Griinkonzeption - wurde am 20.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ostli-
che Gehrnstralte” zur Definition des stadtebaulichen Rahmens fir das Plangebiet beschlossen. Als
MalRnahme der Innenentwicklung wurde beschlossen, den Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren geméaR § 13a BauGB aufzustellen. Fakultativ wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behorden durchgefuhrt.

Zur Sicherung der Planung wurde dariiber hinaus am 28.02.2024 eine Veranderungssperre gemaf
§§ 14 ff BauGB erlassen, welche am 21.03.2024 in Kraft getreten ist.

Ubergeordnete planerische und rechtliche Vorgaben

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Uberfiihrung der Mor-
scherstralle Uber die Bundesbahnlinie®. Es handelt sich um einen nicht-qualifizierten Bebauungs-
plan, welcher ausschlieBlich StraBenflachen und Fluchtlinien festsetzt. Der Bebauungsplan er-
langte 1962 - kurz nach Inkrafttreten des damaligen Bundesbaugesetztes - Rechtskraft. Die stad-
tebauliche Steuerungsfunktion des Bebauungsplanes ist begrenzt.

Entwurf Uber die Ugep ﬁ;hr*m: der Mearsc ner*&ra&e

vber die Bundesbahplinie
wnd  Verlegung derl GehrpstreSe

M. 1:1500 | N ‘ ;

= {1
- GroBer Gehrny | ||

—— Sduffcht il festgest, g f?& -reps «4‘5‘9 TR, 2912 TP, ¥ 345,
Baufluch? dulrubeben  Bah ! R e
Bouflucht new festzestetlen | ||

.{ y
7 !
aﬁ\m ,s«p(ngw’r fwo :

', afayff.éduam P,
S

Bild 2: Bebauungsplan ,,Uberfuhrung der Mdorscherstralie uber die Bundesbahnllnle 1962 mit Plangeblet (schwarz)
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4.2

4.3

4.4

Die Genehmigungsfahigkeit des vorliegenden Bebauungskonzeptes (vgl. Ziffer 6.2) ist auf Grund-
lage des 0.g. Bebauungsplanes und dartber hinaus von Innenbereichskriterien gemaf § 34 BauGB
zu hinterfragen. Zur Schaffung einer eindeutigen planungsrechtlichen Grundlage ist daher die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes sinnvoll.

Angrenzende Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzen keine rechtsgultigen Bebauungsplane an.

Regionalplan

Die Stadt Ettlingen ist in der Strukturkarte des Landesentwicklungsplanes als Mittelzentrum einge-
stuft. In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Mittlerer Oberrhein ist die Kernstadt als Sied-
lungsbereich geman Ziffer 2.3.2 des Regionalplans ausgewiesen. Die zukiinftige Siedlungstatigkeit
soll schwerpunktmaRig in solchen Siedlungsbereichen erfolgen.

Weiterhin ist das Plangebiet in der Raumnutzungskarte als bestehende Siedlungsflache mit Wohn-
und gewerblicher Nutzung dargestellt. Zudem Uberschneidet sich das Plangebiet mit einem Aus-
schlussgebiet fiir den Abbau der Rohstoffe Kies und Sand.

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fir eine Wohn- und Mischnutzung
im Plangebiet geschaffen. Regionalplanerische Zielsetzungen stehen der Planung nicht entgegen.
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Bild 3: Raumnutzungskarte zum Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Ausschnitt Ettlingen mit Plangebiet

2

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe ist das Plan-
gebiet teilwiese als bestehende Mischbauflache, teilweise als bestehende Wohnbauflache darge-
stellt.

Die vorliegende Planung mit einer Wohnbebauung im dstlichen Abschnitt und einer gemischt ge-
nutzten Bebauung im westlichen Abschnitt entspricht weitgehend dieser Darstellung. Damit wird
das Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB mit der vorliegenden Planung beachtet.

LARS PETRI | Stadtplanung - Architektur Seite 8



Stadt Ettlingen Bebauungsplan ,,Ostliche GehrnstraRe*

5 Bestandssituation

Das Plangebiet wird eingefasst durch die Gehrnstra3e im Norden, die Rheinstralte im Westen und
die Bulacher Stralle im Osten. Nach Suden bildet eine FuRwegeverbindung die Abgrenzung, wel-
che gleichzeitig auch als Zuwegung zur siidlich anschlielienden Wohnbebauung dient.

Das Plangebiet ist zwar zu ca. 50 % baulich genutzt, weist jedoch nur wenige Gebaude auf. Stadt-
bildpragend ist die ehemalige Fabrikantenvilla Rheinstrale 130, welches an der westlichen Plan-
gebietsgrenze einen architektonischen Akzent setzt. Darliber hinaus bestehen innerhalb des Plan-
gebiets noch gewerblich genutzt Gebaude sowie Nebenanlagen. Der Giberwiegende Teil der baulich
genutzten Flachen besteht jedoch aus Parkplatzflachen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 121 m . NN. Die Topografie ist dabei gering
ausgepragt. Der Héhenunterschied zwischen stdwestlicher Grenze (Rheinstrafe) und nordostli-
cher Grenze (Bulacher Stralte) betragt ca. zwei Meter.

Ein erheblicher Teil des Plangebietes wird durch Grunflachen eingenommen. Hierbei handelt es
sich um Wiesenflachen sowie Geholzstrukturen und Einzelbdume. Von besonderer Wertigkeit ist
hierbei eine Baumgruppe im Siden des Plangebietes, welche aus einem z.T. alten Baumbestand
besteht. Die Parkplatzflachen werden durch Hecken und Baume eingefasst.

Die angrenzende Bebauung ist heterogen. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das ehe-
malige Areal der Papyrus-Werke mit Produktionshallen und Verwaltungsgebaude. Diese umfassen
eine Wohnbebauung an der nérdlichen Gehrnstralle. Stidéstlich schlie3t sich ebenfalls eine in den
1970er Jahren entstandene Wohnbebauung an.

Die das Gebiet einfassende Rheinstralie stellt eine wichtige Verbindungsstral’en Richtung Innen-
stadt dar und weist eine entsprechende Verkehrsfrequenz auf. Eine erhéhte Verkehrsfrequenz ist
auch auf der Bulacher Stralle festzustellen. Dagegen sind die Verkehrsmengen auf der Gehrn-
stralde relativ gering.
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Bild 6: Ehem. Fabrikantenvilla Rheinstralle 130

Bild 8: Gehrnstrale mit ehem. Papyrus-Verwaltung Bild 9: Parkplatzflachen
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6.1

Konzeptionelle Planungen

Stadtebauliche Studie 2018

2018 wurde das Buro berchtoldkrass space&options mit der Erstellung einer stadtebaulichen Stu-
die fur den nordlichen Teil der Kernstadt von Ettlingen beauftragt. Aufgabenstellung war die Ermitt-
lung von fir die zuklinftige stadtebauliche Entwicklung relevanten Potenzialflachen und die Erar-
beitung eines abgestimmten Konzeptes. Als Schwerpunkte der staddtebaulichen Entwicklung wurde
dabei - neben dem Stahl-Areal am Hermann-Léns-Weg, dem Gewerbegebiet Am Erlengraben,
dem Neubaugebiet Neuwiesenreben und dem Bereich des Bahnhofs Ettlingen-West - das Papy-
rus-Areal erkannt. Vorgeschlagen wurde hierbei die Umwandlung des Areals in ein stadtisches
Quartier mit Wohnen, Gewerbe, Freizeit und Gastronomie.

Wesentliches verbindendes Element der einzelnen Potenzialbereich stellen Grinverbindungen
her, welche von einem zentralen Griinzug entlang der Alb abzweigen. Perspektivisch soll der zent-
rale Griinzug Richtung Karlsruhe fortgefiihrt werden.

Das Plangebiet als Teil des Papyrus-Areals stellt in diesem Konzept durch seine Nahe zur Alb und
den bestehenden Grinstrukturen einen wichtigen Baustein als Verbindung Richtung Bahnhof Ett-
lingen-West dar. Vorgesehen wird daher keine komplette bauliche Nutzung, sondern die Konzent-
ration der Bebauung entlang der Gehrnstral’e sowie die bewusste Freihaltung einer Verbindung
von der Bulacher Stral’e zur Rheinstraf3e. Die Fabrikantenvilla an der RheinstralRe soll dabei als
markantes historisches Gebaude erhalten und in die Umstrukturierung integriert werden.
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Bild 10: Stadtebauliche Studie 2018 (Quelle: berchtoldkrass space&options), Plangebiet rot umrandet
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6.2

Fir die weitere Ausarbeitung ergeben sich somit die folgenden Rahmenbedingungen:

« Die Bebauung ist zur Gehrnstral’e auszurichten. Entlang der Stidostgrenze des Plangebietes
ist eine Grinverbindung nach Mdéglichkeit unter Einbindung des Gehdlzbestandes auszubilden.

» Es st eine Kleinteiligkeit der Bebauung zu gewahrleisten, die zwischen der stddstlich anschlie-
Renden Wohnbebauung, der Wohnbebauung an der Nordseite der Gehrnstralle sowie der grol3-
formatigen Kubatur auf dem Papyrus-Areal vermittelt.

« Die Bebauung ist mit einer gemischten Nutzung vorzusehen. Dabei bietet sich Richtung Rhein-
strae aufgrund der hdheren Larmbeeintréachtigungen eine gewerblich orientierte Nutzung,
Richtung Bulacher Strafie eine Wohnnutzung an.

Bebauungskonzept

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet ein Bebauungskonzept des Biros Petri Stadtplanung.
Dieses basiert in wesentlichen Teilen auf den stadtebaulichen Zielsetzungen der stadtebaulichen
Studie (u.a. Bebauung nur entlang der GehrnstraRe, Grinverbindung Richtung Norden). Das Kon-
zept betrachtet das gesamte Plangebiet als einheitliche Flache ohne Berlcksichtigung derzeitiger
Flurstlicksgrenzen, und sieht eine Gliederung des Plangebietes in drei Abschnitte vor.

Im 6stlichen Abschnitt an der Gehrnstrale ist eine Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhau-
sern vorgesehen. Durch die Ausbildung einzelner Baukdérper und dem damit verbunden Verzicht
auf eine Ubermafig grolle Gebaudekubatur kann der Vorgabe, zwischen der angrenzenden Be-
standsbebauung nordwestlich, aber auch sudéstlich, zu vermitteln, entsprochen werden. Eine Be-
bauung mit drei Vollgeschossen, jedoch ohne zusatzliches Staffelgeschoss, wird dabei als vertrag-
lich eingestulft.

Der westliche Abschnitt entlang der GehrnstralRe ist in starkerem Malf} von Larmeinwirkungen be-
troffen. Eine Beschrankung auf Wohnnutzung ist daher nicht zweckmaRig. Vielmehr wird eine Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe angestrebt. Die Gebaudekubatur kann dabei gréRer ausgebildet
werden, da sich nérdlich der Gehrnstral3e grol3¢formatige Produktionsgebaude befinden. Das Kon-
zept sieht hier ein durchgangiges Erdgeschoss sowie zwei aufgesetzte Baukdrper vor. Insgesamt
kénnen hier vier Vollgeschosse ohne zusétzliches Staffelgeschoss realisiert werden.

Insgesamt sind in den geplanten Gebauden ca. 60 Wohneinheiten in unterschiedlichen Groflien
umsetzbar. Somit kann mit der Planung eine wesentliche Erweiterung des 6rtlichen Wohnangebo-
tes geschaffen werden.

Die ehemalige Fabrikantenvilla an der Rheinstrale bildet ein stadtebauliches Merkzeichen fur das
Quartier und wird in das Konzept integriert. Zwischen der Villa und der gemischt genutzten Bebau-
ung ist ein Quartiersplatz vorgesehen, welcher in seiner Funktion auch auf das noch zu entwi-
ckelnde Papyrus-Areal nérdlich der GehrnstralRe ausstrahlen kann. Denkbar ist hier eine gastrono-
mische Nutzung.

Einen wichtigen Bestandteil des Konzeptes stellen die Freianlagen dar. Entsprechend der Empfeh-
lung der stadtebaulichen Studie dient das Plangebiet auch als Griinverbindung zwischen Rhein-
strale und Bulacher Stralle. Vor diesem Hintergrund ist der liberwiegende Erhalt des Gehdlzbe-
standes insbesondere im Bereich des Bestandsgebdudes an der Rheinstral’e vorgesehen. Dieser
bildet den Ansatzpunkt fir die Ausbildung eines entsprechenden Griinzuges. Die bereits beste-
hende Wegeverbindung zwischen den beiden Hauptstrallen, welche teilweise auch als Zufahrt zu
der sudlich des Plangebietes bestehenden Wohnbebauung dient, bleibt erhalten. Eine weitere
Wegeverbindung wird zur Gehrnstral3e hergestellt. In diesem Bereich ist bei Bedarf auch ein Kin-
derspielplatz moglich.
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Fabrikantenvilla?.. 4

m i.

Bild 11: Bebauungskonzept (Quelle: Petri Stadtplanung)

Verkehrliche ErschlieBung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Das Plangebiet ist insbesondere Uber die Gehrnstralle bereits vollstandig erschlossen. Diese weist
eine vertragliche Verkehrsfrequenz von ca. 800 Kfz je Tag auf und bietet damit ausreichend Kapa-
zitaten flr eine leichte Verkehrszunahme durch die angedachten Nutzungen. Derzeit ist die Gehrn-
strale nicht einheitlich ausgebaut. Im 6stlichen Teil besteht eine Fahrbahnbreite mit ca. 6 m und
beidseitigem Gehweg. Im westlichen Abschnitt besteht nur auf der Siidseite ein Gehweg. Auf der
Nordseite geht die Fahrbahnflache - lediglich abgetrennt durch eine Rinne bzw. Tiefbord - in die
Verkehrsflache des Papyrus-Areals Uber.

