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07ETT23023
Stadt Ettlingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Pforzheimer Strale 112“ nach § 13a BauGB

11

Rechtsgrundlagen fiir die Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschrif-
ten

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) einschlieRlich spaterer
Anderungen und Ergdnzungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) einschlieBlich
spaterer Anderungen und Ergidnzungen

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58) einschlieRBlich
spaterer Anderungen und Ergidnzungen

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. I S. 502) einschlieRR-
lich spaterer Anderungen und Ergénzungen

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) einschlieRlich
spaterer Anderungen und Ergidnzungen

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. I. S. 1274; 2021
I'S. 123) einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergédnzungen

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

= Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.

698) einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergdnzungen

Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden Wairttemberg (KlimaG BW) vom
07.02.2023 (GBI. 2023, 26) einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergdnzungen

Der Bebauungsplan der Stadt Ettlingen ,Vorderes Albtal”, in Kraft seit 09.05.1994 wird innerhalb
des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Pforzheimer StralRe 112“ nach
§ 13a BauGB durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ersetzt.

Ergdanzend zu dem zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und ortli-
che Bauvorschriften.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Bedingte Festsetzung
(§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m § 9 Abs. 2 BauGB)

In Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich nur solche Vorhaben zuldssig, zu de-
nen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehorigen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet hat. Anderungen und Ergédnzungen des Durchfiihrungsver-
trages sind zuldssig.
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1.2 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zulassig sind bauliche Anlagen fiir die Unterbringung von Fliichtlingen und Obdachlosen, einschliel3-
lich entsprechender Gemeinschaftsraume (z.B. Aufenthaltsrdume, Kiichen, Waschrdume und Toi-
letten) sowie Funktions- und Nebenrdume (z.B. Verwaltungs-, Personal-, Technik- und Abstell-
raume). Weiterhin zul3ssig sind die im Rahmen der Nutzung erforderlichen Pkw- Stellplatze, Fahr-
radabstellplatze, Zufahrten und Zuwegungen sowie ein Millsammelplatz.

1.3 MahB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das MaR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) gemal § 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO festgesetzt. Erganzend wird bestimmt, dass
eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfldchenzahl durch die Grundfldchen der in § 19 Abs.4
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem Wert von 0,8 zulassig ist.

1.3.2 Geschossflachenzahl (GF2)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die zuldssige Geschossflachenzahl
(GFZ) gemal § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

1.3.3 Gebdudehoéhe

Das MaR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung festgesetzt durch die Hohe baulicher
Anlagen, gemaR § 18 Abs. 1 BauNVO, als maximale Gebdudehdéhe/Wandhohe (GH). Als Gebdude-
héhe/ Wandhohe (GH) gilt der héchste Punkt der baulichen Anlage Giber der Bezugshdhe (148,68
m U NN —siehe Bezugspunkt in der Planzeichnung) gemessen am héchsten Punkt der Attika/Wand-
haut.

Uberschreitungen der GH sind zul&ssig durch:

= Technisch bedingte Aufbauten (z.B. Schornsteine, Liiftungsanlagen, Antennen, Aufzugs- und
Aufgangsbauten) um bis zu 1,50 m, wenn die Summe ihrer Grundflachen 10% der Grundflache
des Daches nicht iberschreitet und sie um mindestens 1,00 m vom Randabschluss des Daches
bzw. der Attika zurlickgesetzt werden.

= Technische Aufbauten, die der Nutzung regenerativer Energien dienen, diirfen nicht mehr als
1,50 m Uber die Gebdaudehohe hinausragen und missen um das Malfd ihrer Hohe, jedoch min-
destens 1,00 m, vom Randabschluss des Daches bzw. der Attika zurlickgesetzt werden.

1.3.4 Zahl der Vollgeschosse

Das MaR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die Zahl der Vollgeschosse gemaR
§ 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
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Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird in der Planzeichnung festgesetzt. Nach § 22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bau-
weise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung bestimmt durch Baugrenzen

gemal § 23 Abs. 3 BauNVO.

Flachen fiir Stellpldtze, Miillsammelplatze und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB i.V.m § 12 BauNVO)

Folgende - als Gebdude vorgesehene - Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO sind auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig:

= Uberdachte Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrriddern gemaR bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben

Pkw-Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb
der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fiir PKW-Stellplatze zulassig.

Millsammelplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie inner-
halb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fur Millsammelplatze zulassig.

Sonstige - als Gebadude vorgesehene - Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind ausschlielRlich
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche sowie innerhalb der im zeichnerischen Teil festge-
setzten Flache fur PKW-Stellpldtze und Millsammelplatze unter den folgenden Voraussetzungen

zulassig:
" Esist maximal 1 Nebenanlage je angefangener 500 m? Grundstiicksflache zul3ssig.
= Die Grundflache von Nebenanlagen darf 16 m? nicht Giberschreiten.

Tiefgaragen werden als unzuldssig festgesetzt.

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, Abs. 6 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entnehmen.

Private Griinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Griinflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die private Griinfliche AM3 wird
mit der Zweckbestimmung , Eidechsenhabitat” festgesetzt. Die private Griinflache E1 wird mit der
Zweckbestimmung ,Erhalt Geholzbestand” festgesetzt. Die private Griinfliche pGrl wird mit der
Zweckbestimmung ,Plangebietseingriinung” festgesetzt.
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Folgenden werden die wichtigsten MaRBnahmen aufgefiihrt, mit denen die nachteiligen Umwelt-
auswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden.

1.9.1 MaRnahme: Boden, Oberboden, angrenzende Flachen

1.10

GemaR § 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Die Vorschriften der DIN 18915 beziglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung sind zu beachten. Angrenzende Flachen (Hecken, Boschungen) sind vor Beein-
trachtigungen wie Schadstoffeintrag, Verdichtung usw. zu sichern.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen (AM)

AM1: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht

Um das Vogelschlag-Risiko zu minimieren sind vorbeugend MalRnahmen zu ergreifen und die Glas-
fassaden entsprechend vogelfreundlich zu gestalten. Der moéglichen erhéhten Mortalitat durch Vo-
gelschlag an Glas ist konstruktiv zu begegnen, indem Glaser mit geringem AuRenreflexionsgrad (ma-
ximal 15%) eingesetzt werden. Bei Fenstern, die 5 m? ibersteigen, sind weitere MaRnahmen not-
wendig, etwa eine vorgelagerte, feste Konstruktion oder strukturierte Scheiben. Hinweise hierfiir
gibt der Leitfaden , Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (Schmid, H. et al., 2012). Diesem
Leitfaden bzw. dessen Aktualisierungen sind Kontrast, Reflektanz, Deckungsgrad und Abstdnde zu
entnehmen, da er derzeit als Stand der Technik angesehen wird.

AM2: Gehdlzfillarbeiten und Abbruch von Gebduden im Winter

Der Abbruch von Gebduden und die Entfernung von Geholzen ist nur aulRerhalb der Brutzeit von
Vogeln und auRerhalb der Aktivzeit von Fledermausen im Zeitraum vom 1. Dezember bis 28. Feb-
ruar zulassig. Sollte ein Eingriff wahrend der Brutperiode und Aktivzeit erforderlich sein, sind die
entsprechenden Vorhaben auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu prifen. Bis zum 28.
Februar missen die Geholze sowohl gerodet als auch vom Geldnde entfernt werden, da auch Ge-
hélzschnitt als Brutplatz genutzt werden kann.

AM3: Untersuchung auf das Vorkommen von Eidechsen

Die private Griinflaiche AM2 stellt einen potenziellen Lebensraum fir Zaun- und Mauereidechsen
dar. Wird im Zuge der Planung in diese Bereiche eingegriffen (Erdarbeiten), sind vertiefte Untersu-
chungen zum Vorkommen von Eidechsen durchzufiihren. Im Baugebiet vorkommende Einzeltiere
sind ggf-abzufangen und in geeignete Habitate umzusiedeln. Die MaRnahmen (Untersuchung und
Umsiedlung) sind vor Baubeginn in den Monaten Marz bis April oder August bis September durch-
zufiihren.

Um die Flache AM2 ist vor und wahrend der Bauphase das Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes

vorzunehmen.

07ett23023_tx_anderungen_250704 Seite 4 von 22



B |T STADT + UMWELT

AM4: Neuschaffung von Nistmoglichkeiten fiir nischen- und héhlenbriitende Vogelarten

Durch den Abbruch der Gebaude gehen Nisthabitate flir gebaudebriitende Arten verloren. Der Ver-
lust ist durch das Anbringen von 8 kiinstlichen Nisthilfen (2 Halbhohlen, 2 Nisthohlen mit Flugloch-
weite 26 mm und 4 Nisthéhlen mit Fluglochweite 32 mm) zu ersetzen. Diese sind in raumlicher
Nahe zum geplanten Vorhaben in zwei bis sechs Metern Hohe auf der wetterabgewandten Seite
von Gebauden oder Bdumen anzubringen und zu unterhalten (jéhrliche Leerung und Kontrolle der
Nisthilfen).

AMS5: Neuschaffung von Fledermausquartieren

Durch die Rodung der Habitatbdume gehen fiir Fledermause potenzielle Quartiere verloren. Der
Verlust ist durch das Anbringen von 8 Fledermauskasten oder -brettern in der Umgebung des Ein-
griffsbereichs auszugleichen. Die Fledermausquartiere sind an Baumen oder Gebduden in einer
Hohe von mindestens drei Metern auf der wetterabgewandten Seite ohne direkte Sonneneinstrah-
lung anzubringen. Der Anflugbereich muss frei von Hindernissen sein. An Gebauden sind die Fle-
dermausquartiere nahe auffalliger Strukturen (z.B. Hausecke, Giebelkante, Fensterbank, Erker) an-
zubringen, um ein Auffinden zu erleichtern. Zudem ist darauf zu achten, dass die Fledermausquar-
tiere nicht in der Ndhe von Beleuchtungen liegen. Die Kasten sind vor Beginn der Aktivphase der
Tiere (November bis Marz; spatestens nach Rodung der Habitatbdume) anzubringen. Beschadigte
Fledermausquartiere sind zu ersetzen.

AMBG6: Erhalt von Bdumen

Innerhalb des Planungsgebiets ist der Erhalt von Baumen anzustreben. Die zu erhaltenden Baume
sind der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entnehmen. Zum Erhalt bestimmte Baume miissen
wahrend der Bauphase vor Verletzungen, auch im Wurzelbereich, geschiitzt werden. Bei Eingriffen
in den Wurzelraum von Baumen ist die ,,DIN-Norm 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen” zu beachten.
Der Abstand der Baugrube zum Wurzelanlauf (StammauRenseite, wo die Wurzeln beginnen) muss
das Vierfache des Stammumfangs in 1 m Hohe betragen, mindestens aber 2,5 m. Ist ein Einhalten
dieser Abstande nicht mdglich, muss die Herstellung der Baugrube im Wurzelbereich unter Scho-
nung des Wurzelwerks durch Absaugen oder in Handarbeit erfolgen. Bei Baugruben mit Wurzelver-
lust ist ein Wurzelvorhang zu erstellen.

AMZ7: Gehdlzpflanzungen

Das Planungsgebiet wird mit Bdumen und Strduchern begriint, um die 6kologische Funktion des
Gebiets als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fiir Vogel zu erhalten. Um auch eine hohe Qualitat des
Gebiets als Nahrungshabitat fiir Vogel und Fledermause zu gewahrleisten sind Giberwiegend ge-
bietsheimische, standortgerechte Arten (oder vergleichbare Arten) zu verwenden, die aus dem Her-
kunftsgebiet 7 (Siddeutsches Higel- und Bergland; BREUNIG & al. 2002) stammen.

Geeignete Nachtfalter-Pflanzen sind u.a.: Feld-Ahorn (Acer campestre), Gewohnliche Hasel (Corylus
avellana), Ein- / Zweigriffliger WeiBRdorn (Crataegus monogyna / C. laevigata), Gewo6hnlicher Ligus-
ter (Ligustrum vulgare) oder Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).
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AMS: Lichtmanagement

Im Planungsgebiet ist eine insekten- und fledermausschonende Beleuchtung zu installieren. Es ist
sicherzustellen, dass der die Alb siumende Gehdlzbestand auch weiterhin als potenzielles Jagdha-
bitat und Transferstrecke genutzt werden kann. Zunachst ist zu priifen, in welchen Bereichen Be-
leuchtung wirklich notwendig ist und in welchen moglicherweise auf (zusatzliche) Lampen verzich-
tet werden kann. AnschlieBend werden folgende Vorgaben umgesetzt:

= Verwendung von Lampen mit minimierter Lockwirkung auf nachtaktive Insekten, also mit gerin-
gem UV- und Blaulicht-Anteil im Lichtspektrum: Verwendung von Leuchtmitteln mit Wellenlan-
gen unter 550 nm und mit einer korrelierten Farbtemperatur zwischen 1700 und 2200 Kelvin.

= Verwendung einer Lichtstarke zwischen 1-3 Lux (Wohngebiete).

= Abstrahlung des Lichts ausschlief8lich nach unten durch Verwendung voll abgeschirmter Leuch-
ten (0 % ULR).

= Vermeidung von Streulicht durch zielgerichtetes Ausleuchten und einer moglichst tiefen Anbrin-
gung der Leuchtkérper.

= Verwendung insektendicht schlieRender Leuchtgehduse mit einer Oberflaichentemperatur von
maximal 60 °C.

= Verwendung von Zeitschaltuhren und Bewegungsmeldern, um dauerhaftes Beleuchten zu ver-
meiden.

AMO9: Anbringung von Nisthilfen / Fledermausquartieren an den Neubauten

MaBnahme: Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion des Gebiets als Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte fir Vogel und Fledermause sind an den im Planungsgebiet neu entstehenden Gebauden
Strukturen vorzusehen, welche von gebdudebewohnenden Arten genutzt werden kénnen. Vorge-
schlagen wird die Anbringung von Nist- und Fledermauskasten oder der Einbau sogenannter , Fle-
dermaus- bzw. Niststeine” (spezielle Fledermaus- bzw. Nistkdsten aus Beton), die in die Hausfas-
sade integriert werden. Mindestens sind zwei Nistmaoglichkeiten fiir Nischen- und Halbhohlenbri-
ter und zwei Quartieren fiir Fledermduse pro Gebdude vorzusehen. Weitere Mdoglichkeiten zur
Schaffung von Quartiermdoglichkeiten fiir Fledermause und Vogel an Gebduden sind beispielsweise:

= Belassen der Offnungen an den Unterkanten von Dachblenden und Verschalungen.

= Schaffung von Einflug- und Einschlupfmoglichkeiten in Zwischendacher und ungenutzte Dach-
raume (z.B. durch den Einbau von Liifterziegeln ohne Siebeinsatz).

= Stellenweises Offenlassen von Dehnungsfugen.

1.11 Okologische Baubegleitung

In der Bauphase hat eine dkologische Baubegleitung durch eine naturschutzfachlich geschulte Per-
son zu erfolgen.
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1.12 Nachhaltige Entfernung des japanischen Staudenknoterichs

Innerhalb des Plangebiets ist der japanische Staudenknéterich, moglichst durch das Ausgraben der
Rhizome, nachhaltig zu entfernen.

1111.13 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Beliftung ist fur alle in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume, an denen nachts
ein Beurteilungspegel aus dem Verkehrs- von 45-50 dB(A) iberschritten wird, wie folgt zu sichern:

durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liftungseinrichtungen oder

gleichwertiger MaRnahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende Beliiftung sicher-
stellen,

durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen Verkehrslarm.