Die Bebauungskonzeption sieht eine Umgestaltung der Gehrnstral’e vor. Dabei wird eine Fahr-
bahnbreite von mindestens 5,50 m fir ausreichend angesehen. Durchgangig soll beidseitig ein
Gehweg ausgebildet werden. Im westlichen Abschnitt besteht bereits ein fahrbahnbegleitender
Grinstreifen mit einigen Baumen, welcher erhalten wird. Im &stlichen Abschnitt wird ein kombinier-
ter Langspark-/Baumquartierstreifen vorgesehen.

Uber die GehrnstralRe kdnnen alle geplanten Geb&ude erschlossen werden. Zufahrten von der
Rheinstrale wie auch der Bulacher Stral3e sind nicht vorgesehen.

Die Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Bauflachen soll mit hoher Effizienz erfolgen. Aus
diesem Grund ist die Anlage von oberirdischen Parkplatzflachen explizit nicht gewtinscht. Die Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs ist stattdessen in Tiefgaragen vorgesehen. Dabei kbnnen meh-
rere Baukdrper mit einer gemeinsamen Tiefgarage kombiniert werden.
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Das Plangebiet besitzt eine gute Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr. Der Bahn-
hof Ettlingen-West mit S-Bahn- und Regionalbahnanschluss befindet sich nur wenige 100 Meter
westlich. Weiterhin besteht an der Rheinstralle die Bushaltestelle Bunsenstralie, Uber die mit den
Buslinien 105 und 109 eine Verbindung zur Innenstralie hergestellt ist.

Weiterhin ist das Plangebiet an das Radwegenetz der Stadt angebunden. Uber die RheinstraRe
wie auch die Bulacher StraRe wird die Innenstadt auf direktem Weg erreicht. Fir die Rheinstral3e
bzw. Verbindung zum Bahnhof Ettlingen-West beabsichtigt die Stadt eine Verbesserung der Rad-
wegeflihrung. Zu diesem Zweck soll siidlich des vorliegenden Planverkehrs im Kreuzungsbereich
mit der Bunsenstral’e ein Minikreisel mit abzweigendem Radweg angelegt werden. Eine Vorpla-
nung des Ingenieurburos Koehler & Leutwein liegt hierzu vor. Der Kreisverkehr befindet sich dabei
vollstandig aulRerhalb des Plangebietes, so dass sich keine direkten Auswirkungen auf die vorlie-
gende Planung ergeben.

W

*Nf ﬁ‘h

Bild 12: Planung Kreisverkehr mit Geltungsberelch Bebauungsplan (Quelle: Koehler & Leutwein, eigene Erganzung)

Technische ErschlieBung

Gemal der vorliegenden Baugrunduntersuchung ist der Untergrund im Plangebiet nach entspre-
chender Herrichtung fiir eine Versickerung geeignet. Die Entwasserung der Bauflachen erfolgt im
Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser kann hierbei in den bestehenden Mischwasserkanal in
der Gehrnstralte eingeleitet werden.

Die Entwasserung der Verkehrsflachen erfolgt bisher ebenfalls in diesen Mischwasserkanal. In Zu-
kunft soll das unverschmutzte Niederschlagswasser jedoch weitgehend versickert werden. Hierzu
werden in den Offentlichen Grunflachen des Plangebietes Versickerungsflachen vorgesehen, in
welche Niederschlagswasser Uiber eine Mulde geleitet wird. Somit wird der Mischwasserkanal in
der Gehrnstralle zuklnftig entlastet werden, da das Niederschlagswasser der StralRenflachen zu
grofRen Teilen entfallt.
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Anfallendes Oberflachenwasser wird auf den jeweiligen Baugrundstiicken dezentral versickert. Bei
der Uberplanung der Grundstiicke ist somit der Flachenbedarf fiir solche Versickerungsanlagen zu
berlcksichtigen. Ggf. sind ungeeignete Bodenschichten auszutauschen, um einen Anschluss an
versickerungsfahige Kies-Sand-Schichten herzustellen.

Vor dem Hintergrund zunehmender Hitzeperioden sind insbesondere Baume im Strallenraum be-
sonderen Belastungen ausgesetzt. Mit Baumrigolen kann die ausreichende Bewasserung der
Baume und damit deren Stressresistenz wesentlich verbessert werden. Zusatzlich entstehen wei-
tere Versickerungsflachen fiir Niederschlagswasser. Die Kapazitat der Baumrigole richtet sich da-
bei nach dem Wasserbedarf der gepflanzten Baume.

Gas- und Wasserversorgungleitungen wie auch Telekommunikationsleitungen sind in der Gehrn-
stral3e, der Rheinstrale sowie der Bulacher Stralle vorhanden. An diese kann entsprechend an-
geschlossen werden.

MaRnahmen zum Klimaschutz

Vor dem Hintergrund von zunehmenden Hitzeperioden und Starkregenereignissen bekommt das
Thema Klimawandel auch in der Bauleitplanung zunehmendes Gewicht. Mit der Novelle des Bau-
gesetzbuches (BauGB), der Landesbauordnung (LBO), aber auch dem Erlass des Klimaschutz-
und Klimawandelanpassungsgesetzes (KlimaG) wurden die rechtlichen Moglichkeiten zur Durch-
setzung von KlimaschutzmalRnahmen erweitert.

Das Plangebiet ist derzeit zwar nur zu einem kleinen Teil bebaut, jedoch zu tber 70 % durch die
StralBenflache der Gehrnstralle, den Parkplatzflachen sowie FuRwegen versiegelt. Die Versiege-
lung wirkt nicht nur lokalklimatisch aufheizend, sondern fiihrt insbesondere im Starkregenfall zu
einem erhéhten Abfluss von Niederschlagswasser.

Mit Umsetzung der Planung werden Aspekte des Klimawandels und Schutz vor deren Auswirkun-
gen u. a. in folgender Form berucksichtigt:

« Mit der MalRnahme wird eine bisher Uberwiegend als Parkplatz genutzte Flache in ein zukunfts-
trachtiges, durchmischtes Quartier mit Wohnen und Gewerbe umgewandelt. Sie entspricht da-
mit der Zielsetzung der verstarkten Innenentwicklung bei gleichzeitiger Schonung von Auf3en-
bereichsflachen.

« Mit der Neustrukturierung des Areals erfolgt eine Teilentsiegelung der Flachen. Damit wird der
Grunflachenanteil erhéht und die Versickerungsméglichkeiten von Niederschlagswasser erheb-
lich verbessert.

« Ein erheblicher Anteil des Baum- und Gehdlzbestandes bleibt bei Umsetzung der Planung er-
halten. Damit werden nicht nur Lebensraume fir Tiere geschont, die teilweise gro3 ausgebilde-
ten Baume kdnnen auch weiterhin als Schattenspender fungieren und die Aufheizung abmil-
dern.

+ Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Niederschlagswasser ist vorrangig zu
versickern.

« Die Nutzung der Abwarme aus dem Kanalsystem soll geprift werden.

» Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt vorrangig in Tiefgaragen sowie einem Park-
haus. Oberirdische und damit flachenintensive Pkw-Stellplatze werden nur in geringer Zahl an-
geboten. Diese sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufuhren.

« Dachflachen werden gemaR gesetzlicher Vorgabe zur Gewinnung von Solarenergie genutzt.

- Die Bepflanzung im Plangebiet orientiert sich an 6kologischen Aspekten. Flir Baumpflanzungen
sind ausreichend grof3 dimensionierte Baumquartiere vorzusehen. Grinflachen sind mit stand-
ortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen oder naturnah als Blihflachen auszubilden.
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7

71

7.2

7.3

7.4

7.5

7.5.1

7.5.2

Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Es werden auch au-
Rerhalb keine durch die Planung tangiert.

Naturschutzgebiete, Naturdenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Naturschutzgebiete oder Naturdenkmale. Es
werden auch auferhalb keine durch die Planung tangiert.

Landschaftsschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete. Es werden auch
aulerhalb keine durch die Planung tangiert.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope. Es werden
auch auflerhalb keine durch die Planung tangiert.

Grundwasser- und Gewdasserschutz

Offene Gewasser

Innerhalb des Plangebietes verlaufen keine offenen Gewasser. Nachstgelegenes Gewasser ist die
Alb ca. 50 m 6stlich der Bulacher Stralle.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb Zone IIIB des Wasserschutzgebietes ,Stadt Karlsruhe,
WW Mérscher Wald* mit Rechtsverordnung vom 01.08.1996 an. Eine Beeintrachtigung des Was-
serschutzgebietes durch Umsetzung der Planung ist bei Beachtung der Verordnung nicht zu er-
warten.

Weiterhin grenzt noérdlich der Gehrnstral’e das Wasserschutzgebiet ,Ettlingen Grundwasserwerk®
an. Auch hier ist eine Beeintrachtigung nicht zu erwarten.

Bild 13: Abgrenzung Wasserschutzgebiet (blaue Schraffur) mit Plangebiet (rote Umrandung) (Quelle: LUBW, bearbeitet)
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7.6 Hochwasserschutz

Gemal der maRgebenden Hochwassergefahrenkarte Uberschneidet sich das Plangebiet am 6stli-
chen Rand mit dem Uberschwemmungsbereich eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQ100). Der
Wasserspiegel wurde dabei mit 121,40 m . NHN berechnet. Die Uberschwemmungstiefe betragt
damit 0,1 bis 0,3 m.

GemaR § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltgesetz (WHG) ist in Uberschwemmungsgebieten die Neuaus-
weisung von Baugebieten unzulassig. Im Bebauungsplan wird der betroffene Bereich auf Grund-
lage von § 9 Abs. 2 BauGB von Bebauung freigehalten. Eine vollstdndige Bebauung ist damit erst
zulassig, wenn sich das Plangebiet durch Umsetzung einer projektierten Hochwasserschutzmal3-
nahme an der Alb auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes befindet.

Bild 14: Hochwassergefahrenkarte HQ100 und HQExtrem mit Plangebiet (rote Umrandung) (Quelle: LUBW, bearbeitet)

W R

Gemal der vorliegenden Starkregensimulation ergibt sich flr das Plangebiet im Fall eines 100-
jahrlichen Hochwassers eine nur begrenzte Gefahrdung. Die Uberflutungstiefen betragen 0,06 bis
0,17 m am &stlichen Plangebietsrand.
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Bild 15: Auszug Starkregengefahrenkarte - 100-jahrliches Regenereignis
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1.7

7.8

7.9

8.1

Waldflachen

Von der Planung sind keine Waldflachen betroffen.

Altlasten und Kampfmittel

Das Flurstlick 5640 ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landratsamtes Karlsruhe als
Altlastverdachtsflache ,,AS Herd- und Ofenfabrik Weber” (Objektnummer 033672-000) mit dem Kri-
terium ,Entsorgungsrelevanz® gefiihrt. Somit ist mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Sofern ein
Ausscheiden aus dem Altlastenkataster angestrebt wird, sind in Abstimmung mit der Unteren Bo-
denschutzbehérde entsorgungsrelevante Béden zu entfernen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Baudenkmal ,Rheinstral’e 130, die ehemalige Fab-
rikantenvilla der Firma Schneider & Sohne.

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine weiteren Bau- oder Bodendenkmale be-
kannt. Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 DSchG wird hingewiesen.

Fachplanungen und Gutachten

Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich in innerdrtlicher Lage, ist zu groRen Teilen versiegelt, weist jedoch
auch erheblich ausgepragte Grinstrukturen auf. Zur Feststellung einer Betroffenheit artenschutz-
rechtlicher Belange bei Umsetzung der Planung wurde eine gutachterliche Untersuchung in Auftrag
gegeben. Diese wurde vom Biro fir angewandte Geografie & Landschaftsplanung ag/R erstellt
und im Oktober 2023 vorgelegt. Auf Grundlage einer Ersteinschatzung und Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdérde konnte der Untersuchungsumfang auf die Artengruppen Fleder-
mause, Brutvégel und Reptilien eingegrenzt werden.

Fledermause

Die Untersuchung von Fledermdusen erfolgte in Form mehrerer Begehungen zwischen Mai und
August. Dabei wurde das Plangebiet sowohl auf Individuen wie auch auf potenzielle Quartiere und
Transferstrecken abgeprtift. Sicher nachgewiesen wurden dabei vier Fledermausarten (Bartfleder-
maus, Abendsegler, Zwergfledermaus, Breitfliigelfledermaus). Weitere Individuen konnten nicht
eindeutig bestimmt werden. Der Nachweis einer Quartiersnutzung im Plangebiet gelang weder im
Gehdlzbestand noch im Gebaudebestand, jedoch ist einer Baumgruppe im Siiden des Plangebie-
tes ein Quartierspotenzial zuzuordnen. Der Gebaudebestand weist nur ein geringes Quartierspo-
tenzial auf. Eine relevante Transferstrecken zur Alb mit ihrem Begleitgehdlzen stellt der Griinzug
an der sudostlichen Plangebietsgrenze mit seinem Bestand an Baumen und Hecken dar. Eine Be-
troffenheit - insbesondere der Verlust von potenziellen Quartieren .- ist bei Umsetzung der Planung
gegeben, wenn in Gehdlz- und Gebaudebestand eingegriffen wird.

Brutvogel

Die Untersuchung von Brutvdgeln wurde im Zeitraum zwischen April und Juni durchgeflhrt. Dabei
wurden insgesamt 18 Brutvogelarten festgestellt, von denen acht mit Brutverdacht oder Brutnach-
weis einzustufen sind. Der Brutnachweis gelangt fur die Blaumeise, die Kohimeise sowie die Ra-
benkrahe, Brutverdacht besteht fiir Amsel, Haussperling, Mauersegler, Ménchsgrasmiicke und
Ringeltaube. Weitere Arten sind als Nahrungsgaste einzuordnen.

Haussperling und Mauersegler werden in der Roten Liste Baden-Wirttemberg in der Vorwarnliste
gefuhrt. Beide Arten kbnnen von der Umsetzung der Planung betroffen sein.
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Reptilien

Im Zeitraum zwischen Mai und September wurde das Plangebiet und angrenzende Bereiche nach
Vorkommen von Reptilien abgeprift. Dabei gelang der Nachweis von insgesamt 33 juvenilen und
adulten Mauereidechsen vorrangig entlang der Gehrnstrae im Bereich der Sandsteinmauer. Da
i. d. R. nicht alle vorkommenden Exemplare angetroffen werden, ist von einem Bestand von ca. 50
bis 60 Individuen auszugehen. Die GesamtlebensraumgréfRe betragt ca. 500 m2.

Bei Mauereidechsen handelt um eine Art nach Anhang IV der FFH-Richtlinie. Sie ist streng ge-
schitzt und in der Vorwarnliste der Roten Liste Deutschlands gefiihrt. Von einer Betroffenheit der
Population ist bei Umsetzung der Planung auszugehen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden empfiehlt das Gutachten fol-
gende MalRnahmen:

« Sanierungs- und Abrissarbeiten sind aul3erhalb der Hauptwochenstubenzeit zwischen 01. Sep-
tember und 28./29. Februar durchzufiihren, nach Moéglichkeit bei Frosttemperaturen (< -10°).
Sofern Arbeiten auBerhalb des 0.g. Zeitraumes erfolgen sollen, sollte vorausgehend eine gut-
achterliche Uberpriifung auf Fledermausbesatz erfolgen.

» Die Rodung oder der Rickschnitt von Geholzen sowie die Baufeldrdumung hat auRerhalb der
Brutzeit im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar zu erfolgen.

» Eingriffe in den nachgewiesenen Lebensraum der Mauereidechsen sind ab Mitte August bis
Mitte Oktober sowie von Mitte Marz bis Mitte April durchzufihren.

« Der Baumbestand im Siden des Plangebietes ist nach Mdglichkeit zu erhalten oder - bei un-
vermeidlicher Rodung - tiefergehend zu bewerten.

« Der Griinzug entlang der Fuliwegeverbindung zwischen RheinstralRe und Bulacher Stral3e ist
mit geringer Beleuchtungsintensitat zu entwickeln oder zu sichern.

« Beleuchtungen sind auf das erforderliche Mal zu begrenzen. Sie hat mit Leuchtmitteln mit ge-
ringer Lockwirkung auf Insekten oder Fledermause zu erfolgen.

« Die Sandsteinmauer an der Gehrnstral3e ist nach Moglichkeit zu erhalten.

Weiterhin sind folgende vorgezogene MalRnahmen (CEF-MalRnahmen) vorzusehen:

« Sofern in den Baumbestand im Bereich der Villa Rheinstrale 130 eingegriffen wird, sind in na-
herer Umgebung mindestens 12 Ersatzquartiere fir Fledermause anzubringen.

» Sofern ein Erhalt der Sandsteinmauer nicht mdéglich ist, sind fur die im Plangebiet vorkommen-
den Mauereidechsen auRerhalb des Eingriffsbereiches geeignete Ersatzlebensrdume (magere,
schutter bewachsene Flachen mit blutenreicher Ruderalvegetation und Kleinstrukturen) mit ei-
ner Flache von mindestens 500 m? anzulegen. Eidechsen im Eingriffsbereich sind vor Beginn
des Eingriffs in die Ersatzhabitate zu vergramen. Der Eingriffsbereich ist danach mit einem Rep-
tilienschutzzaun vor Wiederbesiedlung zu sichern.

+ Bestehende Nistkasten im Gehdlzbestand sind umzuhangen, sofern in die betroffenen Gehdlze
eingegriffen wird.

» Fur Mauersegler und Haussperling sind an Bestandsgebaude Ersatzquartiere anzubringen.

Unter Beachtung der aufgefihrten Empfehlungen werden durch Umsetzung der Planung keine
Verbotstatbestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz ausgeldst. Artenschutzrechtliche Be-
lange stehen der Planung somit nicht entgegen.
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8.2

8.3

Schalltechnische Untersuchung

Das Plangebiet wird durch die Rheinstrafe im Westen und die Bulacher Stral3e im Osten eingefasst
Weiterhin grenzt nordlich des Plangebietes das Papyrus-Areal an, welches als urbaner Standort
mit Gewerbe, Wohnen, Gastronomie und Freizeit entwickelt werden soll. Zur Feststellung mégli-
cher Larmbeeintrachtigungen im vorliegenden Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersu-
chung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Biro Modus Consult, Karlsruhe erstellt und im
Juni 2025 vorgelegt.

MaRgebend flr die Beurteilung ist der StralRenverkehrslarm. Die Rheinstrale weist dabei mit ca.
11.000 Kfz/d die héchste Frequenz auf. Die Bulacher Stral3e hat eine Verkehrsbelastung von Gber
7.000 Kfz/d. Deutlich niedriger ist die Belastung der Gehrnstrafde mit ca. 800 Kfz/d. Daruber hinaus
verlauft ca. 200 m westlich die Bahnlinie Richtung Karlsruhe mit einer Frequenz von ca. 250 Ziigen
je 24 h, davon ca. 40 % im Nachtzeitraum.

Das Plangebiet ist gegliedert in einen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Teil im Nordosten
sowie einen als Urbanes Gebiet festgesetzten Teil im Stidwesten. Die malRgebenden Larmorien-
tierungswerte der DIN 18005 betragen dabei im WA 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Fiir Urbane
Gebiete sind keine expliziten Werte festgelegt, fir Mischgebiete betragen die Werte 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts.

Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass die Larmorientierungswerte insbesondere ent-
lang der o.g. stark frequentierten Strallen teilweise deutlich Giberschritten werden. So wurden am
Bestandsgebaude Rheinstralle 130 Werte von Uber 69 dB(A) tags und tber 61 dB(A) nachts er-
mittelt. Entlang der Gehrnstralle betragen die Pegel je nach Immissionsort 61 bis 67 dB(A) tags
und 55 bis 59 dB(A) nachts. Aufgrund der ermittelten LArmpegel empfiehlt das Gutachten Mal3nah-
men zum Schutz vor Verkehrslarm. Da aktive SchallschutzmaRnahmen (z. B. Schallschutzwande)
mit der vorliegenden Planung nicht vereinbar sind, sind passive SchallschutzmaRnahmen vorzu-
sehen. Hierfir beinhaltet das Gutachten eine Berechnung der Larmpegelbereiche.

Entlang der nérdlichen Gehrnstralie besteht bereits eine Wohnbebauung. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass gewerbliche Larmemissionen nach Entwicklung des Papyrus-Areals nur in einem
vertraglichen Umgang zugelassen werden. Fir das vorliegende Plangebiet sind keine unvertragli-
chen Gewerbelarmimmissionen zu erwarten.

Geo- und umwelttechnische Untersuchung

Zur Feststellung der értlichen Baugrundverhaltnisse, zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit
sowie zur Ermittlung moglicher Bodenbelastungen wurden eine Baugrunduntersuchung in Auftrag
gegeben. Diese wurde durch das Ingenieurbiro Roth & Partner, Karlsruhe erstellt und im Méarz
2024 vorgelegt.

Innerhalb des Plangebietes wurden insgesamt sechs Rammkernsondierungen bis 5,1 m unter Ge-
l&ndeoberkante sowie eine Rammsondierung bis 3,9 m unter Gelandeoberkante durchgefiihrt. Im
Bereich der befestigten Flachen wurde dabei - in Abhdngigkeit von der Nutzung - eine Befestigung
von 18 bis 40 cm festgestellt. Darunter standen in Teilen des Plangebietes Aufflillungen bis zu einer
Mé&chtigkeit von 2 m an. Die darunter liegenden Schichten bestanden aus feinsandigen Schluffen
und vereinzelt kiesigen Sanden. Im Bereich der Grinflachen wurden weitgehend keine Auffillun-
gen festgestellt.

Grolie Teile des Plangebietes sind aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung (Herd- und
Ofenfabrik) als Altlastenverdachtsflache eingestuft. Im Zuge der Untersuchungen wurde Belastun-
gen mit PAK (Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe), Naphthalin und Sulfat festgestellt.

LARS PETRI | Stadtplanung - Architektur Seite 20



Stadt Ettlingen Bebauungsplan ,,Ostliche GehrnstraRe*

Je nach Art und Intensitat der Belastung ist das Bodenmaterial als BM-0* bis BM-F3 (Deponie-
klasse 1) einzustufen.

Die anstehenden Auffillungen sind fir eine Versickerung von Oberflichenwasser ungeeignet. Eine
Versickerung kann jedoch iber darunter stehende Bodenschichten zentral oder dezentral erfolgen.

9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet dient derzeit zu groRen Teilen als Parkplatz, teilweise auch als Griinflache. Eine
explizite Erholungseignung ist jedoch nicht gegeben. Insbesondere im Bereich der Rheinstral3e,
aber auch der Bulacher Stralle ist das Plangebiet Larmimmissionen durch Verkehr ausgesetzt.
Dagegen sind die gewerblichen Immissionen tber das nérdlich anschlielende gewerbliche Papy-
rus-Areal begrenzt. Mit Umsetzung der Planung wird das Angebot an Wohn- und Gewerbeflachen
erweitert. Dies kann jedoch ohne relevanten Verlust an Grunflachen erfolgen. Den Larmimmissio-
nen kann mit geeigneten Schallschutzmalinahmen begegnet werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet weist einen erheblichen Anteil an Griinflachen mit teilweise altem Gehdlzbestand
auf. Gemal der durchgeflihrten artenschutzrechtlichen Untersuchung besteht ein Quartierspoten-
zial fur Brutvogel und Fledermause. Weiterhin wurden Mauereidechsen an einer Sandsteinmauer
an der GehrnstralRe festgestellt. Mit Umsetzung der Planung bleiben weite Teile der Grlinstrukturen
erhalten und kénnen weiterentwickelt werden. Durch das Anbringen von Nistkasten wird das Quar-
tiersangebot fur Brutvdgel erhdht. Die Habitatstrukturen der Mauereidechse kénnen nicht gesichert
werden. Es stehen jedoch ausreichend Flachen fiir Ersatzquartiere im Plangebiet zur Verfligung,
in welche die Tiere umgesiedelt werden kénnen.

Schutzgut Boden

Gemal der bodenkundlichen Untersuchung weist das Plangebiet einen nur geringen Anteil an na-
turlichen Bodenstrukturen auf. Zu erheblichen Teilen bestehen Auffiillungen, teilweise mit Boden-
verunreinigungen. Durch die Straen- und Parkplatzflachen sind grof3e Flachen im Plangebiet dar-
Uber hinaus versiegelt. Mit Umsetzung der Planung ist mit den zustandigen Behdrden ein Konzept
zum Umgang mit verunreinigten Bdden zu erstellen. Der Versiegelungsgrad wird mit der vorliegen-
den Planung nicht erhdht.

Schutzgut Wasser

Die anstehenden natiirlichen Boden bestehen aus sandigen Schluffen oder Kiesen und weisen
somit eine Versickerungseignung auf. Durch die Auffillungen und Befestigungen bzw. Versiege-
lungen wird diese Versickerung jedoch behindert, so dass verstarkt Niederschlagswasser abgelei-
tet wird. Mit Umsetzung der Planung sind Bauflachen wie auch Verkehrsflachen zuklnftig Gber eine
Versickerung zu entwassern. Hierzu ist - sofern der Untergrund keine Eignung aufweist - ein Aus-
tausch von Boden vorzunehmen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Siedlungsstruktur von Ettlingen, welche durch Versie-
gelungen bereits verstarkt von sommerlicher Aufheizung betroffen ist. Griinstrukturen wirken dabei
lokalklimatisch ausgleichend, Bdume fungieren dazu als Schattenspender. Mit Umsetzung der Pla-
nung wird der Griinflachenanteil erhéht, erhebliche Teile des Baumbestandes bleiben erhalten und
kénnen fortentwickelt werden.
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10.1

Schutzgut Landschaft

Durch bestehende Bebauung ist das Plangebiet vollstéandig baulich eingefasst. Auswirkungen auf
das Landschaftsbild ergeben sich nicht. Die umgebende Bebauung besteht aus Wohngebauden,
aber auch aus groRformatigen Gewerbebauten. Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine Ergan-
zung der heterogenen Siedlungsstruktur in moderner Architektursprache.

Schutzgut Flache

Mit Umsetzung der Planung wird eine bisher innerdrtlich gelegene Flache einer teilweisen Bebau-
ung zugeflhrt. Die Mallnahme entspricht damit den Zielen einer verstarkten Innenentwicklung
durch Nachverdichtung und ist nicht mit der Beanspruchung von Auf3enbereichsflachen verbunden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine historische Villa. Diese ist in die Planung integriert
und bleibt daher erhalten. Sonstige Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Ergebnis

Die Umsetzung der Planung ist zwangslaufig mit Auswirkungen auf einzelne Schutzguter verbun-
den. Diese sind jedoch auch bei MaRnahmen der Innenentwicklung nahezu unvermeidlich und
vorliegend in ihrem Umfang als nicht erheblich einzustufen. Im Gegenzug kénnen mit Umsetzung
der MalRnahme positive Auswirkungen (Schaffung von zusatzlichem Wohn- und Gewerbeflachen,
Aufwertung der Grunbereiche) erzielt werden.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemal der vorliegenden Bebauungskonzeption soll im éstlichen Teil des Plangebietes eine Wohn-
bebauung, im westlichen Teil eine Bebauung mit gemischter Nutzung entstehen.

Fir den Teilbereich der Wohnbebauung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Damit sind andere Nutzungen zwar nicht explizit ausge-
schlossen, die Hauptnutzung Wohnen wird damit jedoch unterstrichen. Der Nutzungskatalog wird
gegeniber der BauNVO angepasst. So werden Beherbergungsbetriebe von der Zulassigkeit aus-
genommen, da diese faktisch zu einem Verlust von dauerhaftem Wohnraum fiihren. Ebenso sind
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke ausgeschlossen, da diese in haufigen Fallen mit einem
erheblichen Besucherandrang verbunden sind. Als ganzlich ungeeignet an diesem Standort wer-
den (6ffentliche) Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen eingestuft.