Zusatzlich sind die Fenster in den maf3geblichen Aufenthaltsrdumen mit abschlieBbaren Griffen zu

versehen, sodass sie zur Nachtzeit sicher geschlossen halten werden kdnnen. Es ist sicherzustellen,

dass die Schliissel der Fenster den Bewohnern nicht zugédnglich sind. Eine Offnung zu Reinigungs-
zwecken wird geduldet.

Von SicherungsmalRnahmen darf abgesehen werden, sofern geringere Lirmpegelbereiche nachge-
wiesen werden.!

[T
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! Das Schallkonzept wurde am 23.06.2025 telefonisch durch die Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG mit dem
Landratsamt abgestimmt.
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Abbildung 1: Modus Consult. Gesamtlarm (Verkehr, Gewerbe): MaRgeblicher AuRenlarmpegel Tag freie Schallausbrei-
tung BNLDIN 4109-2 [{2018] Plan 8)
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Abbildung 2: Modus Consult. Gesamtlarm (Verkehr, Gewerbe): MaRgeblicher AuRenlarmpegel Nacht freie Schallaus-
breitung BN+-DIN 4109-2 [{2018] Plan 9}

1121.14 Befestigte Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB)

Befestigte Flachen (Wege, Zufahrten, Stellpldtze usw.) sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit
Begriinungsanteil (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Pflasterbelige
mit grofem Fugenabstand) anzulegen, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegen-

stehen. Ein Fugenanteil von mind. 15% sowie ein mittlerer Abflussbeiwert der Pflasterflachen von
mindestens 0,6 ist dabei dauerhaft zu gewahrleisten.

1131.15 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21, Abs. 6 BauGB)

Die in der Planzeichnung des Bebauungsplans zeichnerisch festgesetzten Flachen sind gemals § 9
Abs. 21 BauGB mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu belasten
und von Bebauung sowie tiefwurzelnden Pflanzen und Geholzen freizuhalten.

1-141.16 Pflanzgebote und Pflanzbindungen fiir die Erhaltung

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB)

1.14.11.16.1 Grundstiicksflichen

Die nicht Uberbaubaren und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und

mit Einzelbdumen sowie Baum- und Strauchgruppen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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Die Bodenflache ist mit Gras einzusden, oder mit Bodendeckern, Stauden und Ziergrdsern zu be-
pflanzen. Die Pflanzungen und Ansaaten sind bei Verlust zu ersetzen. Die Geholze sind der Pflanz-
liste zu entnehmen. Die im Planteil des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzbindungen und Pflanz-
gebote sind im Baugenehmigungsverfahren anhand eines qualifizierten Pflanzplanes im Malstab
1:200 nachzuweisen.

1:14-21.16.2 _Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung zur Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen stellt sicher, dass innerhalb der in der
Planzeichnung dargestellten Bereiche die vorhandenen Baume und Strdaucher erhalten bleiben.
Sollte es zu Verlusten kommen, sind diese durch Arten der Pflanzliste zu ersetzen. Das vorhandene
Totholz ist ebenfalls zu belassen, da es wichtige 6kologische Funktionen erfiillt, wie die Bereitstel-
lung von Lebensrdaumen fir verschiedene Organismen und die Férderung der Bodenfruchtbarkeit.
Diese MaRnahmen tragen zur Erhaltung und Férderung der Biodiversitat bei und unterstiitzen die
okologischen Ziele des Bebauungsplans.

1.16.3 Anpflanzung von Einzelbdumen

An den festgesetzten Standorten ist ein gebietsheimeischer, standortgerechter Laub- oder Obst-
baum der Pflanzenliste, MindestgroRe Hochstamm, 3-fach verpflanzt, mit Drahtballen, Stammum-
fang 18-20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen (siehe
Pflanzenliste).

Die Bepflanzung der Flachen hat spatestens 1 Jahr nach Erstellung der baulichen Anlagen zu erfol-
gen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte kdnnen bis maximal 3,0 m verschoben werden,
soweit die Anzahl beibehalten wird.
1.14.31.16.4 Erhalt von Einzelbdumen

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig durch einen
gebietsheimischen, standortgerechten Laub- oder Obstbaum der Pflanzenliste, Mindestgrofie
Hochstamm, 3-fach verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm zu ersetzen.

Die im Planteil des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzbindungen und Pflanzgebote sind im Bau-
genehmigungsverfahren anhand eines qualifizierten Pflanzplanes nachzuweisen.

1.14.41.16.5 Dach- und Fassadenbegriinung

Dachbegriinung:

Bei der Neuerrichtung von Gebauden und Nebenanlagen mit Dachern von 0 bis 10 Grad Dachnei-
gung ist eine extensive Dachbegriinung herzustellen. Die Mindestsubstratdicke betragt 14 cm.

Fassadenbegriinung:
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Bei der Neuerrichtung von Gebaduden sind 10 % der Fassadenflachen mit Kletter- oder Rankpflanzen

gemal Pflanzliste zu begrinen.

cabi . £ '

Alternativ darf die erforderliche Fassadenbegriinungsflache als mit Hecken der Pflanzliste bestan-
dene Flache auf dem Baugrundstiick ausgefiihrt werden.

4:151.17 Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdeten Stof-
fen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3, Abs. 6 BauGB)

Die Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, sind der Plan-

zeichnung zu entnehmen.
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2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 Geringere Tiefe der Abstandsfldchen
(§ 6 Abs. 3 LBO)

Die Tiefe der Abstandsflachen wird auf 0,125 der Wandhohe festgesetzt.

1:162.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

~Die Verwendung grell leuchtender Farben ist nicht zuldssig. Zulassig sind Farb-
tone in grau, beige, sand- bzw. erdfarben mit einem Hellbezugswert der Fassadenfarbe zwischen
30 % und 75 %.

1172.3 Dacher
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig flr Hauptgebaude sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 0° bis 10°. Diese sind mindestens extensiv zu begriinen (Substratdicke mindestens 14 cm).

Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein zulassig.

Fiir Garagen, Carports und Nebengebaude sind ausschlieRlich Flachdacher mit einer Dachneigung
von 0° bis 10° zulassig. Diese sind mindestens extensiv zu begriinen. Substratdicke mindestens 14
cm.

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

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten sowie Kunstrasenfldchen sind nicht zuldssig.

1:182.5 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Auf dem Baugrundstiick sind folgende MaRnahmen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser vor-
zusehen:

=  Ausbildung der Dachflachen von Gebdauden und Nebenanlagen mit einer extensiven Dach-
begriinung (Substratstarke 14 cm)

= Ausbildung von mindestens 10% der Fassade mit einer vertikalen Wandbegriinung

= Herstellung eines Brauchwasserspeichers auf dem Baugrundstilick mit einem Volumen von
mindestens 3 m3

= Herstellung einer Filtersubstratrinne zur Sammlung des Niederschlagswassers der Ver-
kehrsflachen und Einleitung in den Retentionsraum
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= Herstellung von mindestens 19 m? unterirdischem Riickhalteraum fiir Niederschlagswasser
auf dem Baugrundstiick in Form von vollstandig abgedichteten Rigolenkdrpern

Der Abfluss der begriinten Dachflache ist in den Brauchwasserspeicher (Zisterne) einzuleiten. Der
Uberlauf des Brauchwasserspeichers ist in den unterirdischen Riickhalteraum (abgedichtete Rigo-
lenkorper) einzuleiten. Das Niederschlagswasser der Verkehrsflichen ist lber die Filtersub-
stratrinne ebenfalls in den unterirdischen Riickhalteraum (abgedichtete Rigolenkdrper) einzuleiten.
Das gesammelte Niederschlagswasser des unterirdischen Riickhalteraums (abgedichtete Rigolen-
korper) ist regular in die Alb einzuleiten. Eine schematischen Darstellung des Entwasserungskon-

zepts ist in der Begriindung unter Ziffer 11. 5 abgebildet.

1:192.6 Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zu offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:
=  Maximale Hohe 1,6 m

= Ausbildung als hinterpflanzter Zaun aus Drahtgeflecht oder Drahtgitter oder als Hecke aus
standortgerechten Strauchern. Immergriine Hecken aus Nadelgeholz sind unzulassig.

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

1:202.7 Versorgungsleitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Je Gebdude wir eine Antenne als zuldssig festge-

setzt.
1:212.8 Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2, 6 LBO)

Je zwolf Wohneinheiten ist ein PKW-Stellplatz auf dem Baugrundstiick herzustellen. Je-‘Aehnrein-
heitistFur jeweils zwei Schlafplatze ist ein Fahrradstellplatz auf dem Baugrundstiick herzustellen.
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Anlage EmpfehlungslisteArtenauswahlliste

Artenauswabhlliste Nr. 1
Baumarten fir Griinflaichen mit normaler Wasserversorgung:

Nr. 1.1: GroRkronige Baumarten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Castanea sativea Edelkastanie
Fagus sylvatica Rothbuche
Fraxinus excelsior Gewodhnliche Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Salix fragilis Bruch-Weide
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Nr. 1.2: MittelgroRe Baumarten:

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Carpinus betulus Hainbuche

Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Salix rubens Fahlweide

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Regionaltypische Straucharten

Es sollen bevorzugt Geholze entsprechend der heutigen potenziellen natirlichen Vegetation
(HPNV), die im betreffenden Naturraum vorkommen, verwendet werden:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gewdhnliche Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum

Prunus spinosa Schlehe

Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder

Zierstraucher:
Rosa canina und Rosa subcanina Echte Hunds-Rose
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
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Klettergehdlze Fassadenbegriinung:

Clematis*

Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Lonicera in Sorten
Rosa in Sorten

Clematis in Sorten
Efeu*
Kletterhortensie
Heckenkirsche*
Kletterrose

Einige der genannten Pflanzen / Pflanzenteile sind giftig;

* schwach giftig bis giftig;* giftig-bissehrgiftig

Genaue Informationen bitte im Pflanzenfachhandel oder in Baumschulen erfragen.

BIT |stabT+umweLr

Bei allen Bepflanzungen sind Arten mit einer hohen Anpassungsfahigkeit an den Klimawandel be-

vorzugt zu verwenden.
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Hinweise-und-Nnachrichtliche Ubernahmen

3.1 Starkregen

24

Laut der Starkregengefahrenkarte von Baden-Wirttemberg ist in Teilen des Plangebiets bei aulSer-

gewdhnlichen Regenereignissen mit Uberflutungen mit bis zu 3550 cm Uberflutungstiefe zu rech-
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Abbildung 3: Stadt Ettlingen: Starkregengefahrenkarte Ettlingen/Waldbronn. Szenario auBergewdhnliches Regenereig-

nis

Hinweise zum Bebauungsplan

2-14.1 Altlasten, Altablagerungen, Bodenschutz

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,

ist das zustdndige Landratsamt zu informieren.

Aufgrund gewerblicher Vornutzung wird das Flurstiick 7206/2 als ,,AS Autowrackplatz Weber” Ob-
jekt-Nr. 03881-000 im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landratsamtes Karlsruhe mit dem
Handlungsbedarf ,,B“ fiir Belassen, mit dem Kriterium , Entsorgungsrelevanz” gefiihrt. Es darf nicht
grundsatzlich von frei verwertbarem Bodenaushub ausgegangen werden.

Sollte im Rahmen eines Bauvorhabens ein Ausscheiden aus dem Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter angestrebt werden, sind entsorgungsrelevante Boden zu entfernen. Die entsprechenden MaR-
nahmen hierzu sind im Vorfeld mit dem Landratsamt Karlsruhe, Untere Bodenschutzbehdrde, ab-

zustimmen.
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2:24.2 Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gem. § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Aus-
fihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

2-34.3 Baugrund

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

2-44.4 Bodenschutz

Erdaushub

Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffilligkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das zustdandige Landratsamt unver-
zlglich zu verstandigen. Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung
vorzuziehen. Moglichkeiten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits
bei der Festlegung der H6hen (Griindungstiefen, StraBen, Wege usw.) zu beachten. Sollte die Ver-
meidung/Verwertung von Erdaushub vor Ort nicht oder nur zum Teil moglich sein, sind vor einer
Deponierung andere Verwendungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubborsen der Gebietskérperschaf-
ten, Recyclinganlagen) zu prifen.

Auffiillungen
Bei den im Rahmen der einzelnen BaumaRRnahmen ggf. durchzufiihrenden Befestigungs-, Niveau-
ausgleichs-, Verfill- oder AuffillmaBnahmen darf grundséatzlich nur unbelasteter kulturfahiger Bo-

den zur Verwendung kommen.

Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfahiger Boden ohne Abstimmung mit dem
Landratsamt Rastatt-Karlsruhe ist nicht zulassig.
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Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die Vor-

sorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z 0)
der vorgenannten Verwaltungsvorschrift flir Bodenmaterial einzuhalten.

Grundsatzlich ist die Erzeugung von Abfédllen zu vermeiden. Der Anfall von Bodenaushub als Abfall

ist so gering wie moglich zu halten (z. B. durch Erdmassenausgleich entsprechend der bodenschutz-

rechtlichen Vorgaben).

Bodenaushub, der nicht zur Wiederverwendung an Ort und Stelle (Ausbaumallnahme) vorgesehen

ist, ist als Abfall einzustufen. Fir dessen Zwischenlagerung vor der Abfuhr ist ggf. eine immissions-

schutzrechtliche Genehmigung erforderlich, sofern dieser nicht am Entstehungsort gelagert wird.

Die Erforderlichkeit ist mit der unteren Immissionsschutzbehdrde abzustimmen.

2.54.5 Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen wrerwartet-Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen sowie das zustandige Landratsamt
als untere Wasserbehorde zu informieren. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes
in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, ist beim zustdndigen
Landratsamt eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Eine stiandige Grundwasserableitung in
die Kanalisation oder in ein Oberflaichengewasser ist unzuldssig. Eine befristete Wasserhaltung im
Zuge einer BaumalBnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung.

2.64.6 _Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungs-

bereich quartdrer Lockergesteine (Auelehm) mit im Detail nicht bekannter Méchtigkeit. Darunter

werden die Gesteine des Badischen Bausandsteins (Buntsandstein) erwartet.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet

sind, sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes

ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen dort zu zusatzlichen bautechnischen

Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.

zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungs-

horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-

chungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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2-74.7 Kommunalabwasser

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drianagen etc.) darf nicht der Klaranlage zuge-
flihrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit h6herem Grundwasserstand
diirfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefiihrt werden. Ansons-
ten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weilRe Wanne auszubilden.

Die Ver- und Entsorgung bezliglich Wasser und Abwasser ist durch den jeweiligen Anschluss an die
offentliche Wasserversorgungseinrichtung bzw. an das kommunale Abwassernetz mit Anschluss an
eine zentrale Klaranlage sicherzustellen.

2.84.8 Ausfiihrung der Pflanzungen
Fiir die Ausfihrung der Pflanzungen empfiehlt es sich gemaR der DIN 18916 ,Vegetationstechnik
im Landschaftsbau: Pflanzen und Pflanzarbeiten” vorzugehen.

2-94.9 Schadensvermeidung an Leitungen

Zur Vermeidung von Schidden an bestehenden Versorgungsleitungen bitten wir Sie, die Baufirmen

auf das Einholen von Lagepldnen hinzuweisen.

Lagepldne muissen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.