Fur den gemischt genutzten Teilbereich mit Neubauten und ehemaliger Fabrikantenvilla wird ein
Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO festgesetzt. Damit wird eine Kombination Wohnen und
Gewerbe gewahrleistet. Gegentiber einem Mischgebiet besitzt das Urbane Gebiet den Vorteil einer
nicht zwingend gleichmafRigen Nutzungsverteilung. Daher kann mit héherer Flexibilitat auf die
Nachfrage nach Wohnraum oder Gewerbeflachen reagiert werden. Entsprechend der stadtebauli-
chen Konzeption soll insbesondere die Erdgeschosszone jedoch einer gewerblichen Nutzung oder
Gastronomie vorbehalten sein. Eine Wohnnutzung wird im MU hier ausgeschlossen.

Auch im MU wird die Auswahl der zulassigen bzw. ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen gegen-
Uber dem Nutzungskatalog der BauNVO modifiziert bzw. Nutzungen von der Zulassigkeit ausge-
nommen. Dies betrifft aus den 0.g. Griinden Beherbergungsbetriebe, Anlagen fiir kirchliche Zwecke
sowie Tankstellen. Ebenfalls ausgeschlossen werden Vergnigungsstatten. Diese sind in vielen Fal-
len mit unattraktiven Schaufenstergestaltungen verbunden und kénnen - je nach Klientel - zu einer
schrittweisen Abwertung des Gebietes fiihren (, Trading-Down-Effekt").
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10.2

10.3

10.4

Eine Beschrankung wird auch fur Einzelhandel vorgenommen. Es ist stddtebauliche Zielsetzung,
das Umfeld des Plangebietes nicht zu einem neuen Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt zu entwi-
ckeln, welcher in Konflikt zu etablierten Standorten oder der Innenstadt stehen wirde. Aus diesem
Grund wird Einzelhandel im Urbanen Gebiet zwar nicht vollstandig ausgeschlossen, jedoch auf
nicht-zentrenrelevante Sortimente beschrankt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie
die maximal zulassige Gebaudehdhe geregelt.

Grundflachenzahl

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem
Orientierungswert der BauNVO und gestattet eine ausreichende Ausnutzung der zur Verfiigung
stehenden Bauflachen.

Im Urbanen Gebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgelegt. Es ist davon auszugehen, dass
bei einer gewerblichen Nutzung ein hdherer Fldchenbedarf besteht. Mit der gewéhlten GRZ bewegt
sich die Planung auf dem vertraglichen Niveau eines Mischgebietes.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann die Grundflachenzahl durch Nebenanlagen, Garagen, etc. Uber-
schritten werden. Der Maximalwert wird vorliegend im WA wie auch im MU mit 75 % vorgegeben.
Dies bedeutet, dass bei vollstandig zulassiger Ausnutzung der Uberbauung mindestens 25 % der
Bauflachen nicht versiegelt bleiben.

Gebdudehohe

Auch bezlglich der Gebaudehohe wird zwischen Allgemeinem Wohngebiet und Urbanem Gebiet
unterschieden. An die Wohnbebauung grenzt ndrdlich der Gehrnstrale eine bestehende, kleintei-
lige Wohnbebauung an. Die dort befindliche Bebauungsstruktur soll zwar nicht in die vorliegende
Planung Gbernommen werden. Dennoch wird mit der Begrenzung auf 11,0 m und damit drei Ge-
schosse eine vertragliche Bauhdhe gewahrleistet. Das Urbane Gebiet befindet sich dagegen im
Bereich der Produktionshallen des Papyrus-Areals. Hier wird eine Gebaudehdéhe von bis zu 15,0 m,
welche eine viergeschossige Bebauung ermdglicht, als angemessen eingestuft.

Die ehemalige Fabrikantenvilla ist in das Konzept miteinbezogen. Die zulassige Gebaudehdhe ori-
entiert sich hier am Bestandsgebaude.

Bauweise

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wird die maximale
Gebaudelange auf 50 m beschrankt. Durch die Baufenster erfolgt eine weitergehende Eingren-
zung.

Im Urbanen Gebiet ist eine abweichende Bauweise festgelegt. Durch den zulassigen Zusammen-
schluss im Erdgeschoss kdnnen Gebdudelangen Gber 50 m entstehen.

Baugrenzen, Baulinien, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Bebauungskonzept entwickelte Bebauungsstruktur wird u. a. in Form der festgesetzten Bau-
grenzen in den Bebauungsplan Gbersetzt. So werden im Allgemeinen Wohngebiet vier Einzelbau-
fenster vorgesehen. Im Urbanen Gebiet wird ein Baufenster festgesetzt, welches bezlglich der
zulassigen Gebaudehohe jedoch nochmals gegliedert ist. So wird die Ausbildung einer ,abriegeln-
den® Bebauung entlang der Gehrnstral3e verhindert. Das einzelne Baufenster an der Rheinstralle
orientiert sich am Bestandsgebaude.
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10.5

10.6

10.7

10.8

Die Baufenster werden durch Baugrenzen definiert. Lediglich im Bereich des Quartiersplatzes wird
eine Baulinie, an die zwingend anzubauen ist, festgesetzt. Damit soll der Platz die notwendige
bauliche Einfassung erhalten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im WA wie auch im MU ist von der Notwendigkeit von Nebenanlagen auszugehen. Allerdings kén-
nen Nebenanlagen in UbermaRiger Anzahl und Gré3e zu einer erheblichen optischen Beeintrach-
tigung flhren. Aus diesem Grund wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen eingeschrankt. Neben-
anlagen fur Gartengerate sind jedoch nicht in den Vorgarten zulassig.

Nebenanlagen fiir Fahrrader, Gartengerate oder Abfallsammelbehalter sind demnach allgemein
zuldssig und kdnnen auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache vorgesehen werden.
Andere, als Gebaude vorgesehene Nebenanlagen werden hingegen in ihrer Anzahl - abhangig von
der GrundsticksgréfRe - beschrankt. Weiterhin werden sie hinsichtlich ihrer Grundflache auf 16 m?
begrenzt. Zur Unterstlitzung der dezentralen regenerativen Warmeerzeugung wird die zulassige
Grundflache jedoch auf 20 m? erweitert, wenn die Nebenanlage auch der Unterbringung einer War-
mepumpe o. a. dient.

Das Bebauungskonzept sieht innerhalb der Bauflachen bewusst einen Verzicht auf oberirdische
Parkplatze, Garagen und Carports vor, um eine effiziente Flachenausnutzung zu gewahrleisten
und einen ausreichenden Grunanteil zu sichern. Der ruhende Verkehr soll demnach in Tiefgaragen
untergebracht werden. Im zeichnerischen Teil sind Flachen definiert, in denen Tiefgaragen realisiert
werden kdnnen. Dabei ist auch eine Kombination mehrerer Baukdrper mit einer gemeinsamen Tief-
garage maoglich. Im MU2 ist keine Tiefgarage maoglich. Hier sind notwendige Stellplatze deshalb
auch auBerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

Soziale Wohnraumférderung

Auch in Ettlingen besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum - die Stadt
ist als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft. Aus diesem Grund wird bei Neubau-
vorhaben auf einen ausreichenden Anteil férderfahiger Wohnungen geachtet.

Mit Umsetzung der Planung kdénnen ca. 35 Wohnungen in unterschiedlichen Gréflen im WA und
ca. 25 Wohnungen im MU angeboten werden. Von diesen sind mindestens 30 % der Wohneinhei-
ten bzw. mindestens 30 % der Bruttogeschossflache fur Wohnnutzungen in der Form zu gestalten,
dass die Voraussetzung einer sozialen Forderung entsprechen den Anforderungen des Forderpro-
gramms Wohnungsbau des Landes Baden-Wurttemberg erfillt sind.

Zufahrten

Im Bereich des Quartiersplatzes werden Pkw-Zufahrten nicht zugelassen. Damit soll der Charakter
des Platzes als Fullgangerbereich unterstltzt werden. Ebenfalls sind zum Schutz des Stral3enbil-
des sowie zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit keine Grundstiickszufahrten von der Bula-
cher Stral3e zulassig.

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses

Fir das Plangebiet ist eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen. Hierbei soll unverschmutz-
tes Niederschlagswasser der Bauflachen auf den jeweiligen Grundstlicken versickert werden. Fir
Niederschlagswasser von Offentlichen Verkehrsflachen sind Versickerungsmulden innerhalb der
offentlichen Griinflachen vorgesehen. Im zeichnerischen Teil sind diese Bereiche als Flachen zur
Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.
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10.9

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

MaRBnahmenflache

Gemal der vorliegenden artenschutzrechtlichen Untersuchung dient eine an der Gehrnstralle be-
findliche Sandsteinmauer als Lebensraum fiir Mauereidechsen. Da diese Mauer wegen der not-
wendigen stralenseitigen ErschlieBung der kiinftig angrenzenden Gebaude wahrscheinlich nicht
erhalten werden kann, ist eine Umsiedlung bzw. Vergramung der Eidechsen in Ersatzhabitat vor-
zusehen. Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten MalRnahmenflache kénnen diese Er-
satzhabitate, bestehend aus Ruderalvegetation, Steinschittung und Wurzelstubben in ausreichen-
der FlachengroRRe angelegt werden. Die Umsiedlung der Tiere hat vor Beginn des Eingriffs zu er-
folgen. Nach Umsiedlung ist der Eingriffsbereich durch eine Reptilienschutzzaun vor Wiederbe-
siedlung zu schitzen.

Ersatzquartiere Brutvogel

Bestehende Gebaude im Plangebiet besitzen gemal der vorliegenden artenschutzrechtlichen Un-
tersuchung ein Potenzial fir Gebaudebriter. Durch Abriss dieser Gebaude gehen somit potenzielle
Quartiere verloren. Ein Ausgleich kann durch die Bereitstellung von Ersatzquartieren erfolgen, wel-
che in ndherer Umgebung zum Eingriffsbereich anzubringen sind.

Beleuchtung

Die Ubermafiige Beleuchtung von Verkehrsrdumen oder Grundstiicken fuhren zu einer erheblichen
Luftverschmutzung und wirken sich auf den Menschen wie auch auf die Natur negativ aus. Insbe-
sondere entlang der Alb sollte auf Beleuchtungen weitgehend verzichtet werden.

Ungeeignete Leuchtmittel fir Stralen- und Grundstiicksbeleuchtungen besitzen eine hohe Lock-
wirkung auf Insekten. Durch sie kommen unzahlige Tiere durch Entkraftung oder Verbrennen zu
Tode. Mit LED-Leuchtmitteln im warmen Farbspektrum mit geringem UV- und Blaulichtanteil kann
die Lockwirkung erheblich reduziert werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Beleuchtungen auf das erforderliche MaRR zu begrenzen
und grundsétzlich Leuchtmittel mit geringer Lockwirkung zu verwenden sind. Weiterhin sind bevor-
zugt Zeitabschaltungen und Bewegungsmelder zu verwenden.

Vermeidung von Vogelkollisionen

Jedes Jahr kommen Millionen Végel durch Kollision mit verspiegelten Glasflachen zu Tode. Mit
dem Verzicht von grof3en Glasflachen oder der Behandlung oder dem Bedrucken von Glasern kann
dem entgegengewirkt werden. Im Bebauungsplan ist daher festgesetzt, dass groflachige Glasfla-
chen, verglaste Brustungen, etc. mit einem Schutz vor Vogelkollisionen versehen werden mussen.

Dachbegriinungen

Die Begrinung von Dachflachen wirkt sich durch das zuséatzliche Retentionsvolumen positiv auf
den Wasserhaushalt in bebauten Gebieten aus. Zusatzlich heizen sich solche Dachflachen gegen-
Uber herkdmmlichen Flachdachern wesentlich geringer auf.

Im Bebauungsplan ist die Ausbildung von Dachflachen von Haupt- wie auch Nebengebauden vor-
gegeben. Dabei ist auf eine funktionstiichtige Starke der Substratschicht und eine standortgerechte
Einsaat zu achten. Da Dachflachen gemaR gesetzlichen Vorgaben auch zur Gewinnung von So-
larenergie zu nutzen sind, wird zur Kombination von Dachbegriinungen mit PV-Anlagen auf die
Vorgaben des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz (KlimaG BW) sowie der Photovol-
taik-Pflicht-Verordnung des Landes verwiesen.
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10.10

10.11

10.12

Fassadenbegriinungen

Ebenso wie Dachbegriinungen wirken Fassadenbegriinungen als zusatzliche Verdunstungsflache
und verringern die Aufheizung. Innerhalb des Plangebietes sind daher gro3flachige, fensterlose
Wandflachen in Teilen mit Rankgeholzen zu bepflanzen.

Wasserdurchldssige Beldage
Mit der wasserdurchlassigen Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen wird der Versiegelungsgrad redu-
ziert und natirliche Bodenstrukturen zumindest teilweise erhalten.

Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Gemal der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung bestehen insbesondere im westlichen
und o6stlichen Teilbereich des Plangebietes durch die Rheinstralle sowie die Bulacher StralRe er-
hebliche Larmpegel an den geplanten Gebauden. Zum Schutz vor GibermaRigen Beeintrachtigun-
gen werden passive Schallschutzmaflnahmen im Bebauungsplan vorgesehen. Hierzu sind im
zeichnerischen Teil entsprechende Larmpegelbereiche festgesetzt. An Aulienbauteile - insbeson-
dere Fenster - sind damit erhdéhte Schallschutzanforderungen zu stellen. Weiterhin sind Schlaf-
raume nach Mdéglichkeit auf larmabgewandten Seiten anzuordnen.

Das Plangebiet ist nachts in die Larmpegelbereiche Il und 1V einzustufen. Die am starksten von
Larm betroffenen Bereiche befinden sich hierbei entlang der Rheinstralle.

Pflanzgebote

Einzelpflanzgebote im Verkehrsraum

Vor dem Hintergrund des Klimawandels mit der Zunahme heilRer Tage ist die Verschattung von
StralBenrdumen mit StraBenbaumen von Bedeutung, um deren Aufheizung zu mindern. Gleichzei-
tig werden mit den Badumen neue Lebensrdume und Nahrungsangebote fir Vogel oder Insekten
geschaffen. Aus diesem Grund sind an den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festge-
setzten Standorten Hochstamm-Laubbdume in ausreichend dimensionierten Baumbeeten anzu-
pflanzen.

Einzelpflanzgebote auf privaten Griinflachen

Auch die Baugrundstiicke sollen - neben der baulichen Nutzung - einen ausreichenden Freiflachen
und Begrinungsanteil aufweisen, welcher sich positiv auf das Lokalklima auswirkt. Aus diesem
Grund werden fir die Grundstlicke Baumpflanzungen in Abhangigkeit von der GrundstlicksgroRe
festgesetzt. Ebenso ist die Qualitat der zu pflanzenden Baume vorgegeben, so dass eine ausrei-
chende Durchgrinung des gesamten Plangebietes erzielt wird.

Pflanzbindungen

Sudlich der ehemaligen Fabrikantenvilla, aber auch in anderen Teilen des Plangebietes bestehen
stark ausgepragte Baume und Gehdlze, die bei der Planung weitgehend bericksichtigt wurden.
Diese Baume und Gehdlzstrukturen sind als Pflanzbindung festgesetzt und sind damit zu erhalten
und wahrend der Baumalnahmen zu schitzen.
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10.13 Zulassigkeit von Vorhaben bei Eintritt bestimmter Umsténde

11

1.1

11.2

11.3

11.4

Gemal der mallgebenden Hochwassergefahrenkarten ist der 6stliche Teilbereich des Plangebie-
tes bei einem 100-jahrlichen Hochwasser von Uberschwemmungen betroffen. GeméaR § 78 Abs. 1
Wasserhaushaltgesetz (WHG) ist in Uberschwemmungsgebieten die Neuausweisung von Bauge-
bieten unzulassig. Im Bebauungsplan wird der betroffene Bereich auf Grundlage von § 9 Abs. 2
BauGB von Bebauung freigehalten. Eine vollstandige Bebauung ist damit erst zuldssig, wenn sich
das Plangebiet durch Umsetzung einer projektierten Hochwasserschutzmaflinahme an der Alb au-
Rerhalb des Uberschwemmungsgebietes befindet.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan stellt an die Fassadengestaltung der Gebaude nur allgemeine Anforderungen.
Durch die Lage innerhalb der Siedlungsstruktur ist zur Wahrung des Ortsbildes die Verwendung
von grell leuchtenden Farben oder stark reflektierenden Materialien nicht zuldssig. Hiervon ausge-
nommen sind Verglasung und Photovoltaik-Elemente.

Zur Schaffung bestmoglicher Bedingungen fir die Begriinung von Dachflachen sowie der Gewin-
nung von Solarenergie sind in grof3en Teilen des Plangebietes ausschliel3lich Flachdacher zuge-
lassen. Hiervon abweichend werden fir den Teilbereich MU 2 mit seiner Bestandsbebauung mit
deutlich geneigtem Walmdach keine Festsetzungen zur Dachform getroffen. Es ist davon auszu-
gehen, dass das Gebaude auch weiterhin erhalten bleibt.

UbermaRig hoch aufgestanderte Solarpanelle fiihren zu einer optischen Beeintrachtigung und sto-
ren die gewunschten klaren Geb&udekubaturen. Sie sind daher nur in begrenzter Héhe und mit
ausreichendem Abstand zur Dachkante zulassig.

Werbeanlagen

Die ubermaRige Anordnung von Werbeanlagen fuhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
StralBenbildes und widerspricht dem gewlinschten Charakter eines gehobenen Baugebietes. Sie
werden daher in Ausbildung, Umfang und GréRRe beschrankt. Fremdwerbung ist allgemein unzu-
lassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Bauflachen werden zwar einen hohen Uberbauungsgrad aufweisen. Mindestens 25 % der Fla-
chen bleiben jedoch unversiegelt und sind aus 6kologischen wie auch optischen Griinden naturnah
zu gestalten. Im gesamten Plangebiet sind unbebaute Freiflachenanteile der Bauflachen daher als
Grunflache zu gestalten, standortgerecht zu bepflanzen oder als Bluhflachen auszubilden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlage von sog. ,Schottergarten“ gema § 9 LBO i. V. m.
§ 21a NatSchG unzulassig sind.
Einfriedungen

UbermaRig hohe oder massive Einfriedungen kénnen zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
StralRenbildes fuhren. Aus diesem Grund werden Einfriedungen hinsichtlich ihrer Ausfihrung und
Hbéhe im Bebauungsplan begrenzt.
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11.5

11.6

11.7

11.8

11.9

Flachen fiir Abfallsammelbehalter

Das o6ffentliche Aufstellen von Abfallsammelbehaltern flhrt nicht nur zu einer optischen Beeintrach-
tigung, sondern kann auch die Verkehrssicherheit einschranken. Aus diesem Grund sind Flachen
fur Abfallsammelbehalter in Hauptgebaude zu integrieren oder in separaten Nebenanlagen vorzu-
sehen.

AuBenantennen

Die GbermaRige Anbringung von Antennen oder Satellitenanlagen beeintrachtigt das StralRenbild
und ist daher unzuldssig. Je Gebaude ist nur eine Antennen- oder Satellitenanlage zulassig. Diese
ist in der Form anzuordnen, dass eine Einsichtnahme von FuRgangern im offentlichen Stralien-
raum nicht gegeben ist.

Niederspannungsfreileitungen

Die Anlage von Niederspannungsfreileitungen entspricht i. A. nicht mehr dem heutigen Stand der
Technik und wirkt sich beeintrachtigend auf das Stralenbild auf. Niederspannungsleitungen sind
daher zwingend zu verkabeln.

Erhohung der Stellplatzverpflichtung

Mit der vorliegenden Planung soll auch ein Baugebiet umgesetzt werden, welches dem aktuellen
Mobilitadtswandel Rechnung tragt. Dieser sieht eine starkere Abwendung vom Privat-Kfz und die
Foérderung von alternativen Individualverkehrsmitteln, insbesondere Fahrrader und E-Bikes vor.

Fir den Nachweis von Pkw-Stellplatzen werden in der vorliegenden Planung aus diesem Grund
bewusst keine weitergehenden Festsetzungen getroffen, so dass die allgemeinen Regelungen der
Landesbauordnung Anwendung finden. Dagegen wird der erforderliche Nachweis fir Fahrrad-
Stellplatze konkretisiert, da hier von einem zunehmenden Bedarf an geeigneten Abstellplatzen aus-
zugehen ist.

Umgang mit Niederschlagswasser

Entsprechend der vorliegenden Baugrunduntersuchung weisen die anstehenden Bdden unterhalb
der Auffullungen die Eignung fir eine Versickerung auf. In der Entwasserungskonzeption (vgl. Ziffer
6.2) ist daher aus 6kologischen Griinden wie auch aufgrund gesetzlicher Vorgaben fir die Entwas-
serung ein Trennsystem vorgesehen. Auf den Privatgrundstiicken anfallendes Oberflachenwasser
ist dementsprechend dezentral zu versickern. Ggf. sind hierfiir die Auffiillungen, welche keine Eig-
nung fur eine Versickerung aufweisen, auszutauschen.

Niederschlagswasser von offentlichen Verkehrsflachen ist Versickerungsflachen innerhalb der 6f-
fentlichen Griinflachen zuzuleiten und dort zu versickern. Auch diese Flachen sind entsprechend
aufzubereiten. Zusatzlich kdnnen Versickerungsmaoglichkeiten in Form von Baumrigolen geschaf-
fen werden.
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1.1

1.11

1.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlagen flr die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften:

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) einschlieBlich spa-
terer Anderungen und Erganzungen

« Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) ein-
schlieBlich spaterer Anderungen und Ergéanzungen

« Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) ein-
schlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen

+ Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358,
ber. S. 416) einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen

» Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582,
ber. 698) einschlieRlich spaterer Anderungen und Erganzungen

Erganzend zu dem zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und 6rt-
liche Bauvorschriften.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Zul3ssig sind:
« Wohngebaude

« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe

» Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
« Sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe

Unzuldssig sind:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes

» Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke
« Anlagen flr Verwaltungen

+ Gartenbaubetriebe

+ Tankstellen

Urbane Gebiete (MU 1, MU 2)

Zulassig sind:

* Wohngebaude ohne Wohnnutzung in den Erdgeschosszonen
« Geschafts- und Blirogebaude

« Schank- und Speisewirtschaften

« sonstige Gewerbebetriebe

« Verkaufsstatten fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gemaf Sortimentsliste der Stadt Ett-
lingen (,Ettlinger Liste® - Anhang)

« Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
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1.2

1.21

1.2.2

1.3

1.4

Unzuldssig sind:

*  Wohnnutzungen in den Erdgeschosszonen

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes

+ Verkaufsstatten fur zentrenrelevanten Einzelhandel gemafR Sortimentsliste der Stadt Ettlingen
(,Ettlinger Liste* - Anhang)

» Anlagen fur kirchliche Zwecke

« Vergnigungsstatten

» Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

WA:
Festgesetzt ist eine GRZ von 0,4. Eine Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist
bis zu einem Wert von 0,75 zulassig.

MU 1, MU 2:

Festgesetzt ist eine GRZ von 0,6. Eine Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist
bis zu einem Wert von 0,75 zuldssig. In MU 2 kann eine weitergehende Uberschreitung zugelassen
werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale Gebaudehdhe ist im zeichnerischen Teil festgesetzt und bemisst sich von der im
zeichnerischen Teil fur das jeweilige Baufenster festgesetzten Bezugshdhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut bzw. Oberkante Attika.

Die maximale Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten oder Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie um maximal 1,5 m iberschritten werden.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
WA:

Festgesetzt ist eine offene Bauweise

MU:

Festgesetzt istin MU 1 eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise, jedoch ohne
Beschrankung der Gebaudelange. In MU 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen, Baulinien, tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch
Baugrenzen und Baulinien festgelegt. An Baulinien ist zwingend anzubauen. Geringfiigige Abwei-
chungen von bis zu 1,0 m kdnnen zugelassen werden.

Im WA kann eine Uberschreitung der Baugrenzen mit an Hauptgebaude angebauten Terrassen bis
zu einer Breite von 5,0 m und einer Tiefe von 3,0 m zugelassen werden.
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1.5

1.6

1.7

1.8

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Folgende - als Gebaude vorgesehene - Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig:

« Uberdachte Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern und/oder Gartengeraten geman
bauordnungsrechtlichen Vorgaben. Nebenanlagen fur Gartengerate sind in den Vorgarten (Be-
reich zwischen Stralenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze) unzulassig.

* Nebenanlagen in Form von begrinten Einhausungen zur Unterbringung von Abfallsammelbe-
haltern

Sonstige - als Gebaude vorgesehene - Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache unter den folgenden Voraussetzungen zuldssig:

- Esist maximal 1 Nebenanlage je angefangener 1.000 m? Grundstlicksflache zulassig.

» Die Grundflache von Nebenanlagen darf 16 m?, bei gleichzeitiger Unterbringung von techni-
schen Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung (z. B. Luft-Warmepumpen) 20 m? nicht
Uberschreiten.

Tiefgaragen sind - mit Ausnahme von Zufahrten ausschlief3lich innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflache sowie innerhalb der explizit ausgewiesenen Bauflachen fir Tiefgaragen zulassig.

Die Anlage von offenen Stellplatzen sowie oberirdischen Garagen und Carports ist auf den Grund-
sticken im WA und MU 1 unzulassig.

In MU2 sind notwendige Stellplatze auch auerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig.

Soziale Wohnraumférderung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Je Baugrundstiick mit der Zulassigkeit einer Wohnnutzung sind 30 % der Wohneinheiten, mindes-
tens jedoch 30 % der Bruttogeschossflache fir Wohnnutzungen, so zu planen und herzustellen,
dass sie den Anforderungen des Férderprogramms Wohnungsbau BW (nach VwV Wohnungsbau)
entsprechen.

Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang der mit einem Zufahrtsverbot gekennzeichneten Stralenverkehrsflache bzw. besonderen
StralRenverkehrsflache sind keine Zufahrten zuldssig.

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zur Regelung des Wasserabflusses ist
die Anlage von geeigneten Flachen zur Regenwasserrickhaltung, -versickerung und -verdunstung
zulassig. Die Funktionstlchtigkeit dieser Anlagen ist dauerhaft zu gewahrleisten.
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1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaBRnahmenflache - Ersatzhabitate fiir Mauereidechsen (CEF-MaBRnahme)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Malnahmenflachen sind extensiv zu bewirtschaften und
partiell mit standortgerechten Geholzen zu bepflanzen. Bestehende standortgerechte Gehdlze sind
zu integrieren. Innerhalb der MaRnahmenflachen sind an besonnten Stellen geeignete Strukturen
fir Mauereidechsen in Form von mageren, schitter bewachsenen Flachen mit bliitenreicher Ru-
deralvegetation in Verbindung mit Kleinstrukturen (Steinriegel/Steinschiuttung, Wurzelstubbenla-
ger) mit einer Gesamtflache von mindestens 500 m? anzulegen. Die Funktionstiichtigkeit der Er-
satzhabitate ist alle 3 Jahre zu Uberprifen. Das Prifergebnis ist der Unteren Naturschutzbehdérde
vorzulegen.

Die Flache ist durch regelmafige Pflege vor Verbuschung zu schiitzen. Innerhalb der MaRnahmen-
flache ist die Anlage eines Spielplatzes optional mdglich, sofern sich keine negativen Auswirkungen
auf die o0.g. Ersatzhabitate ergeben.