Netze BW GmbH

Meisterhausstr. 11

74613 Ohringen

Tel. (07941)932-449

Fax. (07941)932-366
Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de

Werden bei den Grabarbeiten Versorgungskabel freigelegt, ist unser Auftragszentrum (Kontaktda-

ten unten) zu verstindigen, damit die erforderlichen SicherheitsmalBnahmen abgesprochen wer-

den kénnen.
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Auftragszentrum Ettlingen, Betriebsservice Enztal/Kraichgau und Alb/Murg:
Tel.: +49 7243 180-450

Hardwarefax: +49 7243 180-460

Softwarefax: +49 72191420564

E-Mail: az.nord-enz-krg-alb-murg@netze-bw.de

2-104.10 Schallschutz

1. Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigungen durch
den Verkehrs- und Anlagenlarm sind die jeweils gliltigen technischen Baubestimmungen
(VwV TB) zum Schutz vor AuRenlarm zu beachten, aktuell die DIN 4109-1: 2018-01 sowie
die DIN 4109-2: 2018-01 (vgl. A5 der VwWVTB). Im Fachbeitrag Schall sind die zum Bebau-
ungsplanverfahren ermittelten Larmpegelbereiche sowie maRgebenden AuBenlarmpegel
enthalten. Zudem sind in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die
maRgeblichen AuBenldrmpegel in Form von Larmpegelbereichen (LPB) durch Planein-

schrieb enthalten.

2. Im Plangebiet sind 6ffenbare Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen mit Gber-

wiegender Schlafnutzung (Immissionsorte) im Sinne der DIN 4109 an den zur Tankstelle hin

orientierten Ostfassaden nicht zu empfehlen, um die Entwicklungsmoglichkeiten der Tank-

stelle fir einen Nachtbetrieb nicht zu stéren.

Sie kdnnten moglich sein, wenn:

- __im Falle der Eigenabschirmung (z.B. [armabgeschirmte Innenhdfe) und / oder

- _mittels technischer nicht 6ffenbarer Vorkehrungen (vorgehdngte und hinterlif-

tete Glaswéande, hinterliftete Loggien oder Balkone, etc.)

durch Berechnungen nach DIN-ISO 9613-2 nachgewiesen wird, dass 0,5 m mittig vor dem

gedffneten Fenster ein Beurteilungspegel aus dem Gewerbeldrm von 45 dB(A) in der Nacht

fur Aufenthaltsraume mit Uberwiegender Schlafnutzung (entsprechend den Immissions-

richtwerten nach Kap. 6.1c TA Ldrm 1998 in der gednderten Fassung vom 09.06 2017) ein-
gehalten wird.

4.11 Kriminalprdvention

Aus kriminalpraventiver Sicht ist darauf zu achten, dass die Bewohnerschaft gemischt ist. Von einer

rein mannlichen Belegung raten wir aufgrund des hohen Konfliktpotentials untereinander ab.

Es ist darauf zu achten, dass Kinder und Frauen in diesen Gemeinschaftsunterkiinften als besonders

schutzbedirftig behandelt werden. In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die Checkliste

,Mindeststandards zum Schutz von Kindern vor sexueller Gewalt in Fliichtlingsunterkiinften” (Her-

ausgeber: Unabhdngiger Beauftragter des Bundes fiir Fragen des sexuellen Kindesmissbrauchs, or-

ganisatorisch an das Ministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend BMFSFJ angesiedelt.

Siehe Anlage).
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Sozialrdume sind als Begegnungsstatten notwendig, um ein soziales Miteinander zu ermoglichen

und aufzubauen. Es wird empfohlen einen der Sozialrdume als Spielzimmer fir Kinder einzurichten.

Flachen zwischen Gebauden sollten Ubersichtlich geordnet sein und freie Blickbeziehungen sowie

Transparenz bieten, so dass keine Unsicherheit bei den Bewohnern entsteht. Die gute Orientierung

und Sichtbarkeit der ErschlieBungswege und Hauseingdnge sind daher sehr wichtig und fordern zu-

dem die Moglichkeit der sozialen Kontrolle.

Es wird empfohlen, die Beleuchtung der Wege und Gebdude so zu konzipieren, dass es keine dunk-

len Bereiche gibt und die Wege und Eingdnge vollstindig bei Dunkelheit ausgeleuchtet sind. Auch

innerhalb der Gebdude sind dunkle Bereiche zu vermeiden. Eine mangelhafte Beleuchtung fordert

Unsicherheitsgefiihle und kann zu einer Verwahrlosung dieser Bereiche fihren.

Der geplante Freibereich liegt links neben dem Gebadude. Hier sollte beachtet werden, dass dieser

vom Gebadude aus einsehbar ist. Es ist darauf zu achten, dass keine Sichtbarrieren erstellt werden.

Es wird empfohlen, die Ausstattung der AuBenanlagen und des Gebdudes so zu planen, dass es

keine losen Sachen/Gegenstdnde gibt, welche als Waffen benutzt werden kdnnen.

Die Bepflanzung sollte dem Freibereich Struktur geben, jedoch keine uniibersichtlichen Nischen

schaffen. Hecken und Strauchbepflanzung sollte klein gehalten werden, um die Ubersichtlichkeit

des Bereichs zu gewdhrleisten. Auf eine ausreichende Beleuchtung ist zu achten.

An einer fur alle Hausbewohner zuganglichen Stelle ist ein Notruftelefon zu installieren. Wegen zu

erwartender Sprachbarrieren kommt anstelle eines Notruftelefons auch ein Notrufmelder in Be-

tracht.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

4.13

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten besteht nach den Bestimmun-

gen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht gegeniiber dem LGRB. Weitere

Informationen hierzu stehen Ihnen im LGRBanzeigeportal zur Verfligung.

Einschrankungen fiir den Radverkehr

Sollte es im Zuge der BaumaRnahmen zu Einschriankungen (insbesondere Sperrungen) fiir den Rad-

verkehr kommen ist hier eine entsprechende Umleitung einzurichten, gemaR den Standards ,Weg-

weisende Beschilderung fiir den Radverkehr in Baden-Wurttemberg” (https://www.aktivmobil-
bw.de/fileadmin/user upload/Downloads/200414 Standards FWW-BW.pdf) Abschnitt 5.7.4
"Umleitungsbeschilderung".

Einen Uberblick iiber das Radverkehrsnetz im Landkreis gibt folgende Website: https://geopor-

tal.landkreis-karlsruhe.de/kreiskarte/synserver?project=Radverkehr&client=flexjs

Sollte darlber hinaus das RadNETZ BW betroffen sein (ebenfalls unter o. g. Link ersichtlich) ist die
Umleitung mit dem Dienstleister des Landes BW (radnetz@nvbw.de) und mit dem RP Karlsruhe

(radverkehr@rpk.bwl.de) abzustimmen.
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4.14 Hochwasser-Risikogebiet

Das Vorhaben liegt teilweise in einem Hochwasser-Risikogebiet.

e In Hochwasser-Risikogebieten sollen nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz bauliche Anlagen

nur in einer dem Hochwasser angepassten Bauweise errichtet werden.

e In Hochwasser-Risikogebieten ist nach § 78c Wasserhaushaltsgesetz die Errichtung neuer

Heizolverbraucheranlagen verboten, wenn die Anlage nicht hochwassersicher errichtet

werden kann.

4.15 Bau und Betrieb von Grundwasser-Wirmepumpenanlagen/ Erdwirmegewinnungsanla-
gen

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen be-

dirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist frihzeitig beim Landrats-

amt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen.

4.16 Abfallverwertungskonzept

In den Unterlagen zum geplanten Vorhaben (vorhabenbezogener Bebauungsplan) sind noch keine

konkreten Angaben zum Anfall von Abfillen enthalten. Im Rahmen der Beantragung eines konkre-

ten Bauvorhabens ist gem. § 3 Abs. 3 und 4 des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetzes dann ein Ab-

fallverwertungskonzept fiir Bodenaushub ab einem Anfall von 500 Kubikmeter vorzulegen. Die Vor-

lage eines Abfallverwertungskonzepts ist auch erforderlich, soweit der (Teil-)Abbruch bestehender

Anlagen (Gebadude, StraRen, Wege, Parkpldtze etc.) im Rahmen der verfahrenspflichtigen BaumaR-

nahme erfolgt. Da ein Abbruch bestehender Gebdude sowie Eingriffe in den Boden vorgesehen

sind, ist die Vorlage eines Abfallverwertungskonzepts zu fordern. Das Abfallverwertungskonzept ist

dem Landratsamt Karlsruhe, untere Abfallrechtsbehdrde rechtzeitig, spatestens vier Wochen vor

Beginn von Abbruch-, Riickbau- und Bodeneingriffen elektronisch vorzulegen (per E-Mail abfall-

recht@landratsamt-karlsruhe.de)

Die Formulare hierfiir stehen in der neuen Version mit Stand 01.08.2023 bei der LUBW als Link
bereit.

https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/documents/10184/926515/20230801 Abfallverwer-
tungskonzept-Endfassung Version+2.pdf/b05e5a32-b58a-49¢9-67b0-
6cb0239c7f49?t=1690380737172

4.17 Ersatzbaustoffverordnung

Hinsichtlich sowohl der Entsorgung als auch dem Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen (Bau-

schutt, Recyclingmaterial, Bodenaushub) verweisen wir auf die Vorgaben der Ersatzbaustoffverord-

nung. Die ErsatzbaustoffV fiir die Verwendung von Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken un-

mittelbar anzuwenden. Ausnahmen vom Anwendungsbereich sind in § 1 Abs. 2 ErsatzbaustoffV
aufgelistet.

Sofern im Bereich von festgesetzten Wasserschutzgebieten oder Wasservorranggebieten beabsich-

tigt sein soll, Ersatzbaustoffe (z. B. RC1-Material) einzubauen (z. B, auch Unterbau StraRen, Wege,
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Parkplatze, Verfillung), besteht eine gesetzliche Voranzeigepflicht gem. § 22 Abs. 2 Ersatzbau-
stoffV. Zustandige Behoérde ist das Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz (ab-
fallrecht@landratsamt-karlsruhe.de). Die Anzeige ist elektronisch vier Wochen vor Beginn des Ein-

baus einzureichen.

4.18 Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen

Auf die Pflicht zur Errichtung von Photovoltaikanlagen gem. § 23KlimaG BW wird hingewiesen.
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Vorbemerkungen
Bestandteile des Bebauungsplanes:

= Zeichnerischer Teil/Rechtsplan

= Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
= Begriindung

= Anlagen

Nord;—24-042024Ed. Zublin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Lageplan ge-

nordet, 19.05.2025

o Ed. Ziblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Grundrissuebersicht EG,
19.05.2025

o Ed. Ziblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Grundrissuebersicht 10G,
19.05.2025

o Ed. Ziblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Grundrissuebersicht 20G,
19.05.2025

o Ed. Ziblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Grundrissuebersicht 30G,

19.05.2025

Ed. Ziiblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Ansichten, 19.05.2025

Ed. Ziiblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Dachaufsicht, 19.05.2025

Ed. Ziiblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Schnitte, 19.05.2025

Ed. Ziblin AG. Stellungnahme Schallimmissionsschutz TA-Larm. Wohngebaude

GDW Ettlingen, 17.06.2025

o Thomas Breunig Institut flir Botanik und Landschaftskunde: Artenschutzrechtliche

o O |0 |O

Voruntersuchung zum Vorentwurf ,MFH, 4 Geschosse — Pforzheimer Str. 112°,
30.05.2023

o GHJ Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik mbh & Co. KG: Geotechni-
sches und Umwelttechnisches Guthaben, 13.06.2023
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o Modus Consult: Stadt Ettlingen. Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Gemein-
schaftsunterkunft Pforzheimer Stralle”. Fachbeitrag Schall, Juni 2025

o Lohmeyer GmbH: Bauvorhaben ,Pforzheimer StralRe 112“ in Ettlingen, lokalklima-
tische Stellungnahme unter Berlicksichtigung aktueller Fachdaten, 30.05.2023

o BIT Stadt + Umwelt GmbH. Stadt Ettlingen. Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Pforzheimer StraBe 112“ nach § 13a BauGB. Entwasserungskonzept. Studie,
10.05.2024

Bebauungsplanverfahren:

= Aufstellungsbeschluss

= (Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behérden
(8§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

= Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

= Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan soll gemaR § 13a BauGB (Sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung) im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach §
2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss
gemal § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.

1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Aufgrund mehrerer Krisen- und Kriegsgebiete in der Welt ist die Zahl der Fllichtlinge, die in Deutsch-
land einen Asylantrag stellen, in den letzten Jahren stark angewachsen.

Zur Unterbringung zugewiesener Flichtlinge im Rahmen der Anschlussunterbringung, muss die
Stadt Ettlingen dringend Unterbringungsmoglichkeiten bereitstellen. Die Stadtbau Ettlingen GmbH
stellt sich dieser Aufgabe und plant daher auf dem Flurstiick 7206/2 die Neuerrichtung einer Ge-
meinschaftsunterkunft Fliichtlinge und Obdachlose. Auf dem Grundstiick befinden sich bereits zwei
Gemeinschaftsunterkiinfte welche mittlerweile vom Standard her das Ende ihrer Nutzung erreicht
haben. Die beiden nicht mehr sanierungsfahigen Gebaude sollen daher abgerissen und durch einen
neuen 4-geschossigen Neubau ersetzt werden. Eine bauliche Nutzung lasst der maRgebliche Bebau-
ungsplan nicht zu. Die zwei Bestandsgebaude stehen auf einer Flache, die gemaR Bebauungsplan
als 6ffentliche Griinflache festgesetzt ist.

|ll

Der Geltungsbereich des Vorhabens ist im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,Vorderes Albta
als offentliche Griinfliche ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Das geplante Vorhaben wider-
spricht somit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Zur Realisierung der Ge-
meinschaftsunterkunft ist die Aufstellung des Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pforzheimer
StraBe 112“ nach § 13a BauGB i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB stadtebaulich erforderlich.
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Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll der bestehende Be-
bauungsplan zu Teilen aufgehoben werden, um die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung
einer Gemeinschaftsunterkunft zur Unterbringung von Obdachlosen und Fliichtlingen zu bilden. Ex-
plizite Zielsetzung ist dabei die Zulassung einer Einrichtung mit mehr als 95 Platzen sowie die kon-
krete, vorhabenbezogene Festlegung der baulichen Ausgestaltung der Gebdude sowie der Anord-
nung und Nutzung der Freiflachen.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

2.1 Derzeitiges Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Vorderes Albtal”.
Festgesetzt ist die Flache derzeit als 6ffentliche Griinfliche ohne Zweckbestimmung. Das geplante

Vorhaben widerspricht somit den Festsetzungen des geplanten Bebauungsplanes. Zur Umsetzung

des Vorhabens ist daher die Teilaufhebung des Bebauungsplans erforderlich.

Abbildung 1: Stadt Ettlingen: Auszug Bebauungsplan "Vorderes Albtal" mit Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan "Pforzheimer Strae 112" nach § 13a BauGB
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2.2 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a BauGB als vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

Voraussetzung fiir eine Aufstellung bzw. Anderung im beschleunigten Verfahren ist, dass
=  der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
= die GréRe der bebaubaren Grundfliche weniger als 20.000 m? betragt,

= die zuklnftigen Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-pri-
fung erkennen lassen.

=  keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzgiiter der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen,

=  die Planung der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum dient.

Da fur den Geltungsbereich bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, fiir den die Nutzung
gedandert werden soll und das Plangebiet an drei Seiten bereits von Baugebieten umgeben ist, han-
delt es sich zweifelsfrei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB.

Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund 0,38 ha groR ist,
liegt unter 20.000 m? (Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Es werden zudem keine
anderen Bebauungspldane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt nur ein Bauvorhaben um, zu welchem er sich im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Von daher sind UVP-pflichtige Vorhaben ausgeschlossen.