Ersatzquartiere Brutvogel (CEF-MaRnahme)
Innerhalb des Plangebietes oder in raumlicher Umgebung sind folgende Nistkasten vorzusehen:

* Mind. 5 Sperlingskoloniehauser (Schwegler 1SP oder gleichwertig)

« Mind. 5 Nistkasten fir Mauersegler (nur erforderlich bei Eingriffen in das Bestandsgebaude
Rheinstrafle 130)

Die Ersatzquartiere sind gesichert vor Katzen anzubringen und regelmafig auflerhalb der Brutzeit
zu reinigen. Bei Beschadigung sind sie zu ersetzen. Die genauen Anbringungsorte der Nistkasten
an den Bestandsbaumen werden im Zuge der Okologischen Baubegleitung vor Ort festgelegt.

Beleuchtung

AuRenbeleuchtungen sind auf das notwendige Maf} zu beschranken und unter folgenden Voraus-
setzungen zulassig:

* Verwendung von Leuchtmitteln mit minimierter Lockwirkung auf nachtaktive Insekten (geringer
UV- und Blaulichtanteil im Lichtspektrum, Wellenlange unter 550 nm, korrelierte Farbtemperatur
zwischen 1.700 und 2.200 Kelvin).

« Anpassung der Lichtstarke auf privaten Bauflachen: Gebiete mit hohem Wohnanteil max. 3 lux,
Parkplatze 5 - 10 lux

« Abstrahlung des Lichts ausschlieRlich nach unten durch Verwendung voll abgeschirmter Leuch-
ten (0 % ULR); Vermeidung von Streulicht

« Verwendung von dicht schlieBenden Leuchtgehausen (IP66) mit einer maximalen Oberflachen-
temperatur von 60°C (empfohlen 35°C)

+ Sofern mdglich Verwendung von Zeitschaltuhren und Bewegungsmeldern zur Vermeidung von
dauerhaften Gebaudebeleuchtungen
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1.9.4

1.9.5

1.9.6

1.9.7

Vermeidung von Vogelkollisionen

Es sind ausschliel3lich Fensterscheiben mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15% zulas-
sig. An Eckfensterverglasungen, Glasbalkon- und Terrassenbriistungen dirfen ausschlieRlich vo-
gelschutzsichere Verglasungen analog dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht* hochwirksames Vogelschutzglas Nr. 1-9 verwendet werden (siehe ROSSLER & al. 2022 S.
38 / 39, analog 6sterreichische Norm 191040). Fensterflachen, welche nahestehende Gehdlzkro-
nen spiegeln (bis 5 m Distanz), werden ebenfalls mit einer entsprechenden Musterung versehen.

Dachbegriinung

Dachflachen von Hauptgebauden bis zu einer Dachneigung von 5 Grad sowie von oberirdischen
Nebenanlagen, Garagen und Carports sind, sofern nicht als Dachterrasse genutzt, mindestens ex-
tensiv zu begrunen. Eine Substratmachtigkeit von mindestens 12 cm sowie ein Wasserspeicher-
vermogen von 30 I/m? ist zu gewahrleisten.

Zu verwenden ist ndhrstoffarmes, skelettreiches Material mit weniger als 20 % organischen Be-
standteilen und ohne Torf. Die Ansaat hat mit Regelsaatgutmischung RSM 6.1 oder vergleichbar
zu erfolgen.

Von den Vorschriften zur Dachbegriinung ausgenommen sind technisch notwendige Dachaufbau-
ten sowie untergeordnete Dachflachen (z. B. Eingangsiberdachungen o. &.).

Bezliglich der Kombination von Dachbegriinungen mit Photovoltaik-Anlagen wird auf § 23 Abs. 1
Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz (KlimaG) sowie die Photovoltaik-Pflicht-Verord-
nung des Landes verwiesen (vgl. Ziffer 4.5)

Decken von Tiefgaragen sind, sofern nicht Uberbaut oder als Terrasse o. a. genutzt, mit einer Erd-
Uberdeckung von mind. 0,60 m auszufiihren und dauerhaft gartnerisch anzulegen. Sofern Baum-
pflanzungen auf Tiefgaragendecken vorgesehen sind, muss die Erduberdeckung mind. 0,90 m be-
tragen.

Fassadenbegriinung

Fensterlose GebaudeauRenwandflachen mit mehr als 30 m? (Eingrenzung durch Fensteraus-
schnitte, Gebaudeeinschnitte und -rlickspriinge, unterer und oberer Gebdudeabschluss) sind zu
mindestens 10 % mit geeigneten Rankgehdlzen flachendeckend zu begriinen.

Wasserdurchlassige Beldge

Oberirdische, nicht Uberdachte Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit Begri-
nungsanteil (Rasengitter 0. 4.) anzulegen, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entge-
genstehen. Ein Fugenanteil von mind. 15 % sowie ein mittlerer Abflussbeiwert der Pflasterflachen
von mindestens 0,6 ist dabei dauerhaft zu gewahrleisten. Sog. Okopflaster mit geringerem Fugen-
anteil ist unzuldssig.
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1.10

1.1

1111

1.11.2

1.11.3

Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Bellftung ist fir alle in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume, an denen nachts
ein Beurteilungspegel aus dem Verkehrslarm von 45 dB(A) im WA und von 50 dB(A) im MU Uber-
schritten wird, zu sichern. Die kann durch folgende MaRnahmen erfolgen:

« durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgeddmmter Liftungseinrichtungen oder
gleichwertiger MaRnahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende Beluftung sicherstellen,

« durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade
* durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen Verkehrslarm.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Einzelpflanzgebote im Verkehrsraum

An den im zeichnerischen Teil dargestellten Standorten im 6ffentlichen StralRenraum sind standort-
gerechte, hochstammige Laubbaume gemaly Pflanzenliste mit einem Stammumfang von mind.
14 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Fir Baumpflanzungen sind ausreichend grof3 dimensionierte Baumscheiben vorzusehen. Diese
sind zu mindestens 8 m? als offene Baumbeete und einem durchwurzelbaren Raum von mind.
24 m? je Baum herzustellen. Eine teilweise Uberbauung von Baumscheiben > 8 m? (z. B. mit be-
festigten Belagen) ist mdglich. Der zu Uberbauende Teil der Baumpflanzgrube ist fachgerecht mit
verdichtbarem Baumsubstrat zu verfiillen. Die Uberbauung hat wasserdurchlassig zu erfolgen. Er-
forderlichenfalls sind im Uberbauten Bereich geeignete technische MalRnahmen (z.B. Bellftungs-
rohre, Bewasserungssystem) vorzusehen, um den langfristigen Erhalt der Baume zu gewahrleis-
ten. Die Bdume, bei denen Gefahr besteht, angefahren zu werden, sind durch Baumbiigel oder
Vergleichbares zu schitzen.

Von den festgesetzten Standorten kann in begriindeten Fallen (z. B. Ein- und Ausfahrten, Feuer-
wehrzufahrten, etc.) abgewichen werden. Die Gesamtzahl der anzupflanzenden Baume ist jedoch
einzuhalten.

Die festgesetzten Einzelpflanzgebote sind spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode zu realisieren.

Einzelpflanzgebot auf privaten Grundstiicken

Je angefangener 200 m? Grundstiicksflache in WA und MU 1 ist ein standortgerechter, hochstam-
miger Laubbaum gemafR Pflanzenliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Standorte konnen auf den jeweiligen Grundstlicken frei gewahlt werden. Alternativ kdnnen je
Baum drei Straucher gemal Pflanzenliste gepflanzt werden.

Flachenhafte Pflanzgebote

Innerhalb der im zeichnerischen Teil als flachenhaftes Pflanzgebot festgesetzten Flache ist eine
zweireihige Hecke aus standortgerechten, gebietsheimischen Strauchern anzupflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten. Mindestens 50 % der Pflanzenauswahl ist der Pflanzenliste zu entnehmen.
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1.12

1.13

Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die zu erhaltenden Baume als Einzelpflanzbin-
dung bzw. flachenhafte Pflanzbindung festgesetzt. Diese Gehdlze sind wahrend der Durchflihrung
von Baumalnahmen vollstandig durch geeignete Bauzaune vor jeglicher Beschadigung und Be-
lastung im Wurzel- und Stammbereich und im Kronenraum entsprechend DIN 18920 zu schutzen
und bedarfsgerecht zu bewassern. Sollten als Pflanzbindung festgesetzte Baume in Folge von
BaumalRnahmen oder altersbedingt abgangig sein, sind als Ersatzmalinahmen je nach GroR3e des
wegfallenden Baumes spatestens in der nachfolgenden Pflanzperiode drei bis flinf Hochstamme
gemal Pflanzenliste und Qualitaten innerhalb oder im Umfeld des Plangebietes zu pflanzen. Die
genauen erforderlichen MaRnahmen zur nachhaltigen Sicherung der Baume sowie erforderliche
Ersatzmalnahmen sind mit dem zustandigen Stadtbauamt - Garten- und Friedhofsabteilung - ab-
zustimmen.

Zulassigkeit von Vorhaben bei Eintritt bestimmter Umstande
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellten Uberschwemmungsgebietes
(Uberschwemmungsbereich HQ100) ist gemaR § 78 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die
Errichtung von baulichen Anlagen unzulassig. Eine Zulassigkeit von Vorhaben ist dann gegeben,
wenn durch Verbesserungen des Hochwasserschutzes (hier: HochwasserschutzmafRnahme an
der Alb) eine Uberschwemmungsgefahr im Falle eines 100-jahrlichen Hochwassers im Plangebiet
nicht mehr besteht.
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2.1

211

2.1.2

2.2

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassadengestaltung / Materialien

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben (insbesondere in Form von reinen Primar-
und Sekundarfarben) sowie von glanzenden oder spiegelnden Materialien mit Ausnahme von Ver-
glasungen oder Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist unzulassig.

Dacher

WA:
Zulassig sind Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5 Grad

MU:
Zulassig sind in MU 1 Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5 Grad. In MU 2 ist keine
Dachform und -neigung vorgegeben.

Eine Aufstdnderung von Solaranlagen ist auf Dachflachen bis 5 Grad Dachneigung bis zu einer
Hohe von 1,0 m zuldssig. Auf steiler geneigten Dachflachen ist keine Aufstanderung von Solaran-
lagen zulassig. Zu Dachréandern ist mit Solaranlagen ein Abstand von mind. 1,0 m einzuhalten.

Bezlglich der verpflichtenden Nutzung von Dachflachen zur Gewinnung von Solarenergie wird auf
die Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen
auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung PVPf-VO) verwiesen.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Allgemein:

«  Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung und Produktwer-
bung ist unzulassig.

«  Werbeanlagen oberhalb von Attika oder Traufe sind unzulassig.

« Selbstleuchtende Werbeanlagen, bewegte Werbeanlagen, mobile Werbeanlagen im offentli-
chen Strallenraum sowie grelles Licht, wechselndes Licht und fluoreszierende Farben sind nicht
zulassig.

Werbeanlagen sind nur unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

« Maximal eine Werbeanlage je Gewerbebetrieb

+ Bei mehreren Gewerbebetrieben auf einem Grundstlick sind Werbeanlagen (z. B. auf einer
Stele) zusammenzufassen.

» Anbringung ausschlief3lich in der Erdgeschosszone

» Ansichtsflache von einzelnen Werbeanlagen max. 2 m?, Héhe von Schriftzigen max. 0,40 m

« Fahnen sind unzulassig

» Zulassigkeit von Stelen bis 1,20 m Breite und 4 m? Ansichtsflache
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

Gestaltung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke, sofern nicht fir Stellplatze, Zufahrten oder Terrassen
genutzt, sind gemaf § 9 LBO griingartnerisch anzulegen und mit gebietsheimischen Baumen, He-
cken und Strauchern zu bepflanzen. Hierbei sind zu mindestens 50 % die in der Pflanzenliste auf-
gefihrten Badume und Strducher auszuwahlen. Alternativ ist die Anlage von standortgerechten
Blihflachen zulassig.

Als Bestandteil des Bauantrags bzw. des Kenntnisgabeverfahrens ist der Baugenehmigungsbe-
horde gleichzeitig ein ,Begrinungs- und Freiflachenplan® im Maflistab 1:100 vorzulegen, der die
Einhaltung der griinordnerischen und artenschutzfachlichen Festsetzungen geman Ziffern 1.9 und
1.11 sowie Ziffer 4 der Hinweise darstellt und nachweist.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Zu offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

Maximale Hohe 1,80 m

Ausbildung als hinterpflanzter Zaun aus Drahtgeflecht oder Drahtgitter oder als Hecke aus stand-
ortgerechten Strauchern.

Mit Zaunen ist ein Abstand von mind. 10 cm zum Boden freizuhalten.

Das Freiraumprofil von 6ffentlichen Verkehrsflachen darf durch Einfriedungen, insbesondere He-
ckenpflanzungen, nicht beeintrachtigt werden.

Flachen fiir Abfallsammelbehalter

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Flachen fir Abfallsammelbehalter sind in Hauptgebaude zu integrieren oder in Nebenanlagen als
Gebaude vorzusehen. Die Aufstellung von Abfallsammelbehalter im éffentlichen Strallenraum darf
nur am Tag der Abholung erfolgen.

AuBenantennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist maximal eine Gemeinschaftsantennen- oder Satellitenanlage zulassig. Die Anlage
darf vom o6ffentlichen Stralenraum (FulRgangerperspektive) nicht einsehbar sein.
Niederspannungsfreileitungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die Anlage von Niederspannungsfreileitungen ist unzulassig.

Erhohung der Stellplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Far Wohnungen bis 50 m? sind mindestens zwei, fur Wohnungen > 50 m? < 75 m?mindestens drei
und fir Wohnungen > 75 m? vier Fahrradstellplatze nachzuweisen.

LARS PETRI | Stadtplanung - Architektur Seite 37



Stadt Ettlingen Bebauungsplan ,,Ostliche GehrnstraRe*

2.9

Umgang mit Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Bei der Planung und Dimensionierung
der Grundsticksentwasserung sind die Vorgaben der DIN EN 752 sowie der DIN 1986-100 zu
beachten. Gewerbliches und hausliches Schmutzwasser ist dem 6ffentlichen Schmutzwasserkanal
zuzuleiten. Vor Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation missen auf allen Grundstiicken Kontroll-
schachte vorgesehen werden. Diese mussen stets zuganglich sein.

Das anfallende Niederschlagwasser auf den Grundstiicken ist dezentral auf dem Grundstlck zu
versickern. Bei der Dimensionierung der Versickerungsanlage gelten die Vorgaben des DWA-Ar-
beitsblattes 138 (DWA-A 138). Ferner ist darauf zu achten, dass flr eine Versickerung ungeeignete
Bodenschichten (Durchlassigkeitsbeiwert kf < 1*10-6 m/s) oder Auffiillungsmaterial auszutauschen
sind und ein Anschluss an die anstehenden Kies-Sand-Schichten herzustellen ist. Bei grof3flachig
ungeeigneten Bodenschichten muss der Bodenaustausch Uber die gesamte Sohlflache erfolgen.
Bei der Durchfihrung des Bodenaustausches ist mit duRerster Sorgfalt darauf zu achten, dass
keine Feinsedimente eingetragen werden, welche die Versickerungsleistung reduzieren. Die Arbei-
ten sollten daher nicht bei Regen durchgefihrt und die Muldenbdschungen vor Inbetriebnahme zur
Vermeidung von Erosionsprozessen direkt begrint werden. Von einzelnen Durchstichen in die
durchlassige Schicht ist abzusehen, da diese mit einem erhéhten Risiko behaftet sind, dass es zu
einem Zusetzen durch Feinsedimente und einem damit einhergehenden Verlust der Sickerleistung
kommt.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den 6ffentlichen Flachen ist Giber Versickerungsmulden
im Bereich der 6ffentlichen Grinflache zu versickern. Die Sammlung des Niederschlagswassers
erfolgt Gber Rinnen im StralRenprofil mit Anschluss an einen Regenwasserkanal sowie einer Ablei-
tungsmulde zur Versickerungsflache. Die Versickerungsflachen kénnen als einfache zentrale Ver-
sickerung eingestuft werden und sind somit gemaR DWA-A 138 fiir ein Bemessungshaufigkeit von
n=0,2 zu bemessen. Die Muldensohle darf einen Abstand von 1 m zum mittleren hochsten Grund-
wasserstand nicht unterschreiten.

Als zusatzliches Entwasserungselement sind entlang der zentralen Erschlielungsstral’e und im
Bereich des Platzes im 6ffentlichen Raum Baumrigolen vorzusehen. Hierbei kann das zuflieRende
Niederschlagswasser oberflachig in die Baumstandorte eingeleitet werden und tber 30 cm be-
wachsenen Oberboden in die Baumstandorte versickert werden. Das versickerte Niederschlags-
wasser kann anschlielend in den abgedichteten Baumrigolen zwischengespeichert werden. Das
Volumen der Baumrigolen richtet sich nach dem Wasserbedarf der vorgesehenen Baumart.

Der Nachweis der Uberflutungssicherheit ist entsprechend der a. a. R. d. T. durchzufiihren (DIN
EN 752, DIN 1986-100, DWA-M 119). Dabei ist der Nachweis fiir jedes Grundstlck zu flhren,
unabhéangig von der Grundstiicksgrofle. Gebaudeteile unterhalb der angrenzenden Geléandeober-
kante (Kellerfenster, Eingangsbereiche, Garagen- / Tiefgaragenzufahrten, etc.) sind vor Uberflu-
tungen entsprechend zu schitzen.

Zur Schadensbegrenzung bei aultergewohnlichen und extremen Starkregenereignissen kommt
dem gezielten Objektschutz im 6ffentlichen und privaten Bereich in Erganzung zu der temporaren
Wasseransammlung auf Frei- und Verkehrsflachen und schadensfreier Ableitung im Strallenraum
vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die entsprechenden Regel-
werke (DWA-M 119, BWK-Fachinformation 1/2013 — Starkregen und urbane Sturzfluten, Praxisleit-
faden zur Uberflutungsvorsorge 0.4.).
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3 Zeichnerische Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen sind dem beiliegenden zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu
entnehmen.
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Anlage: Pflanzenliste

Badume

Als Hochstamme, 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm, zum Beispiel:

Acer campestre Feld-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Heimische Obstsorten/Wildobstsorten

Bei der Auswahl sind standortgerechte, gebietsheimische und dem Klimawandel angepasste Sorten zu
bevorzugen.

Straucher

Verpflanzt, mindestens 3 Triebe, Hohe 100-150 cm, zum Beispiel:

Corylus avellana Gewohnlicher Hasel Crataegus monogyna  Eingriffliger WeilRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster-
Rosa canina Hundsrose Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Sal-Weide

Bei der Auswahl sind standortgerechte, gebietsheimische und dem Klimawandel angepasste Sorten zu
bevorzugen.

Fassadenbegriinung

Actinida arguta* Scharfzahniger Strahlengriffel / Kiwibeere

Clematis orientalis/Clematis viticella* Waldrebe-Hybriden

Fallopia aubertii* Kletter-Knoéterich Hedera helix ST Efeu

Hydrangea petiolaris ST Kletterhortensie Lonicera caprifolium* Jelangerjelieber
Lonicera periclymenum*ST Wald-Geillblatt

Lonicera tellmanniana* Goldgeil3blatt Menispermum canadense* Mondsame
Parthenocissus quinquefolia/P. traiscupidata Funfblattriger/Dreilapper Wilder Wein

Rosa div. spec.* Kletterrose Vitis vinifera*sT Weinrebe

Wisteria sinensis* Blauregen

*) Rankgitter erforderlich
ST) schattentolerant

Es sind auch als Spalier erziehbare Obstsorten auf schwachwiichsiger Unterlage wie z. B. Apfel (Malus
pumila), Aprikose (Prunus armeniaca) oder Birne (Pyrus communis) zulassig.

Dachbegriinung

Euphorbia cyparissias  Zypressen Wolfsmilch Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Luzula campestris Hasenbrot/Feld-Hainsimse Thymus pulegioides Gewohnlicher Thymian
Potentilla neumannianana Frahlings-Fingerkraut

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer Sedum album Weiller Mauerpfeffer
Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer

Bei allen Bepflanzungen sind Arten mit einer hohen Anpassungsfahigkeit an den Klimawandel bevorzugt
zu verwenden.
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Anhang Sortimentsliste der Stadt Ettlingen (,,Ettlinger Liste“)

Zentrenrelevante und zugleich nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel/Getranke (ohne grofle Gebinde)

Apotheken

Gesundheits-/Kérperpflege-/Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel)
Genussmittel/Tabakwaren

Zeitschriften/Zeitungen

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Blumen

Bicher (auch antiquarisch)
Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Spielwaren inkl. Modellbau
Bastelartikel

Bekleidung (z. B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung, Kinder-/Baby-
bekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)

Haus- und Heimtextilien, Kurzwaren (auch Wolle usw.), Handarbeit, Nahzubehdr, Stoffe

Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z. B. kleinere Sportgerate, Hanteln, Fullballe, kleinere Cam-
pingausristung, Kocher)

Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z. B. Bekleidung, Spielwaren speziell fiir Babys und Kleinkinder)
Schuhe (auch Sportschuhe)

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Kleinteilige Elektrowaren (z. B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger, Bligel-
eisen) sowie Unterhaltungselektronik (z. B. Rundfunk-, Fernseh-, fototechnische Gerate, Videokame-
ras)

Telekommunikationsendgerate, Mobilfunkgerate und Zubehor

Computer und Zubehdr, Software und Zubehor

Bild- und Tontrager

Haushaltswaren (z. B. Schneidwaren, Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas, Porzellan, Keramik,
Einrichtungsbedarf (ohne Mobel), Dekorationsartikel, Geschenkartikel, Souvenirs
Medizinisch-orthopadische Artikel

Augenoptik

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auf3er Mdbel)

Briefmarken, Miinzen

Uhren, Schmuck

Musikalien, Musikinstrumente und Zubehor

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bau- und Heimwerkerbedarf (z. B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen, Leitern), Holz,
Holzmaterialien, Naturholzer

Farben, Lacke, Malereibedarf
Eisenwaren, Beschlage, Schlésser
Fenster, Gitter

Markisen, Rollladen

Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen
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e Turen, Zaune

« Bad-/Sanitareinrichtungen und Zubehor

« Brennstoffe, Mineralblerzeugnisse

+ Pflanzen, Gartenbedarf (z. B. Dingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflanzengefalie, Baume, Strau-
cher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartengerate)

» Gartengerate, Gartenmdbel und Polsterauflagen, Gartenhduser

+ GroRteilige Sport- und Campingartikel (z. B. Laufb&nder, Heimtrainer, Tische, Stlhle)

» Fahrrader und Fahrradzubehdr

» Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehdr

« Grolteilige Baby- und Kinderartikel (z. B. Mobel, Bettwaren, Kinder-/Autositze, Matratzen, Kinderwa-
gen)

+ Waffen, Angel, Reit- und Jagdbedarf

» Erotikartikel

» Boote und Zubehor

« Mobel (z. B. Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Biromdobel, Badeinrichtungen, antiquarische Mébel,
Betten)

» Kork-, Korb- und Flechtwaren

- Bettwaren (z. B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage (inkl. Teppi-
che), Gardinenstangen

« Grolteilige Elektrowaren (z. B. Kiihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrockner, Ge-
schirrspilmaschinen)

« Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

« Blromaschinen und Einrichtungen

» Elektroinstallationsmaterial

- Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs (z. B. Tierfutter, Kafige, Katzenbaume)

» Grolteilige Getranke (Getranke als Hauptsortiment in grof3en Gebinden bspw. reine Getrankemarkte)
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4.1

4.2

Hinweise

Abfille

Bei Abbruch- und RiickbaumaRnahmen von baulichen Anlagen (Parkplatz, Gebaude, etc.) ist ein
Abfallverwertungskonzept zu erstellen und dem Landratsamt Karlsruhe zur Prifung zu Ubermitteln.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grund-
wassers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben bekannt wer-
den, ist das Landratsamt Karlsruhe als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbehérde zu infor-
mieren.

Das Flurstick 5640 ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landratsamtes Karlsruhe als
Altlastverdachtsflache ,,AS Herd- und Ofenfabrik Weber* (Objektnummer 033672-000) mit dem Kri-
terium ,Entsorgungsrelevanz® gefiihrt. Sofern ein Ausscheiden aus dem Altlastenkataster ange-
strebt wird, sind in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde entsorgungsrelevante Béden
zu entfernen.

Archiologische Denkmalpflege

Archaologische Funde kdénnen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Sollten solche bei der
Durchfiihrung von Erdarbeiten entdeckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Me-
tallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffal-
lige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuihrende Baufirmen sollten hierlber schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

Natur- und Artenschutz

Rodungs- und Abrissarbeiten

Rodung und Riickschnitt von Gehdlzen, der Abriss von Gebauden sowie Raumungsarbeiten diirfen
nur aulBerhalb der Brutzeit von Vdgeln bzw. der Aktivitatszeit von Fledermausen zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar durchgefihrt werden.

Sofern eine Rodung oder ein Abriss auRerhalb des o0.g. Zeitraumes unumganglich ist, istim Vorfeld
der Arbeiten durch eine qualifizierte Fachkraft festzustellen, ob Brutquartiere von dem geplanten
Eingriff betroffen sind. Das Ergebnis der Inspektion ist der Unteren Naturschutzbehorde mitzutei-
len.

Umsiedlung Zaun- und Mauereidechsen (CEF-MaRBnahme)

Vor Beginn der Bauarbeiten sind Mauereidechsen aus dem Eingriffsbereich in die zuvor hergestell-
ten Ersatzhabitate zu vergramen (vgl. Ziffer 1.9.1). Der Zeitplan dieser Malnahmen hat sich an
den jahreszeitlichen Aktivitdtsphasen der Tiere zu orientieren. Zur Verhinderung einer Wiederbe-
siedlung des Eingriffsbereich ist dieser wahrend der Bauphase mit einem Reptilienschutzzaun zu
umgeben.
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4.3

4.4

4.5

Die MalRnahme ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und durch eine qualifizierte
Fachkraft durchzufiihren.

Weitere MaBnahmen fiir Fledermause und Brutvogel

Es wird empfohlen, bereits bei der Planung von Gebauden Quartiersmoglichkeiten fur Fledermause
und Brutvogel zu berilcksichtigen. Dies konnen sein:

+ Bei Flachdachern: Belassen der Offnungen an den Unterkanten von Dachblenden und Verscha-
lungen (z.B. Verzicht auf Schutzgitter)

« Bei geneigten Ziegeldachern: Schaffung von Einflug- und Einschlupfmdéglichkeiten in Zwischen-
dacher (Raum zwischen Dachziegeln und Isolierung) und ungenutzte Dachraume (z. B. durch
den Einbau von Lifterziegeln ohne Siebeinsatz)

« Integration von Nistkasten in Wandflachen

« Stellenweises Offenlassen von Dehnungsfugen

Okologische Baubetreuung

Fur die Umsetzung der MalRnahmen zum Artenschutz ist eine 6kologische Baubegleitung vorzuse-
hen. Diese betreut, dokumentiert und tberpriift die Mallnahmen auf ihre Funktionsfahigkeit. Ergeb-
nisse sind der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Karlsruhe zur Beurteilung vorzulegen.
Mégliche Veranderungen der Rahmenbedingungen sind hierbei zu berlicksichtigen und die Maf3-
nahmenplanung ist gegebenenfalls daran anzupassen.