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale befin-
den sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung aufRerhalb des
Geltungsbereiches tangiert. Zwar befindet sich in unmittelbarer Nahe nordlich des Plangebiets, an
die Pforzheimer-StraRe angrenzend das FFH-Gebiet ,Wiesen und Walder bei Ettlingen” (Schutzge-
biets-Nr. 7016342), jedoch kann aufgrund der neuen Nutzung von keinen negativen Effekten auf
das FFH-Gebiet ausgegangen werden.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen somit vor. Das Bebauungsplanverfahren wird im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt. Es wird im vorliegenden Fall gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

. die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

. den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

= die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,

= die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB,

. die Uberwachung gemiR § 4c BauGB.
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Da die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt wird, unter 20.000 m? liegt, gelten zu-
dem Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §

1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

3 Lage und Gro3e des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des vorhandenen Gewerbegebiets am 6stlich Ortseingang

von Ettlingen. Es umfasst vollumfanglich das Flurstiick 7206/2, sowie in Teilen das Flurstiick 637/8
(Pforzheimer StraRe, L 613). Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 0,38 ha.

Begrenzt wird das Plangebiet wie folgt:
= Im Norden durch das Flurstick...

Im Osten durch die Flurstiicke 7206/7 und 7206/6
- Im Stiden durch die Alb

=  |m Westen durch das Flurstiick 7201/1

Das Flurstiick des Plangebiets befindet sich in Privatbesitz. Der genaue Geltungsbereich ist der nach-
folgenden Katasterkarte zu entnehmen.
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Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pforzheimer
StralRe 112“ nach § 13a BauGB*“, freier Mal3stab.

Zum Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasste der Geltungsbe-
reich das Flurstiick 7206/7. Dieses wurde jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aus dem
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Geltungsbereich herausgenommen, da dieses fiir die Realisierung des geplanten Vorhabens nicht
bendtigt wird. Das Flurstiick 637/8 (Pforzheimer StraRe, L 613) wurde zu Teilen in den Geltungsbe-
reich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, zur Setzung eines Hohenbezugspunkts, mit aufge-
nommen.

4  Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan 2003 fiir die Region Mittlerer Oberrhein vom 13. Mérz 2002, Stand
Marz 2021, Verband Region Karlsruhe

41— Regionalplanung

Im Regionalplan 2003 der Region Mittlerer Oberrhein ist der komplette Geltungsbereich als regio-

nalplanerisch abgestimmter Bereich fiur Siedlungserweiterung ausgeschrieben.

Das Plangebiet ist im Regionalplan als ,Siedlungsflache (lUiberwiegend gewerbliche Nutzung), Be-

stand” dargestellt.

Zudem liegt das Plangebiet innerhalb eines Schutzbedirftigen Bereichs fur die Erholung Erholungs-

gebiet (Z) (Plansatz 3.3.4.2. Demnach sind ,In den Schutzbedurftigen Bereichen fiir die Erholung (...)

die besonders geeigneten Freirdume mit giinstiger verkehrlicher ErschlieBung als Erholungsgebiete

fur die Funktionen

= Spazieren gehen, Besichtigen, Lagern, Spiel, Sport

und die besonders geeigneten Anlagen als Erholungsschwerpunkte fir die Funktionen

= Baden, Surfen, Bootfahren,

= Ski-Abfahrtslauf

In ihrem Bestand zu sichern und gualitativ zu verbessern.
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Plangebiet
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Bild 2: Ausschnitt Regionalplan 2003 fir die Region Mittlerer Oberrhein vom 13. Marz 2002 Raumnutzungskarte, Verband

Region Karlsruhe, freier MaRstabAussehnitt-Raumnutzungskarte Regionalplan-2015-Nordschwarzwald-Regionalverban

Region-Nordschwarzwaldchne Malstab

4.2 Gesamtfortschreibung des Regionalplans

Derzeit wird der giiltige Regionalplan fir die Region Karlsruhe fortgeschrieben. Der Satzungsbe-

schluss ist fur das Jahr 2025 geplant.

In den Unterlagen der zweiten Anhorungsrunde sind folgende das Plangebiet betreffende Inhalte
dargestellt:

Das Plangebiet ist in den Unterlagen der zweiten Anhorungsrunde Uberwiegend als ,Siedlungsfla-

che (Uberwiegend gewerbliche Nutzung), Bestand (N)“ dargestellt. Der nordliche Teilbereich des

Plangebiets ist als ,StralRe fur den regionalen Verkehr (N) (Plansatz 4.1.2 (1) Bestand)” dargestellt.
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Bild 3: Ausschnitt 4. Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Verband Region Karlsruhe (Planungsstand zur zweiten Anhdrungs-

runde), freier MaRstab

4.24.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplans 2030 des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe als ge-
werbliche Bauflache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan ist somit im Wege der Berichtigung
(gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) anzupassen.

Plangebiet

Bild 43: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2030, Nachbarschaftsverband Karlsruhe, ohne MaRstab

5 Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Ettlingen, stdlich der Pforzheimer StrafRe. Der siid-
liche Teil des Plangebiets grenzt unmittelbar an den Flussverlauf der Alb an. In unmittelbarer Nahe
des Plangebiets (ca. 100 m Luftlinie) Befindet sich die 6stliche Zufahrt zum Wattkopftunnel. Der
historische Stadtkern befindet sich in ca. 1,7 km Luftlinienentfernung.
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Das Plangebiet wird derzeit von zwei Gebdudezeilen bestanden, die als Fliichtlingsunterkunft die-
nen. Beide Gebaude befinden sich in sehr schlechtem Zustand. Zwischen den Geb&uden liegt eine
gepflasterte Begegnungsflache. Im Nordlichen Teilbereich des Plangebiets befindet sich ein PKW-
Stellplatz.

Das Plangebiet ist im Norden und Stiden und Osten durch Badume sowie Hecken und Straucher ein-

gegrint. Der Westliche Teilbereich des Plangebiets wird durch eine Einfriedung begrenzt.

Bild 54: Plangebiet Bestand Ansicht Nord Bild 65: Plangebiet Bestand Ansicht Nordost
6 Planung

6.1 Bebauungskonzept

Die Stadtbau Ettlingen GmbH plant die Neuerrichtung einer Gemeinschafts- und Fliichtlingsunter-
kunft in der Pforzheimer StralRe. Die im Bestand vorhandenen Zeilenbebauungen sollen abgerissen
und durch einen U-formigen Baukdrper, der mittig im Plangebiet errichtet werden soll, ersetzt wer-
den. Dieser soll Gber vier Vollgeschosse verfligen.

Uber die vier Vollgeschosse sind 8178 Wohneinheiten fiir 1, 2 oder 3-4 Personen geplant. Es soll fiir
ca. 90-100 Personen Wohnraum entstehen.

Fiir den Innenhof der Bebauung sowie fiir die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen ist eine Begrii-
nung vorgesehen.

Das Dach des geplanten Gebaudes ist als begriintes Flachdach konzipiert. Des Weiteren sind Fassa-
denbegriinungsmaBnahmen an der siidlichen sowie der westlichen Gebaudeseite vorgesehen. Der
im Bestand vorhandene PKW-Stellplatz soll verlagert werden. PKW-Stellplatze sind an der Pforzhei-
mer Stralle im Norden des Plangebiets vorgesehen. Fahrradstellplatze konnen flexibel auf dem Bau-

grundstiick untergebracht werden—BerSchwerpunki-derFahrradstellplatzverortungliegt-dabeian
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der-ostlichen-Grundstieksgrenze. Im nordostlichen Teilbereich des Plangebiets ist ein Mllsammel-
platz geplant.
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Abbildung 2: Ed. Ziblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Schnitte
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Abbildung 3: Ed. Ziiblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Lageplan genordet

6.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die Pforzheimer StraRe.

6-26.3 Technische ErschlieBung

Fiir das Plangebiet erfolgt die Versorgung Wasser und Strom, sowie die Entsorgung von Schmutz-
wasser Uber die Pforzheimer StralRe.

7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale befin-

den sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung aufSerhalb des
Geltungsbereiches tangiert.
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In unmittelbarer Nahe noérdlich des Plangebiets, an die Pforzheimer-Strafle angrenzend befindet
sich jedoch das FFH-Gebiet ,,Wiesen und Walder bei Ettlingen” (Schutzgebiets-Nr. 7016342).

7.2 Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine nach § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schiitzte Biotope.

7.3 Gewadsser- und Hochwasserschutz

Wasser- und Quellschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereichs noch werden
sie durch die Planung auRerhalb des Geltungsbereichs tangiert.

In unmittelbarer Nahe befindet sich jedoch siidlich des Plangebiets das Wasserschutzgebiet , Ettlin-
gen, Brudergartenquellen” (WSG-Nr-Amt 215019). Hierbei handelt es sich um die Zone IIl und IlIA.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Uberflutungsflichen eines 50-jahrlichem Hochwassers
(HQso), eines 100-jahrlichem Hochwassers (HQioo) und eines extremen Hochwassers (HQextrem).
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Bild 76: Uberflutungsflichen mit Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pforzheimer StraRe 112“, nach &

13a BauGB, Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW
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7.4  Bodenerosionen: Abflussbahnen/ Starkregen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Abflussbahnen.

In unmittelbarer Ndhe nordlich des Plangebiets, an die Pforzheimer-StralRe angrenzend verlaufen
jedoch Abflussbahnen.

. =,

- : -
Abbildung 4: Regierungsprasidium Freiburg. Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB).
Laut der Starkregengefahrenkarte von Ettlingen/Warmbronn ist in Teilen des Plangebiets bei au-
Rergewdhnlichen Regenereignissen mit Uberflutungen mit bis zu 15 cm Uberflutungstiefe zu rech-
nen. Ostlich der Plangebietsabgrenzung ist mit Uberflutungen mit bis zu 17 cm Uberflutungstiefe
zu rechnen.
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Abbildﬁng 5: Stadt Ettlingen: Starkregengefahrenkarte Ettlingen/Waldbronn. Szenario auRergewo6hnliches Regenereig-
nis

7.5 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemall § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.6 Wald

Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung auBerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.7 Altlasten

Die Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind, sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen. Innerhalb der dargestellten Flachen ist mit einer Aufflillung mit teerhal-
tigen Schwarzdeckensticken und damit mit einem gefahrlichen Abfall zu rechnen (siehe Ziffer 8.2).

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine weiteren Altlasten oder Altlastverdachtsflachen be-
kannt.

7.8 Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Kampfmittel bekannt.
8 Gutachten und Untersuchungen

8.1 Artenschutzrechtliche Voruntersuchung

Das Thomas Breunig Institut fiir Botanik und Landschaftskunde fasst die artenschutzrechtliche Vor-
untersuchung vom 30.05.2023 folgendermafien zusammen:
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Die STADTBAU ETTLINGEN GmbH plant auf dem Grundstlick ,Pforzheimer Stralle 112“ in Ettlingen
die Errichtung einer neuen Gemeinschaftsunterkunft. Das Planungsgebiet setzt sich aus zwei Teil-
gebieten (A und B) zusammen. Das geplante Geb&ude soll im Teilgebiet A errichtet werden. Inwie-
weit Teilgebiet B Giberplant werden soll ist derzeit noch offen.

In einer artenschutzrechtlichen Voruntersuchung wurden beide Teilgebiete auf geeignete Struktu-
ren flr planungsrelevante Artengruppen hin untersucht. Vom Vorhaben potenziell betroffene Ar-
tengruppen sind Vogel, Fledermause, Reptilien (Eidechsen) und Insekten. Im Planungsgebiet sind
fiir die gennannten Gruppen geeignete Lebensraumstrukturen vorhanden.

Teilgebiet A

Die Geholze und Gebaude bieten verschiedenen Vogelarten geeignete Brutplatze. Fiir Flederméause
sind an den Gebduden geeignete Quartiere vorhanden. Die Erdaufschiittung am stdlichen Rand des
Teilgebiets stellt einen potenziellen Lebensraum fiir Eidechsen dar. Auch einigen besonders ge-
schiitzten Insektenarten bietet das Teilgebiet potenzielle Lebensraum-strukturen. Die Ergebnisse
dieser Untersuchung zeigen, dass fiir die Artengruppen Vogel und Fledermause bei Umsetzung der
genannten MalRnahmen keine Verbotstatbestdnde ausgelost werden. Hinsichtlich der Artengruppe
Insekten werden ebenfalls keine Verbotstatbestiande ausgel6st, hierfir sind keine MaRnahmen zu
leisten. Fir eine abschlieRende Beurteilung der Verbotstatbestande hinsichtlich der Artengruppe
Reptilien (Eidechsen) sind vertiefte Untersuchungen erforderlich. Zu leistende MalRnahmen sind:

e Geholzfallarbeiten und Abbruch von Gebduden im Winter
e Untersuchung auf das Vorkommen von Eidechsen
e Neuschaffung von Nistmaoglichkeiten fiir nischen- und hohlenbriitende Vogelarten
o Neuschaffung von Fledermausquartieren
e Erhalt von Bdumen
e  Geholzpflanzungen
Empfohlen wird zudem:
e Lichtmanagement

e Anbringung von Nisthilfen / Fledermausquartieren an den Neubauten

07ett23023 bg dnderungen 25070467ett23023bg 250704 Seite 22 von 59




BIT |stapT+UumweLT

Teilgebiet B

Die Geholze bieten verschiedenen Vogelarten geeignete Brutplatze. Die Erdaufschiittung stellt ei-
nen potenziellen Lebensraum fiir Eidechsen dar. Ebenfalls vorhanden sind geeignete Lebensraum-
strukturen besonders geschiitzter Insektenarten. Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass
bei Eingriffen fir die Artengruppen Vogel bei Umsetzung der genannten MalRnahmen keine Ver-
botstatbestande ausgeldst werden. Hinsichtlich der Artengruppe Insekten werden ebenfalls keine
Verbotstatbestande ausgel6st, hierfir sind keine MaBnahmen zu leisten. Fiir eine abschlieRende
Beurteilung der Verbotstatbestdnde hinsichtlich der Artengruppe Reptilien (Eidechsen) sind ver-
tiefte Untersuchungen erforderlich. Zu leistende MaRBnahmen sind:

o Geholzfallarbeiten und Abbruch von Gebduden im Winter
e Untersuchung auf das Vorkommen von Eidechsen
e Erhalt von Bdumen

o  Gehdlzpflanzungen

Abbildung 6: Thomas Breunig. Institut fir Botanik und Landschaftskunde. Artenschutzrechtliche Voruntersuchung zum
Vorentwurf ,,MFH, 4 Geschosse — Pforzheimer St. 112. Teilgebiete A und B

8.2 Geotechnisches und Umwelttechnisches Gutachten

Die GHJ Ingenieurgesellschaft fiir Geo- und Umwelttechnik mbh & Co. KG fasst ihr geotechnisches
und umwelttechnisches Gutachten vom 30.05.2023 folgendermafien zusammen:
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Die Stadtbau Ettlingen GmbH plant den Neubau einer Asyl- und Obdachlosenunterkunft in der
Pforzheimer StraRe 112. Das Erdgeschoss wird ca. 1,6 m tief eingebunden. Der Neubau umfasst 4
aufgehende Geschosse.

Der Baugrund wurde durch 6 Kleinrammbohrungen bis in maximal 5,0 m Tiefe erkundet. Die Altbe-
bauung war zum Zeitpunkt der Erkundung noch vorhanden und bewohnt.

In den Aufschlussbohrungen wurden zunachst Auffillungen mit Machtigkeiten von 1,1 m bis 1,6 m
erbohrt. Sie bestehen aus bindigen, gemischtkérnigen Boden sowie lokal aus Kies-Sand-Gemischen
und Fremdbestandteilen wie Ziegel-, Beton-, Mértel-, Fliesen-, Holz-und Schwarzdeckenresten. Lo-
kal wurden auch Sandstein- und Kalksteinstlicke erbohrt. Die Auffillungen umfassen auch die obere
durchwurzelte Bodenzone.