Dachbegriinung / Photovoltaik

Auf die Fachinformation BuGG-Fokus ,Solar-Griindach® des Bundesverbandes GebaudeGriine. V.
BUGG, Albrechtstralle 13, 10117 Berlin, wird verwiesen. Unter www.gebaudegruen.info kdnnen
wichtige Planungsgrundsatze zum Solar-Grindach abgerufen werden.

Die wichtigsten Grundsatze zum Solar-Grindach Solar-Grisndach mit Sid-Ausrichtung

Vorteile des Solar-Grundachs

hutz und Klimawandelanpaszung

dor Dachabdichtung var Extramtompera
turen, Hagel und Sturm

« Keine Dachdurchdnngung bei autiastgehaltenen

Systomon

© Lebensraum 10r Tiere. Artenschutz, Biodiversitat

Erfolgsfaktoren Solar-Grindach

FUr die nachhaltige Umsetzung von Solar-Grin-
dechern sind folgende Grundsatze zu beachten

* Vermeidung der Verschattung der Solar Module Vermeidung von Verschattungen durch
* Aufstellung der Module und Modulreihen 3o, Pflanzenaufwuchs
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Boteiligton Gowsrke solite dor Abstand ggf nach grdfer cein
« Bevorzugte Verwendung auflastgehaltencr *Verwendung gecigneter Pflanzen mit niedrigem
Systeme (0 - 5* Dachneigung), um Dachdurch- Wuchs und dichtem Flachenschiuss
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ur Standsichorung beachton Solar-Grisndach mit Ost-West-Ausrichtung

dringungen zu vermaiden
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Bild 16: Auszug BuGG-Fachinformation ,Solar-Griindach®
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5 Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstliicken durch indi-
viduelle Bodengutachten klaren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-
2 wird hierbei verwiesen.

6 Bodenschutz

Allgemein

Bei Vorhaben mit einer Einwirkung auf Boden von mehr als 0,5 ha ist gemaf § 2 Abs. 3 LBodSchAG
im Zuge der Genehmigungsplanung ein Bodenschutzkonzept zu erstellen. Die Vorgaben der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie die Ersatzbaustoffverordnung sind
zu beachten. Gemal § 4 Abs. 5 BBodSchV kann die Bodenschutzbehdrde im Benehmen mit der
Zulassungsbehorde bereits bei Einwirkung auf den Boden auf einer Flache von mehr als 0,3 ha im
Einzelfall eine Bodenkundliche Baubegleitung verlangen.

Erdaushub

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist einem Abtransport vorzuziehen. Méglich-
keiten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der
Hohen (Grindungstiefen, Stral’en, Wege usw.) zu beachten.

Anfallender Bodenaushub ist vorrangig durch Erdmassenausgleich vor Ort zu verwenden. Sofern
dies nicht moglich ist, sind vor einer Deponierung andere Verwertungsmaglichkeiten (z. B. Erdaus-
hubbdrsen der Gebietskorperschaften) zu prifen. Die Beseitigung von Bodenaushub auf Deponien
ist nur im Einzelfall zulassig und zu begriinden.

Weiterhin sind folgende Punkte bei Eingriffen in den Boden zu beachten:

« Vor Beginn der Arbeiten sind oberirdische Pflanzenteile auf den von der BaumalRnahme be-
troffenen Flachen zu entfernen.

« Humushaltiger Oberboden und kulturfahiger Unterboden sowie Bodenschichten unterschiedli-
cher Kérnungsklassen sind getrennt auszubauen und in profilierten Mieten verdichtungsfrei zwi-
schenzulagern. Ein Befahren der Mieten ist nicht zulassig.

» Nur trockener bis erdfeuchter, nicht nasser Boden darf ausgebaut werden.

» Oberbodenmieten diirfen bis maximal 2 m Hohe, Mieten aus kulturfahigem Unterboden kénnen
bis maximal 3 m Hohe aufgeschiittet werden.

+ Bodenmieten sind vor Verndssung zu schitzen und durfen daher nicht in Senken oder Mulden-
lagen angelegt werden.

+ Beim Wiedereinbau durfen zuvor getrennten Bodenmaterialien nicht gemischt werden. Beim
Auftrag soll der Boden trocken sein und darf nicht starker als urspriinglich verdichtet werden.

Gemal der vorliegenden Baugrunduntersuchung sind Auffillungen im westlichen Bereich des Gel-
tungsbereiches dem Zuordnungswert >BM-F3 nach EBV bzw. vorbehaltlich einer erganzenden Un-
tersuchung in Deponieklasse | gemaf Deponieverordnung zuzuordnen. Die Auffllungen unterhalb
der Parkplatze sind in BM-0* gemaf EBV einzustufen. Die Oberflachenbefestigung des Bolzplatzes
weist einen Zuordnungswert BM-FO* auf. Die Tragschicht der Gehrnstral3e ist gemal EBV in BM-
F3 bzw. vorbehaltlich einer ergadnzenden Untersuchung in Deponieklasse | gemal Deponieverord-
nung zuzuordnen. Der anstehende Untergrund halt gemal EBV die Zuordnungswerte fur BM-0
bzw. BM-0* ein.

Auffiillungen

Bei den im Rahmen der einzelnen BaumaRnahmen ggf. durchzufiihrenden Befestigungs-, Niveau-
ausgleichs-, Verfill- oder Auffillmanahmen darf grundsatzlich nur unbelasteter kulturfahiger Bo-
den zur Verwendung kommen.
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Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z. B. Bauschutt oder Recyclingmaterial),
ist dieser Sachverhalt zwingend mit dem Landratsamt Karlsruhe abzustimmen. Das Abstimmungs-
ergebnis ist bei den einzelnen baurechtlichen Zulassungsverfahren (Kenntnisgabe- sowie Geneh-
migungsverfahren) in den Unterlagen zum Kenntnisgabe- bzw. Genehmigungsverfahren mit dar-
zustellen bzw. diesen beizufugen.

Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfahiger Boden ohne Abstimmung mit dem
Landratsamt Karlsruhe ist nicht zuldssig.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) muss das
verwendete Bodenmaterial die Vorsorgewerte der BBodSchV bzw. die Materialwerte der Boden-
klasse BM-0 nach Ersatzbaustoffverordnung einhalten.

7 Freiflaichengestaltung

Far die Freiflachen istim Zuge der Baugenehmigung ein ,Begrinungs- und Freiflachengestaltungs-
plan“ im MaRstab 1:100 vorzulegen. Die Umsetzung der geplanten Begriinungen ist spatestens
zwolf Monate nach Fertigstellung aller Geb&udeteile durchzufuhren.

8 Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in Zone 1lIB des Wasserschutzgebietes ,Stadt Karlsruhe, Wasserwerk
Mérscher Wald“. Auf die Rechtsverordnung des Landratsamtes Karlsruhe vom 01.08.1996 wird
verwiesen.

Im Zuge der BaumafBnahmen und wahrend der Betriebsphase ist darauf zu achten, dass im Au-
Renbereich nur biologisch schnell abbaubare Schmiermittel, Fette und Reinigungsmittel verwendet
werden. Es ist sicherzustellen, dass keine wassergefahrdenden Stoffe (z.B. Ol) in die Umwelt ge-
langen und eine Verunreinigung des Grundwassers oder sonstige nachteiligen Veranderungen
ausgeschlossen werden kdnnen. Zudem ist das Verwenden von auswasch- oder auslaugbaren
und wassergefahrdenden Materialien beim Bau von Stralen und Wegen verboten. Um einen Ein-
trag von Kupfer-, Zink- oder Bleiverbindungen in den Untergrund zu verhindern, ist die Verwendung
dieser Metalle fir Dachabdeckungen, Regenrinnen, Gauben, etc. zu vermeiden.

Fur eine ggf. erforderliche Grundwasserhaltung ist rechtzeitig vor Baubeginn eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe zu beantragen.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sind bei Verwendung von Ersatzbaustoffen die Vorga-
ben der Ersatzbaustoffverordnung zu beachten. Die Anzeigepflicht ist gegeniiber dem Landratsamt
Karlsruhe rechtzeitig vor Beginn des Einbaus zu erfullen.

9 Hochwasserschutz

Das betroffene Plangebiet in Ettlingen befindet sich gemal Hochwassergefahrenkarten teilweise
im Uberschwemmungsbereich eines Extremhochwassers (HQextrem). In diesem Fall kann es zu
Uberflutungen mit berechneten Wasserspiegellagen von bis zu 121,50 m & NN (DHHN 2016) kom-
men. Gemal § 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht die allgemeine Sorgfaltspflicht,
wonach jede Person, die von Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Mdglichen und
Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete VorsorgemaRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hoch-
wasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsti-
cken den mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser
anzupassen. Die Vorschriften und Regelungen aus den §§ 78 b und 78 ¢ WHG sind zu beachten.
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10

10.1

10.2

10.3

10.3.1

Zur Vermeidung von Schaden in jeglichen von Uberflutungen potenziell gefahrdeten Bereichen ist
sicherzustellen, dass die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet an die mdglichen nachteiligen
Folgen von Hochwasser fir Menschen, Umwelt und Sachwerte angepasst ist. Es ist zu gewahr-
leisten, dass:

» die Grundsticksnutzung mdégliche Hochwasserschaden fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte
ausschlief3t.

« bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden, soweit eine solche Bauweise
nach Art und Funktion der Anlage technisch maoglich ist; dabei sollen auch die Lage des Grund-
stlicks und die H6he des maglichen Schadens angemessen bertcksichtigt werden.

- sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder betrieben
werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschadigt werden
kénnen. Wassergefahrdende Stoffe diirfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder frei-
gesetzt werden.

Weitere Informationen sind unter www.hochwasserbw.de und in der ,Hochwasserschutzfibel - Ob-
jektschutz und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
zu finden.

Immissionsschutz

StraBenverkehr

Zum Schutz der Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigungen durch den Stralenverkehr sind die
jeweils gultigen technischen Baubestimmungen (VwV TB) zum Schutz vor AuRenlarm zu beachten,
aktuell die DIN 4109-1:2016-07 sowie die DIN 4109-2:2016-07 (vgl. A5 der VWVTB).

Bahnbetrieb

Durch Eisenbahnbetrieb und MalRnahmen zur Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
(insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder, etc.), die zu Immissionen an naheliegender Bebauung fihren kdnnen.
In unmittelbarer Nahe zu elektrifizierten Bahnstrecken oder Bahnstromleitungen ist darliber hinaus
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf mag-
netische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Ggf. erforderliche SchutzmaRnahmen sind
durch die Stadt oder den ErschlieRungstrager bzw. Bauherren auf eigene Kosten umzusetzen.

Hinweise der Gewerbeaufsicht

Larm- und Staubimmissionen wahrend der Bauphase

Im Rahmen der weiteren konkreteren Planungen sind aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die
Larm- und Staubimmissionen im Zuge der Errichtung von Gebauden o0.3. (Baustellen) der in der
Nahe befindlichen Bebauung durch die Bauphase zu berucksichtigen. Im Regelfall ist es sinnvoll
ein Larm- und Staubschutzkonzept zu erstellen, mit dem die Einhaltung des Standes der Technik
zur Larm-/Staubminderung sichergestellt, das Ausschopfen von Minderungsmadglichkeiten durch
organisatorische und betriebliche MaRnahmen optimiert und ein konstruktives Beschwerdema-
nagement implementiert wird.
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10.3.2 Larmemissionen durch Kinder

11

12

13

14

15

Es wird darauf hingewiesen, dass Kindertagesstatten und Kinderspielplatze nicht unter den An-
wendungsbereich der TA Larm fallen. Mit Verweis auf § 22 Abs. 1a Bundesimmissionsschutzgesetz
sind Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen
Einrichtungen wie z. B. Ballspielplatze durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schéadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen dirfen Immissions-
grenz- und Immissionsrichtwerte nicht herangezogen werden.

Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes verlaufen verschiedene Versorgungleitungen. Die jeweiligen Auflagen
und Bedingungen der Versorgungstrager sind bei Umsetzung des Vorhabens zu beachten. Bei
erforderlichen Leitungsverlegungen sind die Trager rechtzeitig zu informieren und einzubinden.

Kampfmittel

Der Sltden des Plangebietes ist als Verdachtsbereich fir Kampfmittel ausgewiesen. Es wird emp-
fohlen, vor Beginn von Eingriffen entsprechende Untersuchungen durchzufiihren.

Normen und Richtlinien

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kon-
nen bei der Stadt Ettlingen, Planungsamt, Schillerstral3e 7-9, 76275 Ettlingen wahrend der iblichen
Dienstzeiten eingesehen werden.

Starkregenereignisse

Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und rdumlich begrenzte Niederschlage)
muss gerechnet werden.

Bei extremen Starkregenereignissen kann ein Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser
grundsatzlich nicht verhindert werden. Ziel ist es daher, mdgliche Schaden infolge eines Starkre-
genereignisses so gering wie mdglich zu halten. Dies kann beispielsweise durch eine entspre-
chende oberflachliche Ableitung im Strallenraum erfolgen oder durch die gezielte Ableitung auf
Grin- und Freiflachen mit geringem Schadenspotenzial. Des Weiteren sind Anwohner/Eigentimer
angehalten, sich durch geeignete Mallnahmen selbst zu schitzen (z. B. Verwallung an der Grund-
sticksgrenze, Aufmauerung vor Lichtschachten, usw.).

Versorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen. Bei der Pflanzung von Bau-
men sind die erforderlichen Abstande zu Versorgungsleitungen zu beachten. Auf die entsprechen-
den Regelwerke wird verwiesen (DWA-M 162 - ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale;
DVGW GW 125 ,Technische Regelungen fir Gas- und Wasserleitungen®; ZTV Baumpflege - ,Zu-
satzliche technische Vertragsbedingungen fiir Baumpflege®). Sofern eine Unterschreitung unver-
meidlich ist, sind in Abstimmung mit dem Versorgungstrager Schutzmafinahmen vorzusehen.
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