Unterhalb der Auffiillungen folgt eine natirliche bindige Deckschicht aus tGberwiegend Schluffen
sowie Tonen mit teils schwach organischen Anteilen. Die Konsistenzen sind weich-steif bis steif. Bis
zu den Bohrtiefsten wurden schluffige Sande sowie sandige Kiese mit teils bindigen Anteilen
erbohrt. Lokal wurden auch halbfest-feste Tone in den Bohrtiefsten angetroffen.

Der Standort liegt in der Erdbebenzone 1.

Das Grundwasser steht auf dem Baufeld gespannt unterhalb der bindigen Deckschicht an. Die wah-
rend der Bohrarbeiten gemessenen Grundwasserstande lagen zwischen ca. 146,7 m NHN bis ca.
147,1 m NHN (ca. 1,6 m bis 1,9 m unter GOK), waren aber keine Ruhewasserspiegel.

Wir empfehlen, den Bemessungswasserstand auf Hohe der Gelandeoberkante anzusetzen. Das Ge-
badude ist entsprechend gegen driickendes Wasser abzudichten und fiir Auftrieb zu bemessen.

Das Baufeld liegt bei einem 100-jihrlichen Hochwasserereignis (HQ100) auRerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes der Alb. Bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) liegen Teile
des Baufeldes im Uberflutungsgebiet der Alb (Hochwasserspiegel 148,5 m NHN).

Die Durchlassigkeit (k) des Bodens liegt bei ca. 10 -103m/s (mittelmaBig) bis 108 - 10® m/s (tenden-
ziell schwach).

Das Griindungsniveau liegt bei einer Plattengriindung meist in den natiirlichen weichsteifen bis
steife, bindige Béden. Die anstehenden Bdden sind fiir eine Plattengriindung bei den zu erwarten-
den geringen Lasten geeignet. Wir empfehlen eine verstarkte Sauberkeitsschicht vorzusehen. Bei
Griindung mittels Fundamente empfehlen wir diese einheitlich bis auf die Sande und Kiese tiefer-
zufiihren. Hierfir ist eine Wasserhaltung erforderlich.

Zur Uberpriifung des Baugrundes auf Schadstoffbelastungen wurden 3 Bodenmischproben (2 x Auf-
fallungen, 1 x natirlich anstehender bindiger Boden) auf die Parameter nach EBV untersucht. Eine
organoleptisch auffallige Einzelprobe (Aufflllung mit Schwarzdeckenstiicken und stechendem Ge-
ruch) und die unmittelbar darunter folgende Probe (natirlich anstehender Boden) wurden auf den
Verdachtsparameter PAK untersucht.

Den Analysebefunden zufolge ergaben sich in den Aufflllungen abfallrechtlich relevante Befunde
von BM-FO* bis >BM-F3 nach EBV (Mindestbelastungsgrad bei >BM-F3 nach EBV = DK | nach DepV).
Im Bereich der Kleinrammbohrung BS 6 ist nach derzeitigem Kenntnisstand mit einer Auffillung mit
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teerhaltigen Schwarzdeckenstiicken und damit mit einem gefahrlichen Abfall zu rechnen. Der na-
turlich anstehende Boden ist ohne Berticksichtigung des TOC-Gehaltes, der auf die natiirlich im Ma-
terial enthaltenen organischen Bestandteile zuriickzufiihren ist, als frei verwertbar (BM-0-Material
nach EBV) einzustufen. Die unterschiedlichen Belastungsgrade sind bei der Planung, Ausschreibung
und Ausflihrung der Erdarbeiten zu beachten.

Nach altlastenrechtlichen Kriterien liegt unseres Erachtens fir die aktuelle und geplante Nutzung
als Wohngebiet auf Grundlage der ermittelten Analysebefunde sowie unter den gegebenen Expo-
sitionsbedingungen keine Gefdhrdung von Schutzgiitern und damit kein weiterer Handlungsbedarf
vor. Bei einer Anderung der Expositionssituation, die mit einer Offenlegung des teerhaltigen Mate-
rials im Bereich von BS 6 verbunden ist, ist darauf zu achten, dass entsprechendes, mit teerhaltigen
Schwarzdeckenbruchstiicken durchsetztes Material entweder entfernt oder auch in Zukunft in aus-
reichender Méachtigkeit von unbedenklichem Material Giberdeckt wird (Schichtstdrke mind. 0,35 m).
Bei eventuellen, unversiegelten Kinderspielflachen ist unabhadngig davon auf eine ausreichende
Uberdeckung der kiinstlichen Auffiillungen mit unbelasteten Bodenmaterialien zu achten (Schicht-
starke mind. 0,35 m; im Bereich von Sandspielplatzen zuséatzlich mit unterlagernder Grabsperre aus
verdichtetem Schotter o. a).

8.3 Fachbeitrag Schall

Das Unternehmen Modus Consult hat im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung einen Fachbeitrag
Schall erarbeitet. Der Fachbeitrag kann wie folgt zusammengefasst werden:

Aufgrund des anhaltenden Zustroms von Gefliichteten sowie des begrenzten Angebots an von Ob-
dachlosigkeit betroffenen Personen muss die Stadt Ettlingen Wohnraum zur Verfligung stellen.
Hierflr will die Stadt Ettlingen eine dauerhafte Gemeinschaftsunterkunft in der Pforzheimer Straf3e
112 auf dem Flursttick 7206/2 zur Verfiigung stellen und unterhalten. Das Grundstiick liegt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans “Vorderes Albtal” innerhalb einer Gewerbegebietsflache. Auf
das Plangebiet wirken sowohl Gewerbelarmimmissionen benachbarter Gewerbegebiete (hier Au-
tohaus im Westen und Tankstelle im Osten) als auch die Verkehrslarmeinwirkungen der Pforzhei-
mer StralRe im Norden sowie der Albtalbahn (S1/511) im Siiden ein.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung sind die Larmeinwirkungen zu quantifizieren und
mogliche SchutzmaBnahmen aufzuzeigen, um dauerhaft akzeptable Wohnverhéltnisse im Bereich
der geplanten Gemeinschaftsunterkunft sicherzustellen. Dabei soll zum einen fiir die Obdachlosen-
und Asylunterkunft die Schutzwirdigkeit auf dem Niveau der DIN 18005 fir Mischgebiete bzw-—U+

bane-Gebiete-ausgewiesen werden.,zum-anderenfirdie-Asylunterkunftunterdem-Aspekides

7
& hra ho 1 a) Q Vi ol 1

Folgende Aufgabenstellungen sind zu bearbeiten:

= Verkehrslarm von auBen auf das Plangebiet einwirkend,
= Gewerbeldrm von aulRen auf das Plangebiet einwirkend.

Die Schalltechnische Beurteilung kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Verkehrsldrm von AuRen:

Auf das Plangebiet wirken pegelbestimmend die Verkehrslarmimmissionen der Pforzheimer StraRe
im Norden sowie untergeordnet von der Albtalbahn im Stiden des Grundstiicks ein.

Dabei berechnen sich innerhalb des Plangebietes Beurteilungspegel:

= von bis zu 66 / 57 dB(A) tags / nachts an der Nordfassade der geplanten Obdachlosenun-
terkunft in Richtung der Pforzheimer StraRe,

= vonbiszu 62 /54 dB(A) tags / nachts an der Ostfassade der geplanten Fliichtlingsunterkunft
in Richtung der bestehenden Tankstelle,

= von bis zu 54 / 47 dB(A) tags / nachts an der Stdfassade der geplanten Obdachlosenunter-
kunft in Richtung der Bahnstrecke,

= von bis zu 61 / 52 dB(A) tags / nachts an der Westfassade der geplanten Obdachlosenun-
terkunft in Richtung des bestehenden Autohauses und

= von bis zu 59 dB(A) tags im Freibereich der geplanten Gemeinschaftsunterkunft in Richtung
des bestehenden Autohauses.

Es zeigt sich, dass die fur die Obdachlosenunterkunft zur Beurteilung angesetzten Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir Mischgebiete / Urbane Gebiete von 60 / 50 dB(A) tags / nachts bei realer
Schallausbreitung an den Fassaden der geplanten Bebauung im Beurteilungszeitraum Tag um bis
zu 6 dB(A) und im Beurteilungszeitraum Nacht um bis zu 7 dB(A) Uberschritten werden.

Die fur die Asylunterkunft zur Beurteilung angesetzte enteignungsrechtliche Zumutbarkeits-
schwelle von 70 / 60 dB(A) tags / nachts sowie dariiber hinaus der gesundheitskritische Schwellen-
wert von 65 / 55 dB(A) wird an allen Immissionsorten an den nach Osten orientierten Fassaden
unterschritten.

Des Weiteren zeigt sich, dass der Auslosewert der Larmsanierung fur Mischg-/Urbane Gebiete von
66 dB(A) am Tag, der ohne LarmschutzmaRnahmen als Obergrenze fiir Belastungen durch Verkehrs-
l[arm im Freibereich als noch zumutbar angesehen wird, im Westen der geplanten Unterkunft ein-
gehalten wird.

Auf Grund der ermittelten Gerduscheinwirkungen aus dem StraBenverkehr sind Mallnahmen zum
Schutz vor dem Verkehrslarm erforderlich.

Anlagen- und Gewerbeldrm (Vorbelastung):

Auf das Plangebiet wirken von Westen (Autohaus) und Osten (Tankstelle, Autohaus) die Immissio-

nen gewerblicher Anlagen ein.
Dabei berechnen sich an der geplanten Bebauung Beurteilungspegel:

= von biszu 56,5/ 51,7 dB(A) tags / nachts an der Ostfassade der geplanten Flichtlingsunter-
kunft in Richtung der bestehenden Tankstelle und
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= von bis zu 59,9 / 44,9 dB(A) tags / nachts an der Westfassade der geplanten Obdachlosen-

unterkunft in Richtung des bestehenden Autohauses.

Die berechneten Spitzenpegel betragen bis zu maximal 71,8 dB(A) tags / nachts.

L

Wie aus den Planen ersichtlich wird, werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der geplan-
ten Obdachlosen- und Asylunterkunft nach den aktuell bestehenden Offnungszeiten der Tankstelle

im Beurteilungszeitraum Tag an allen malRgebenden Immissionsorten eingehalten. Bei Umsetzung

des zuldssigen und genehmigten 24h-Betriebs der Tankstelle werden hingegen im Beurteilungszeit-

raum Nacht die malRgebenden Immissionsorte an den nach Osten zur Tankstelle orientierten Fas-

saden Uberschritten.

Es werden vor dem Hintergrund der aktuellen gewerblichen Nutzungen keine SchallschutzmalRknah-

men zum Schutz vor Gewerbeldrmeinwirkungen erforderlich.

Lediglich bei einer gegebenenfalls zukiinftigen Nachtnutzung der ostlich angrenzenden Tankstelle

werden SchallschutzmaBnahmen empfohlen.sewie—die—enteigrungsrechtliche—Zumutbarkeits-

Hune eitraum-TFaceund-Nacht analen-malReaeben

Schallschutzmafnahmen:

In vorliegendem Fall werden die Gerduscheinwirkungen aus dem Verkehrslarm maRgeblich durch
den StraRenverkehr der Pforzheimer StralRe verursacht. Eine Reduzierung der zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h auf der Pforzheimer StraRe kbnnte zwar zu einer Pegelmin-
derung im Plangebiet fiihren, ware jedoch verkehrsrechtlich unter Berlicksichtigung der Mal3gaben
der Larmschutz-Richtlinien-StV im tGberwiegend gewerblichen Umfeld nicht umsetzbar.

Auch reichen die vorhandenen liberbaubaren Grundstiicksflachen nicht aus, um durch Abriicken
der geplanten Bebauung die Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts einhalten zu kén-
nen. Im vorliegenden Fall einer Grundstiicksgeometrie, an der nur die Schmalseite des Grundstlicks
an die Pforzheimer StralRe heranreicht und links und rechts des Grundstiicks Zufahrten zu Gewer-
bebetrieben vorliegen, kann eine Schallschutzwand nicht schalltechnisch Wirkungsvoll errichtet
werden, um die geplante Bebauung zu schiitzen. AuRerdem waére die abschirmende Wirkung einer

Larmschutzwand bei stddtebaulich gerade noch vertretbaren Héhen von etwa 3 m im Wesentlichen
beschrankt auf das Erdgeschoss.Zudem-muss-die-Zufahrizam-Grundstiick-selbst-tber-die Pforzhei-

= Ra arfo

Das Vorhaben greift als geeignete SchallschutzmaRnahme eine Blockbebauung auf, in dem die ge-
plante Bebauung entlang der Pforzheimer StraRe einen geschlossenen Baukdrper vorsieht, der vor
allem nach Stiden und Westen hin abgeschirmte Bereiche schafft.
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Neben den Uberschreitungen der maRgebenden Orientierungswerte aus dem Verkehrslarm, kon-

nen sich schalltechnische Gewerbekonflikte ergeben, wenn die Tankstelle einen Nachtbetrieb auf-

nehmen sollte.

Mit dem aktuellen Betrieb der Tankstelle im Beurteilungszeitraum Tag, treten am geplanten Bau-

vorhaben keine Uberschreitungen der maRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Ge-

werbeldrmimmissionen von 60 dB(A) tags fiir Mischgebiete auf. Bei einer moglichen zugelassen und

gegebenenfalls zukiinftigen Nachtnutzung der Tankstelle verbleiben jedoch Uberschreitungen der

mallgebenden Orientierungswerte von 45 dB(A) nachts fiir Mischgebiete an den nach Osten orien-

tierten Fassaden des Vorhabens. Bei einem gegebenenfalls zukinftigen 24h-Betrieb der Tankstelle

kann der Larmkonflikt vermieden werden, wenn keine zur Beliftung der Aufenthaltsrdume mit

Uberwiegender Schlafnutzung notwendigen 6ffenbaren Fenster angeordnet werden, oder wenn zu

diesem Zeitpunkt die 6ffenbaren Fenster dauerhaft geschlossen werden und die Beliftung durch

andere Fenster oder durch eine automatische Belliftung sichergestellt wird.

Nachdem die oben beschriebenen MaRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm zum Einhalten der

Orientierungswerte an allen Fassaden und in allen Stockwerken nicht umgesetzt werden kdnnen,
wird als weitere -SchallschutzmalRnahme die Durchfiihrung besonderer passiver Schallschutzmal-
nahmen (Verbesserung der Schallddmmung der AufRenbauteile von schutzwirdigen Aufenthalts-
raumen) vorgeschlagen. Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven LarmschutzmaR-
nahmen bestimmen sich nach der in Baden-Wirttemberg bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109
‘Schallschutz im Hochbau’ Teil 1: ‘Mindestanforderungen’ und Teil 2 ‘Rechnerische Nachweise der
Erfillung der Anforderungen’ vom Januar 2018. In der DIN 4109 werden Anforderungen an die ge-
samten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie rw,gs der AuBenbauteile unter Berilicksichtigung unter-
schiedlicher Raumarten genannt, die beim Bau der Gebaude zu berticksichtigen sind.

Zusatzlich wird an den larmbeaufschlagten Fassaden, an denen nachts der maRgebende Orientie-
rungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete von 50 dB(A) nachts tiberschritten wird, wird der Einbau
von schallgedammten Liftungseinrichtungen an allen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufent-
haltsraumen empfohlen.

Bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen zum Schallimmissionsschutz bestehen aus schall-
technischer Sicht keine Bedenken gegen das vorhabenbezogene Bebauungsplanvorhaben.
8.4  Stellungnahme Schallimmissionsschutz TA-Larm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Ed. Ziiblin AG nachfolgende Stellung-
nahme zum Schallimmissionsschutz TA-Larm erarbeitet:

Stellungnahme TA Liarm

Im Bericht von Modus Consult sFachbeitrag Schall zum Bebauungsplan< 05.2025, wird die Nutzung
der Tankstelle im Osten mit 06-22 Uhr angegeben.

Da der Tankstelle rechtlich die Moglichkeit eines durchgehenden 24-Stunden-Betriebs zusteht, ist
zu priifen, wie mit potenziellen Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte gemaR TA
Larm in den Nachtstunden (22:00 3 6:00 Uhr) umzugehen ist.

Vorschlag zur Sicherstellung der Einhaltung der TA Larm:
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Es wird angeregt, in Abstimmung mit dem zustdndigen Amt zu prifen, ob der Einbau von Fenstern
mit abschlieBbaren Griffen, als geeignete MalRnahme anerkannt werden kann, um die Fenster in
den maligeblichen Aufenthaltsraumen wahrend der Nachtzeit sicher geschlossen zu halten.

Durch die gesicherte Schliefung der Fenster in der Nachtzeit kénnten diese Rdume aus schalltechni-
scher Sicht nicht als maRgebliche Immissionsorte im Sinne der TA Lirm gewertet werden. Eine Uber-
schreitung der nachtlichen Immissionsrichtwerte ware damit nicht gegeben.

Eine Offnung soll fiir Reinigungszwecke méglich sein.

8.5 Lokalklimatische Stellungnahme

Die Lohmeyer GmbH hat fiir das geplante Bauvorhaben die lokalklimatischen Verhaltnisse im Rah-
men einer lokalklimatischen Stellungnahme untersucht. Diese zieht folgende Schlussfolgerung:

Insgesamt ist aus der Beschreibung der Reichweite der bodennahen Windfeldbeeinflussungen bei
vorherrschenden Winden entsprechend den Hauptwindrichtungen fiir die geplante Bebauung ab-
zuleiten, dass aufgrund der Langsausrichtung und Hohe der Gebdude gegenliber der bisherigen Be-
bauung etwas intensivere Einschrankungen der Durchliftungsverhiltnisse in angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen zu erwarten sind, wobei die bodennahen Windgeschwindigkeiten weiter de-
nen der umliegenden Siedlungsnutzungen entsprechen.

Fir die aus Ostlicher Richtung herantransportierten machtigen Kaltluftstromungen bilden sowohl
die bestehenden als auch die geplanten Gebdude Stromungshindernisse mit gewissen Einschran-
kungen der bodennahen Strémungsgeschwindigkeiten. Allerdings weisen die beschriebenen Kalt-
luftstromungen auch durch die 6stlich und westlich bestehenden Gebdude Einschrankungen auf.
Fiir die Planung ist hervorzuheben, dass die vorgesehene Eingriinung des Grundstiicks inklusive
Baum- und Strauchstandorten sowie die Rankbepflanzung der Balkone die nachtliche Abkihlung
der bodennahen Luftmassen férdert und die Warmeabstrahlung der geplanten Baukérper dampft.
Ergdanzend kdnnen Dachbegriinungen der Flachdachbereiche die baubedingte Erwarmung der Kalt-
luftmassen dampfen und die moégliche nachtliche Abkiihlungswirkung mittels Kaltluftzufuhr in den
westlich gelegenen Siedlungsbereichen erhalten.

Die fur die Nachbarschaft des Grundstiicks Pforzheimer Stralle 112 bestehenden lokalklimatischen
Verhiltnisse bleiben auch mit Umsetzung der vorgelegten Planung erhalten und entsprechen orts-
Ublichen Verhéltnissen im randlichen Siedlungsbereich von Ettlingen. Weitere Informationen sind
der lokalklimatischen Stellungnahme zu entnehmen.

8.6 Entwasserungskonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von Seiten der BIT Stadt + Umwelt GmbH ein Ent-
wasserungskonzept erstellt. Das geplante Entwasserungssystem gestaltet sich folgendermalien
aus:

Fiir die Abwasserbeseitigung gilt grundséatzlich § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Absatz (2): Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder
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wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen.

Im Rahmen des vorliegenden Entwasserungskonzeptes wurden, darauf basierend, die Moglichkei-
ten zum Umgang mit Niederschlagswasser von den befestigten Flachen des geplanten Bauvorha-
bens untersucht. Ebenfalls beriicksichtigt wurde das Ziel, die Wasserbilanz als Jahresdurchschnitts-
wert zu erhalten und Spitzenabflisse zu dampfen, um die Eingriffe auf den natiirlichen Wasser-
haushalt zu minimieren. Dabei werden die Grundstiicksflachen fir die geplante Gemeinschaftsun-
terkunft betrachtet. Die angrenzende Pforzheimer StraRe ist nicht Teil des vorliegenden Konzepts
und wird fir die rechnerischen Nachweise nicht bertcksichtigt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet aufgrund der geringen Durchlassigkeit
des anstehenden Untergrunds und des unterhalb der bindigen Deckschicht gespannt anstehenden
Grundwassers nicht moglich. Gemall DWA-A 138 sollte fiir eine Regenwasserversickerung der k¢-
Wert des Untergrunds zwischen 1 - 103 m/s und 1 - 10® m/s liegen. Bei ki-Werten kleiner als 1 - 10°
& m/s, wie sie teilweise im Plangebiet vorliegen, stauen sich die Versickerungsanlagen unzulssig
lange ein und es sind zudem unverhaltnismaRig groRe Versickerungsflachen erforderlich. Weiterhin
ist laut DWA-A 138-1 ein Grundwasserflurabstand von mind. 1 m vorzuweisen, welcher fur das Plan-
gebiet unterschritten wird.

Entsprechend der Beschreibung in Abschnitt 3.3 grenzt das Plangebiet direkt an die Alb an.

Aufgrund der fehlenden Moglichkeiten zur Versickerung ist eine Einleitung des Niederschlagswas-
sersin die Alb, nach Vorabstimmung mit den zustandigen Behorden, zuldssig. Gemal den Vorgaben
des Landratsamtes Karlsruhe ist eine Drosselung des Abflusses nicht notwendig, sofern die Bemes-
sung des Griindaches, der Zisterne und des Retentionsraumes den Regularien entsprechen. Im Hin-
blick auf die Jahreswasserbilanz soll jedoch entsprechend des Merkblatts DWA-M 102-4 durch ge-
eignete MaRnahmen der Regenwasserbewirtschaftung moglichst viel Niederschlagswasser im Plan-
gebiet zurlickgehalten werden.

Als MalRnahme der Regenwasserbewirtschaftung ist die Ausbildung der Dachflache mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung (Substratstarke 14 cm) vorgesehen. Weiterhin sieht das Entwasserungs-
konzept die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasserabfluss in einer Brauchwasserzisterne
zur Bewdsserung der Fassadenbegriinung vor.

Das von den Verkehrsflichen abflieBende Niederschlagswasser wird mittels einer Filtersub-
stratrinne aufgefangen und in den angelegten Retentionsraum abgeleitet werden.

Eine vollstdandige Bewirtschaftung des Niederschlagwassers auf dem Grundstiick ist nicht umsetz-
bar.

Da das Grundstiick mit einer Gesamtflache von ca. 3.318 m? eine GréRe von 800 m? Gberschreitet,
ist gem. DIN 1986-100 ein Uberflutungsnachweis zu erbringen. Das nach der DIN 1986-100 erfor-
derliche Speichervolumen wird unterirdisch bereitgestellt. Hierfir ist die Verwendung von Rigolen-
korpern aus Kunststoff angedacht.
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Der Abfluss der begriinten Dachflache ist in den Brauchwasserspeicher (Zisterne) einzuleiten. Der
Uberlauf des Brauchwasserspeichers ist in den unterirdischen Riickhalteraum einzuleiten. Das Nie-
derschlagswasser der Verkehrsflachen ist tiber die Filtersubstratrinne ebenfalls in den unterirdi-
schen Rickhalteraum einzuleiten. Das gesammelte Niederschlagswasser des unterirdischen Riick-
halteraums ist regular in die Alb einzuleiten.

Das beschriebene Konzept ist schematisch in Abbildung 7 dargestellt. Weitere Details zu den ein-
zelnen Komponenten, sowie die Ergebnisse der Wasserhaushaltsbilanz, des Uberflutungsnachwei-
ses nach DIN 1986-100 und der Regenwasserspeicherung zur Bewasserung, sowie weitere rechne-
rische Nachweise, konnen dem nachfolgenden Abschnitt entnommen werden. Eine Konzept- und
Lageplanskizze zum vorgesehenen Entwdasserungskonzept ist der Anlage 3 zu entnehmen Die Lage-
planskizze basiert auf den Planungsunterlagen vom Stand 04/024.
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Abbildung 7: Schematische Darstellung Entwdsserungskonzept

8.7 Wasserhaushaltsbilanz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von Seiten der BIT Stadt + Umwelt GmbH eine
Wasserhaushaltsbilanz erstellt. Diese ist Teil des Entwasserungskonzepts.

Die Erfordernis der Wasserhaushaltsbetrachtung ergibt sich aus den Anforderungen des Merkblatts
DWA-M 102-4, in dem es heift: ,Der Wasserhaushalt im bebauten Zustand soll dem des unbebau-
ten Referenzzustands moglichst nahekommen.” Hierdurch kénnen negative Effekte der Flachen-
versiegelung, wie eine verringerte Grundwasserneubildung, erhohte Oberflachenabflisse, sowie
negative Veranderungen des Kleinklimas reduziert werden.
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Die BilanzgroRen des Wasserhaushalts sind:

e  korrigierter Niederschlag Porr;

e aktuelle Verdunstung (,Evapotranspiration”) ET, (bestehend aus Evaporation, Transpira-
tion und Interzeptionsverdunstung);

e Grundwasserneubildung GWN;

e Abfluss R (bestehend aus Basisabfluss Rs und Direktabfluss Rp, der wiederum aus Oberfla-
chenabfluss Rp,, und Zwischenabfluss Rp,, besteht).

Niederschlag

T Transpiration Verdunstung
Interzeptions-

; verdunstun
Evaporation

Beregnun Oberflachen?
i Y , , gl Abfluss
Verdunstungs~U B 2 TN AN
baainflusste Infiltration AN

‘ Bodenzone e A e, g %
Sickerraum @Suckerwasser ?’Kapillarer Aufstieg Gitiiiter Gesamtabfluss

wischenabfluss
= —d "
Grundwasser- ;Grundwassemeﬂubildungﬁ schneller L —— N/ |Direktabfiuss
Grundwasserabfluss %) :
L Qus Sickerwasser langsamer Basisabfluss
R ————

Grundwasserneubildung

Abbildung 8: Prozesse des Bodenwasserhaushalts (DWA-A 102-4)

Es wird im Merkblatt nicht ndher erlautert, welche Abweichungen zuldssig sind, damit ein bebauter
Zustand dem unbebauten Zustand ,,moglichst nahe” kommt. Einen Anhaltspunkt gibt das Handbuch
zur Software zum DWA-A 102 (Wasserbilanz-Expert). Darin ist ein Planungsbeispiel enthalten. Eine
Abweichung von 11 % einer WasserbilanzgroRe wird als zu hoch bewertet, Betragsabweichungen

von4 % und 7 % als sehr gering bewertet. Es wird gefolgert, dass Abweichungen unter 10 % toleriert
werden kdnnen.

8.7.1 Natirlicher Wasserhaushalt

Die Parameterwerte zur Ermittlung des Referenzzustandes (unbebauter Zustand, natirlicher Was-
serhaushalt) kbnnen dem Hydrologischen Atlas von Deutschland (HAD) entnommen werden. Die

Daten sind online in einer GIS-Anwendung zuganglich. Die Werte sind in Tabelle 1Fabelle1 darge-
stellt.

Variable Zeichen | Kap.Im HAD Wert [mm/a] im HAD Gewahlt / Ermittelt
Mittlere korrigierte jahrliche Porr 25 1184 Berechnung nach
Niederschlagshoéhe 1101-1200 DWA-A 102-4
1104
Mittlere jahrliche potenzi- ETp 2.12 601-650 619
elle Evapotranspiration
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Mittlere jahrliche tatsachli- ETa 2.13 576-600 600
che Verdunstungshohe 601-650

Mittlere jahrliche Abfluss- R 3.5 501-600 504
héhe

Mittlere jahrliche Grund- GWN 5.5 201-250 222
wasserneubildung

Tabelle 1: Werte fiir die Ermittlung des Wasserhaushaltes im unbebauten Zustand

Piorr = Rp + GWN + ET,
mm mm mm
Pkorr = 282 T-l' 222 T-l' 600 T

mm
Pkorr = 1104 T

R, =R —GWN
mm mm
R, = 504 — — 222 —
a a

Rp =282 0
b= a

Das ermittelte Pworr betrdagt 93 % des im HAD angegebenen Wertes, liegt somit im Rahmen des im
HAD angegebenen Wertebereiches von 1.101-1.200 mm/a und ist damit plausibel.

8.7.2 Anwendung des Aufteilungsverfahrens

Um den Anteil am Abfluss, Verdunstung und Grundwasserneubildung zwischen den unterschiedli-
chen Flachen und den MaRBnahmen zu verdeutlichen, werden die Komponenten der Wasserbilanz
durch dimensionslose Aufteilungswerte nach DWA-A 102-4 beschrieben. In Summe ergibt die Was-
serbilanz einen Wertvon 1, Abweichungen kdnnen durch Rundung entstehen. Die Aufteilungswerte
werden wie folgt ermittelt:

Rp GWN ET,
a = g= v =
Pkorr Pkorr Pkorr
mit: a: Aufteilungswert fiir Direktabfluss Rp

g: Aufteilungswert fiir Grundwasserneubildung GWN
v: Aufteilungswert fiir Verdunstung ET,

Fiir verschiedene Oberflachenbeschaffenheiten ergeben sich unterschiedliche Aufteilungswerte.
Die Formeln zur Berechnung der Aufteilungswerte sind im Anhang A der DWA-A 102-4 hinterlegt.
Diese Grundlagen nutzt auch die Software , WABILA“, welche fiir die Berechnung der Wasserbilan-
zen verwendet wurde. Daraus ergeben sich folgende Aufteilungswerte fiir den unbebauten Zu-

stand:
mm
a= 2 - Xmam=o,255
Prorr X '
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mm
= GWN— XT—OZOl
Pkorr X% ’
Ela _ XmT:n—0543
Pkorr X% ’

8.7.3 Wasserbilanz fiir den bebauten Zustand

Die Wasserbilanz fiir den bebauten Zustand wird anhand der geplanten Oberflachen ermittelt. Dem

bebauten Zustand liegen die aktuellen Planungen, sowie das Entwasserungskonzept zugrunde. Die

resultierenden Flachen, Eigenschaften, Flachenanteile und Wasserbilanzen sind Tabelle 2 und auch

Anlage 2a zu entnehmen.

Typ Name Element Typ GroRe a g v Zufluss RD GWN ETa Ziel
(m?) (m?) (m*) (m*) (m?)
Flache Griindach Griindach mit 699 0,61 0,00 0,39 772 469 0 302 Zisterne
Extensivbegriinung
Flache Parkflache | telldurchldssige Flachenbelage 305 0,40 0,46 0,14 337 133 156 48 Flitersubt
(Fugenanteil 6% bis 10%) ratrinne
Flache Griinflache Garten, Grinflachen 2.077 0,10 0,30 0,60 2.293 229 688 1.376 | Ableitung
MaBnahme | Retentionra | Regenbecken ohne Dauerstau 60 1,00 0,00 0,00 617 617 0 0 Ableitung
um
MaRnahme | Zisterne Regenwassernutzung 1 0,89 0,00 0,11 469 416 0 53 Retention
raum
MaRnahme | Fassadenb Retentionsbodenfilter 155 0,08 0,32 0,60 171 14 55 102 Ableitung
egriinung
MalRnahme | Flitersubtra Rohr, Rinne, steiler Graben 1 1,00 0,00 0,00 134 134 0 0 Retention
trinne raum
Flache Zuwege teildurchlassige Belage 208 0,01 0,66 0,33 230 3 151 76 Ableitung
(Porensteine, Sickersteine)
Tabelle 2: Flachen fiir den bebauten Zustand

8.7.4 Auswertung der Wasserbilanz

Wie sich die Wasserbilanz fiir die betrachteten Zustande ,,unbebaut” und , Planung” zusammen-

setzt und welche Abweichungen zwischen den Zustanden auftreten, ist in den folgenden Abbildun-

gen dargestellt. Der Vergleich der Wasserbilanzen ist in dargestellt. In der Abbildung 10Abbildung

10 wird die Abweichung zwischen dem unbebauten und dem bebauten Zustand dargestellt.
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Der Direktabfluss des geplanten bebauten Zustandes wird im Vergleich zum Direktabfluss im unbe-
bauten Zustand um 3 % verringert. Die Grundwasserneubildung ist um 7 % erhéht und die Verduns-
tung um 5 % geringer als im unbebauten Zustand. Die ermittelten Abweichungen sind als gering zu
bewerten und damit zuldssig. Weitere Parameter kdnnen der Anlage 2b entnommen

%) ]
=
o

o
wn
=

B unbebaut
B bebaut

450 o

Direktabfluss RD  Grundwasserneubildung GWN  Verdunstung ETa

\
%,

Abbildung 9: Vergleich der Wasserbilanzen

-
f

01 =

I

absolute Abweichung
=
L

-0.1

T [ T
bebaut

Abbildung 10: Abweichung vom geplanten zum unbebauten Zustand

9 Umweltbelange

Bei einem Verfahren nach § 13 a BauGB bedarf es zwar keines Umweltberichts, dennoch missen
die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewiirdigt werden. Die Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen,
sowie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demzufolge kurz darge-
stellt.

Die Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Bebauung im AuBenbereich vor-
zuziehen. Mit der Planung wird eine seit vielen Jahren bebaute Griinflache planungsrechtlich an die
tatsachlichen Gegebenheiten angepasst. Die Stadt, als Grundstiickseigentiimerin des Grundstiicks,
plant die beiden bestehenden Gemeinschaftsunterkiinfte abzureiRen und durch einen Neubau zu
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ersetzen. Eine zusatzliche Versiegelung zum bisherigen Bestand findet in einem vertraglichen Rah-
men statt.

Mit dem Bebauungsplan werden bestehende Grinstrukturen im Siden planungsrechtlich gesi-
chert. Die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Luft, Ar-ten und Biotope werden durch die Neuord-
nung nicht starker als bisher belastet. Die vorhandene Bebauung wird lediglich ersetzt und die An-
hebung von 1 auf 2 Geschosse andert das Siedlungs- und Landschaftsbild nur unwesentlich.

9.1 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) blieben die derzeit teilweise noch unbebauten
Grundstiicksbereiche, sowie die Bestandsgebdude bestehen. Es waren keine weiteren Auswirkun-
gen auf den Umweltzustand zu erwarten.

9.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kiinftiger Generationen mit-
einander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die natirlichen Lebensgrundlagen sind zu
schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den Klimaschutz. Die stddtebauliche Gestalt
des Orts- und Landschaftsbilds ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemal § 1a
(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 (7) BauGB
sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu ver-
meiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfolgend die wichtigsten Umweltauswirkungen,
die sich aufgrund der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter ergeben kdnnten, kurz dargestellt.

9.3 Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des Wohnens und der
Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsatzlich von stérenden Umweltein-
flissen zu verschonen. Fiir den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten
Planung keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld (Luftschadstoffe, visuelle Beeintrachtigun-
gen, Erholungsfunktion) zu erwarten.

Das Schutzgut Mensch erfahrt durch die Planung eine Aufwertung durch die Schaffung von neuem
innerdrtlichem Wohnraum.
9.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ebenso sind ihre
Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
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wiederherzustellen. Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Be-
deutung oder Europaische Vogelschutzgebiete.

Um die Flache und deren Habitateignung fiir die verschiedenen besonders planungsrelevanten Ar-
ten einschatzen zu kdénnen, wurde am 19.04.2023 durch das Biiro ,, Thomas Breunig - Institut fiir
Botanik Und Landschaftskunde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung durchgefiihrt. Im Rah-
men dieser Untersuchung wurde gepriift, ob Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Arten
nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG im Plangebiet vorhanden oder zu erwarten sind und ob
diese durch die Realisierung der Planung beeintrachtigt werden. Dazu wurden die relevanten Habi-
tatstrukturen sowie Zufallsbeobachtungen von Tieren erfasst.

Vom Vorhaben potenziell betroffene Artengruppen sind Vogel, Fledermause, Reptilien (Eidechsen)
und Insekten. Im Planungsgebiet sind fiir die gennannten Gruppen geeignete Lebensraumstruktu-
ren vorhanden.

Die Geholze und Gebaude bieten verschiedenen Vogelarten geeignete Brutplatze. Fir Fledermause
sind an den Geb&duden geeignete Quartiere vorhanden. Die Erdaufschiittung am sldlichen Rand des
Teilgebiets stellt einen potenziellen Lebensraum fiir Eidechsen dar. Auch einigen besonders ge-
schitzten Insektenarten bietet das Teilgebiet potenzielle Lebensraumstrukturen. Die Ergebnisse
dieser Untersuchung zeigen, dass fiir die Artengruppen Vogel und Fledermause bei Umsetzung der
genannten MaBnahmen keine Verbotstatbestdande ausgelost werden. Hinsichtlich der Artengruppe
Insekten werden ebenfalls keine Verbotstatbestande ausgelost, hierfiir sind keine MalRnahmen zu
leisten. Fir eine abschlieBende Beurteilung der Verbotstatbestdnde hinsichtlich der Artengruppe
Reptilien (Eidechsen) sind vertiefte Untersuchungen erforderlich.

Zu leistende MaRnahmen werden sein:

e  Geholzfallarbeiten und Abbruch von Gebduden im Winter

e Untersuchung auf das Vorkommen von Eidechsen

e Neuschaffung von Nistmoglichkeiten fiir nischen- und hohlenbriitende Vogelarten
e Neuschaffung von Fledermausquartieren

e Erhalt von Bdumen

e  Gehdlzpflanzungen

Empfohlen wird zudem weiterhin:
e Lichtmanagement

e Anbringung von Nisthilfen / Fledermausquartieren an den Neubauten

9.5 Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes fir
die natiirlichen Funktionen formuliert.
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Malnahmen des Bodenschutzes bestehen zundchst im sparsamen Umgang mit dem, nicht ver-
mehrbaren Schutzgut Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Das heiRt, die natirlichen Bodenfunktionen
sind weitestgehend zu erhalten.

Mit der geplanten Bebauung werden derzeit teilweise noch unbebaute Flichen einer Uberbauung
zugefihrt, wodurch das Schutzgut Boden beeintrachtigt wird. Die Flachenversiegelung fihrt wei-
terhin zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen als Lebensraum, als Pflanzenstandort, Filter und

Speicher von Niederschlagswasser.

Der Bebauungsplan sieht vor, die Versiegelung auf ein notwendiges Mal8 zu reduzieren. Alle Fla-
chen, die nicht iberbaut werden sollen, sind aktiv zu begrinen.

Durch die vorgesehene Flachdachbegriinung erfolgt eine natirliche Luftbefeuchtung, das Griindach
wirkt wie ein Schadstofffilter und tragt weiterhin zur Artenvielfalt bei.

Da eine Versieglung kaum auszugleichen ist, dienen alle BepflanzungsmalRnahmen der Minderung
der Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden.

Innerhalb des Plangebiets ist mit einer Auffillung mit teerhaltigen Schwarzdeckenstiicken und da-
mit mit einem gefahrlichen Abfall zu rechnen (siehe Ziffern 7.7und 8.2). Gemall dem Geotechni-
schen und Umwelttechnischen Gutachten (vgl. Ziffer 8.2) ist darauf zu achten, dass entsprechendes,
mit teerhaltigen Schwarzdeckenbruchstiicken durchsetztes Material entweder entfernt oder auch
in Zukunft in ausreichender Machtigkeit von unbedenklichem Material Gberdeckt wird (Schicht-
starke mind. 0,35 m). Wenn durch die Planung mit Schwarzdeckenbruchstiicken durchsetztes Ma-
terial entfernt wird, dann kann eine Verbesserung der Bodenqualitat in diesem Bereich angenom-
men werden.

Der vorliegende Bebauungsplan, als Bebauungsplan der Innenentwicklung dient insbesondere der
Aktivierung von innerortlichen Wohnbauflachen. Der Anwendungsbereich beschrankt sich auf die
Nachverdichtung im beplanten Innenbereich. Mit dem Anwendungsbereich wird an die 0.g. Boden-
schutzklausel in § 1a BauGB angeknliipft. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im AuRen-
bereich und damit ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft wird mit vorliegendem Bebauungs-
plan vermieden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden nachhaltigen Ortsentwicklung wird ent-
sprochen.

9.6 Schutzgut Flache

Flachenverbrauch hat in vielerlei Hinsicht Einfluss auf unsere Umwelt: auf das Klima (Wechselwir-
kung: klimatische Ausgleichsfunktion, lufthygienische Ausgleichsfunktion), auf den Boden (Produk-
tionsfunktion, Lebensraumfunktion, schutzwiirdige Boden, Bodentypen), auf das Wasser (Versicke-
rung, Grundwasser-Neubildung, Retention). Auf Flora/Fauna/Biodiversitit (Lebensrdume, Bio-
topverbund), auf den Menschen (Erholung, Gesundheit, Infrastrukturkosten, Nahversorgung).

Durch die Ausdehnung von Siedlungen kommt es zur Zerschneidung von Naturrdumen, die wiede-
rum Auswirkungen auf Flora/Fauna/Biodiversitat und auch auf das Landschaftsbild haben. Damit
wird die Erholungseignung fiir den Menschen beeintrachtigt.
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Da es sich bei der Flaiche um eine Innenbereichspotentialflache handelt wird dem Grundsatz Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung Rechnung getragen. Somit werden zusatzliche Freiflaichen im
Aullenbereich nicht in Anspruch genommen.

9.7 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i.S.v. §
1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen alle Optionen der Gewas-
sernutzung offenstehen. Gewasser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen und gehdrt zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Oberflachengewadsser sind im Planbereich und dessen Einwirkungsbereich nicht vorhanden. Eine
Vorbelastung durch méglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) sind durch
das Geotechnische und Umwelttechnische Gutachten bekannt (siehe Ziffer 8.2). Demzufolge ist in-
nerhalb des Plangebiets mit einer Auffiillung mit teerhaltigen Schwarzdeckenstiicken und damit mit
einem gefahrlichen Abfall zu rechnen.

Im Stiden grenzt die Alb - ein FlieRgewdsser — an das Plangebiet an. Bauliche Anlagen angrenzend
an oberirdischen Gewassern bedirfen einer Genehmigung durch die untere Wasserschutzbehorde.
Jedoch befindet sich die Giberbaubare Flache des Bebauungsplans aulRerhalb des Grenzbereiches.

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberfla-
chenversickerung an diesen Flichen als Umweltauswirkung zu beurteilen. Der iibermiRigen Uber-
bauung wird aber entgegen gewirkt durch:

e die Festsetzung der maximal zuldssigen iberbaubaren Grundstiicksflache

e die Herstellung notwendigen Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen

e Erhalt von Grinflachen und Gehodlzen

AuBerdem sind die neu geplanten Gebdude mit begriinten Flachdachern vorgesehen. Griindacher
speichern bis zu 90 % des Regenwassers und geben dieses nach und nach durch Verdunstung an
die Umgebung ab. Besonders bei starken Regenfallen ist diese Funktion sehr wichtig, da sie zu einer
Entlastung der stadtischen Kanalisation beigetragt.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser, die ursachlich auf den Bebau-
ungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

9.8  Schutzgut Luft/Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch Luftverunreini-
gungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die Schutzgliter wie Pflanzen, Tiere,
Kultur- und Sachgiiter beeintrachtigt. Auf Luftverunreinigungen wie Staub, Rul}, Rauch, Gase,
Dampfe und Geruchsstoffe sind wiederum Belastungen des Klimas zurtickzufiihren.

Hauptverursacher flir Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und Gewerbe, Energie-
und Warmeversorgung. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der Luft.
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Durch die geplante Eingriinung der nicht bebauten Flachen, der geplanten Fassadenbegriinung und
Dachbegriinungen kénnen die Beeintrachtigungen vermindert werden. Weiterhin filtern die Pflan-
zen auf den begriinten Flachdachern den Staub und die Schadstoffe aus der Luft und verbessern
dadurch die Luftqualitat und das Klima. Begriinte Dacher helfen zudem den CO-Anteil in der Luft,
und damit einen der Hauptverursacher der Klimaerwdarmung, zu reduzieren. Ein positiver Effekt ha-
ben begriinte Dacher auch auf das Raumklima der darunterliegenden Raume, denn die Verduns-
tungsleistung der Pflanzenschicht sorgt im Sommer fiir Kiihlung und wirkt im Winter wie eine War-
medammung.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden die lokalklimatischen Verhéltnisse im Rahmen einer
lokalklimatischen Stellungnahme untersucht (siehe Ziffer 8.58-4). Diese zieht folgende Schlussfol-
gerung:

Die fiir die Nachbarschaft des Grundstiicks Pforzheimer StraRe 112 bestehenden lokalklimatischen
Verhaltnisse bleiben auch mit Umsetzung der vorgelegten Planung erhalten und entsprechen orts-
Ublichen Verhaltnissen im randlichen Siedlungsbereich von Ettlingen.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Luft/Klima, die ursachlich auf den Be-
bauungsplan zuriickzufiihren sind, sind somit voraussichtlich nicht zu erwarten.

9.9 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter. Eine Betrof-
fenheit kann somit ausgeschlossen werden.

9.10 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die optischen Ein-
driicke des Betrachters im Vordergrund.

Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit Be-
eintrachtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit der Landschaft.

Mit der geplanten Neubebauung innerhalb der Ortslage erfolgt kein Verlust an Landschaftsbestand-
teilen sowie Beeintrachtigungen von Sichtbeziehungen und eine nachteilige Pragung des Land-
schaftsbildes durch wesensfremde bauliche Anlagen. Die planerischen Absichten Gben keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft aus. Der Bereich ist aufgrund bereits vorhandener
Baukdrper bereits vorgepragt.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild die ursachlich
auf den Bebauungsplan zuriickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.
9.11 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Naturpotentialen besteht ein enges, komplexes Wirkungsgefiige. So kann die Beein-
trachtigung eines Schutzgutes negative Wirkungen auf andere Schutzgiter entfalten, aber auch po-
sitive Effekte bewirken.
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Es bestehen zum Beispiel enge Zusammenhange zwischen dem Boden und dem Wasserhaushalt,
indem die Versiegelung und Verdichtung des Bodens, die Grundwasserbildung und Wasserspeiche-
rung im Boden behindern. Natirliche Versickerung und Wasserspeicherung im Boden kann sich po-
sitiv auf die Vegetation und Fauna auswirken, kann jedoch unter Umstanden auch negativ wirken.

Wasser, Boden und kleinklimatische Verhaltnisse bestimmen gemeinsam die Standortbedingungen
fiir die Vegetation und Tierwelt. Die klimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat beeinflussen das
menschliche Wohlbefinden. Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen sich gegenseitig: Der
Mensch gestaltet die Landschaft, deren Verarmung oder Storung die Erholungseignung verringert.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Bedingte Festsetzung

Die bedingte Festsetzung wird getroffen, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan fiir den Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans eine bauliche Nutzung allgemein festsetzt.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrdger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet. Sonstige, an dieser Stelle stadte-
baulich nicht wiinschenswerte Nutzungen werden somit ausgeschlossen. Anderungen und Ergéan-
zungen des Durchflhrungsvertrages sind jedoch zulassig.

10.2 Art der baulichen Nutzung

Da Stadte und Gemeinden bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereichs von vorhabenbezogenen Bebauungspldanen bzw. im Bereich von Vorhaben- und Er-
schlieRungsplanen grundsatzlich nicht abschliefende Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB
und nach der Baunutzungsverordnung gebunden sind, kann im Hinblick auf die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt werden, dass eine Gemeinschafts- und Flichtlingsunterkunft mit zugehorigen,
erforderlichen Nebenrdumen, Nebenanlagen und Einrichtung zuldssig ist. Zudem sind PKW-Stell-
platze in der hierfiir ausgewiesenen Flache zuldssig. Fahrradstellplatze sowie ein Miillplatz sind auf
dem Baugrundstiick zulassig.

Mit dieser Festsetzung werden samtliche geplanten Nutzungen und baulichen Anlagen konkret er-
fasst und damit auch die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets hinreichend gesteu-
ert. Weitergehende Festsetzungen zur Zulassigkeit entsprechender Nutzungen bedarf es nicht. Im
derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die Flache des Plangebiets als Gewerbeflache aus-
gewiesen. Flichtlings- und Gemeinschaftsunterkiinfte kdnnen grundsatzlich in Gewerbegebieten
zugelassen werden. Insofern steht die vorliegende Planung in keinem Widerspruch zum Flachen-
nutzungsplan.

Als Baugebiet werden nur die Bereiche festgesetzt, die gemall Vorhaben- und Erschlieungsplan
fiir Gebaude in Anspruch genommen werden sollen.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt, kollidieren hdufig mit der erforderlichen Flexibilitat
aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf gedanderte Nutzeranforde-
rungen eingehen zu kdnnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs. 3a BauGB die Mdglichkeit
geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken
und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisie-
rende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfiihrungsvertrag auszulagern. Der Durchfiihrungsver-
trag wird dadurch fiir die bauaufsichtliche Priifung des Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, be-
darf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der Zulassigkeitstat-
bestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der des Beschlusses des Ge-
meinderates bedarf.
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10.3 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung erfolgen so, dass die diesem Bebauungsplan in
Form des Vorhaben- und Erschliefungsplans zu Grunde liegende Planung umgesetzt werden kann.
Es werden geringfligige Spielrdume zugelassen, die Anpassungen im Detail ermdéglichen sollen. Wei-
tergehende Spielrdume werden bewusst nicht festgesetzt, um eine stadtebaulich relevante Aus-
weitung der baulichen Anlagen zu vermeiden.

Grundfldchenzahl (GRZ):

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ) und die Gebdudehdhe bestimmt. Im Plangebiet wurde eine GRZ von 0,65 als Mal der bauli-
chen Nutzung festgesetzt. Durch die Festsetzung kann das Grundstlick fir die vorgesehene bauliche
Nutzung sinnvoll und effizient genutzt werden. Ergdnzend wurde festgesetzt, dass eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu einem Wert von 0,8 zulassig ist. Hierdurch wird dem Bauherrn ein gewis-
ser Spielraum bei der Errichtung von Nebenanlagen eingerdaumt.

Geschossflachenzahl (GFZ):

Zur Regulierung der Baumasse wird die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Im Bebauungsplan
wird eine GFZ von 2,0 festgesetzt. Durch die Festlegung der GFZ kann sichergestellt werden, dass
das geplante Vorhaben mit vier Vollgeschossen realisiert werden kann.

Gebiudehohe:

Um die Baumasse in ihrer Hohenentwicklung zu regulieren, wird die maximale Gebdudehohe fest-
gesetzt. Diese Festsetzung wird getroffen, um sicherzustellen, dass die Baukorper sich in die Umge-
bung einfligen. Hinsichtlich der Héhenentwicklung wurde darauf geachtet, dass diese nicht Uber-
maRig hoch in Erscheinung tritt und sich somit vertraglich einfigt, insbesondere im Hinblick auf die
angrenzende Bestandsbebauung.

Die Hohe des Gebaudes darf, gemessen vom Bezugspunkt, 14,00 m nicht liberschreiten.

Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf vier begrenzt. Hierdurch wird die Zahl der Vollgeschosse auf ein
ortsvertragliches MalR sowie die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Zahl der Vollge-
schosse begrenzt.

10.4 Bauweise

Die Bauweise wird in der Planzeichnung festgesetzt. Nach § 22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bau-
weise festgesetzt. Durch die Festsetzung wird das duBere Erscheinungsbild des Gebaudes auf ein
ortsvertragliches Mal begrenzt.

07ett23023 bg dnderungen 25070467ett23023bg 250704 Seite 43 von 59




B |T STADT + UMWELT

10.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch zeichnerischen Eintrag (Baugrenzen) festgesetzt.
Die Baugrenzen wurden so gesetzt, dass das Baugrundstiick moglichst effektiv genutzt werden
kann.

10.6 Flachen fiir Stellpldtze, Miillsammelpldtze und Nebenanlagen

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden Regelungen fir Flachen Fir Stellplatze, Miill-
sammelplatze und Nebenanlagen getroffen.

Folgende - als Gebdude vorgesehene - Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO sind auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig:

= (Uberdachte Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrridern gemaR bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben

Pkw-Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb
der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fiir PKW-Stellplatze zulassig.

Millsammelplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie inner-
halb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fur Millsammelplatze zulassig.

Sonstige - als Gebadude vorgesehene - Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind ausschlielRlich
innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der im zeichnerischen Teil festge-
setzten Flache fiir PKW-Stellpldtze und Millsammelpldtze unter den folgenden Voraussetzungen
zulassig:

= Esist maximal 1 Nebenanlage je angefangener 500 m? Grundstiicksflache zulassig.
= Die Grundflache von Nebenanlagen darf 16 m? nicht Giberschreiten.

Durch die Festsetzung kénnen Stellplatze, Millsammelpldtze und Nebenanlagen zielgerichtet ver-
ortet und ein optisch ansprechendes Erscheinungsbild der Gesamtanlage erzielt werden.

Das geplante Vorhaben sieht keine Tiefgaragen vor. Tiefgaragen werden daher als unzulassig fest-
gesetzt.

10.7 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entnehmen. Diese sind in der
Planzeichnung des Bebauungsplans als StraRenverkehrsflache ausgewiesen.

10.8 Private Griinflichen

Die privaten Griinflichen sind der Planzeichnung zu entnehmenden. Die private Griinflaiche AM3
wird mit der Zweckbestimmung ,,Eidechsenhabitat” festgesetzt. Auf dieser befindet sich die Arten-
schutzrechtliche MalRnahme AM3 , Untersuchung auf das Vorkommen von Zauneidechsen” Die pri-
vate Grinflache E1 wird mit der Zweckbestimmung ,,Erhalt Geholzbestand” festgesetzt. Auf dieser
sollen die im Bestand befindlichen Gehélzstrukturen erhalten werden. Die private Griinflache pGrl
wird mit der Zweckbestimmung ,Plangebietseingriinung” festgesetzt. Diese dient der Unterbrin-
gung eines Bestandsbaums und der Eingriinung des Plangebiets.
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10.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Folgenden werden die wichtigsten MaBnahmen aufgefiihrt, mit denen die nachteiligen Umwelt-
auswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden.

MafRnahmen, die den Artenschutz (AM) betreffen, sind grundsatzlich und zwingend einzuhalten
und unterliegen nicht der Abwagung.
10.9.1 MaRnahme: Boden, Oberboden, angrenzende Flachen

GemaR § 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Die Vorschriften der DIN 18915 beziglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung sind zu beachten. Angrenzende Flachen (Hecken, Boschungen) sind vor Beein-
trachtigungen wie Schadstoffeintrag, Verdichtung usw. zu sichern.

10.9.2 MaRnahme: Flachenversiegelung

Der Versiegelungsgrad des Baugrundstiicks darf 80 % nicht lberschreiten. Die restlichen Flachen
sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Stellplatze fir Pkw und ihre Zufahrten sind aus wasserdurchlassigen Beldgen (z. B. Rasengitterstein)
herzustellen.

10.9.3 Artenschutzrechtliche MaBnahmen (AM)

AM1: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht

Um das Vogelschlag-Risiko zu minimieren sind vorbeugend MalRnahmen zu ergreifen und die Glas-
fassaden entsprechend vogelfreundlich zu gestalten. Der méglichen erhéhten Mortalitdt durch Vo-
gelschlag an Glas ist konstruktiv zu begegnen, indem Glaser mit geringem AulRenreflexionsgrad (ma-
ximal 15%) eingesetzt werden. Bei Fenstern, die 5 m? (ibersteigen, sind weitere MaRnahmen not-
wendig, etwa eine vorgelagerte, feste Konstruktion oder strukturierte Scheiben. Hinweise hierfir
gibt der Leitfaden , Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (Schmid, H. et al., 2012). Diesem
Leitfaden bzw. dessen Aktualisierungen sind Kontrast, Reflektanz, Deckungsgrad und Abstdnde zu
entnehmen, da er derzeit als Stand der Technik angesehen wird.

AM2: Gehdlzfillarbeiten und Abbruch von Gebduden im Winter

Malnahme: Der Abbruch von Gebauden und die Entfernung von Gehdlzen ist nur auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln und aulRerhalb der Aktivzeit von Fledermdusen im Zeitraum vom 1. Dezember
bis 28. Februar zulassig. Sollte ein Eingriff wahrend der Brutperiode und Aktivzeit erforderlich sein,
sind die entsprechenden Vorhaben auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu prifen. Bis
zum 28. Februar missen die Gehélze sowohl gerodet als auch vom Geldnde entfernt werden, da
auch Geholzschnitt als Brutplatz genutzt werden kann.

Ziel: Vermeidung der unbeabsichtigten Tétung von Végeln und Fledermausen wahrend der Bau-
phase.
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AM3: Untersuchung auf das Vorkommen von Eidechsen

Malnahme: Die private Griinfliche AM3 stellt einen potenziellen Lebensraum fiir Zaun- und Mau-
ereidechsen dar. Wird im Zuge der Planung in diese Bereiche eingegriffen (Erdarbeiten), sind ver-
tiefte Untersuchungen zum Vorkommen von Eidechsen durchzufiihren Ein Eingriff in die Flache ist
nicht geplant. Im Baugebiet vorkommende Einzeltiere sind abzufangen und in geeignete Habitate
umzusiedeln. Die MaBnahmen (Untersuchung und Umsiedlung) sind vor Baubeginn in den Mona-
ten Marz bis April oder August bis September durchzufiihren.

Um die Flache AM2 ist vor und wahrend der Bauphase das Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes
vorzunehmen. Hierdurch soll das Eindringen von Reptilien, Amphibien und anderen Kleintieren in
das Baufeld vermieden werden.

Ziel: Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG.

AM4: Neuschaffung von Nistmaoglichkeiten fiir nischen- und héhlenbriitende Vogelarten

Malnahme: Durch den Abbruch der Gebdude gehen Nisthabitate flr gebdudebritende Arten ver-
loren. Der Verlust ist durch das Anbringen von 8 kiinstlichen Nisthilfen (2 Halbhohlen, 2 Nisthohlen
mit Fluglochweite 26 mm und 4 Nisthohlen mit Fluglochweite 32 mm) zu ersetzen. Diese sind in
raumlicher Ndhe zum geplanten Vorhaben in zwei bis sechs Metern Héhe auf der wetterabgewand-
ten Seite von Gebduden oder Baumen anzubringen und zu unterhalten (jahrliche Leerung und Kon-
trolle der Nisthilfen).

Ziel: Ausgleich entfallener Nistmdglichkeiten fir Hohlenbriter.

AMS5: Neuschaffung von Fledermausquartieren

Malnahme: Durch die Rodung der Habitatbdume gehen fir Flederméause potenzielle Quartiere ver-
loren. Der Verlust ist durch das Anbringen von 8 Fledermauskasten oder -brettern in der Umgebung
des Eingriffsbereichs auszugleichen. Die Fledermausquartiere sind an Baumen oder Gebauden in
einer Hohe von mindestens drei Metern auf der wetterabgewandten Seite ohne direkte Sonnen-
einstrahlung anzubringen. Der Anflugbereich muss frei von Hindernissen sein. An Gebaduden sind
die Fledermausquartiere nahe auffalliger Strukturen (z.B. Hausecke, Giebelkante, Fensterbank, Er-
ker) anzubringen, um ein Auffinden zu erleichtern. Zudem ist darauf zu achten, dass die Fleder-
mausquartiere nicht in der Ndhe von Beleuchtungen liegen. Die Kasten sind vor Beginn der Aktiv-
phase der Tiere (November bis Marz; spatestens nach Rodung der Habitatbdume) anzubringen. Be-
schadigte Fledermausquartiere sind zu ersetzen.

Ziel: Ausgleich entfallender Hangplatze fiir Fledermause.

AMBG6: Erhalt von Bdumen

Malnahme: Innerhalb des Planungsgebiets ist der Erhalt von Baumen anzustreben. Die zu erhal-
tenden Baume sind der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entnehmen. Zum Erhalt bestimmte
Baume missen wahrend der Bauphase vor Verletzungen, auch im Wurzelbereich, geschiitzt wer-
den. Bei Eingriffen in den Wurzelraum von Bdumen ist die ,,DIN-Norm 18920 Vegetationstechnik im
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Landschaftsbau — Schutz von Badumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnah-
men“ zu beachten. Der Abstand der Baugrube zum Wurzelanlauf (StammauBenseite, wo die Wur-
zeln beginnen) muss das Vierfache des Stammumfangs in 1 m Hohe betragen, mindestens aber 2,5
m. Ist ein Einhalten dieser Abstdande nicht moglich, muss die Herstellung der Baugrube im Wurzel-
bereich unter Schonung des Wurzelwerks durch Absaugen oder in Handarbeit erfolgen. Bei Baugru-
ben mit Wurzelverlust ist ein Wurzelvorhang zu erstellen.

Ziel: Erhalt von Habitatstrukturen fur Vogel.

AMZ7: Gehdlzpflanzungen

Malnahme: Das Planungsgebiet wird mit Baumen und Strdauchern begriint, um die 6kologische
Funktion des Gebiets als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fiir Vogel zu erhalten. Um auch eine hohe
Qualitat des Gebiets als Nahrungshabitat fiir Vogel und Fledermause zu gewahrleisten sind lber-
wiegend gebietsheimische, standortgerechte Arten (oder vergleichbare Arten) zu verwenden, die
aus dem Herkunftsgebiet 7 (Stiddeutsches Hiigel- und Bergland; BREUNIG & al. 2002) stammen. Flr
Vogel ist die Verwendung frichtetragender Gehdlze sinnvoll. Flederméause profitieren von Gehol-
zen, die den Raupen von Nachtfaltern (Nahrungsgrundlage von Flederméausen) als Nahrung dienen.

Geeignete Nachtfalter-Pflanzen sind u.a.: Feld-Ahorn (Acer campestre), Gewohnliche Hasel (Corylus
avellana), Ein- / Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna / C. laevigata), Gewo6hnlicher Ligus-
ter (Ligustrum vulgare) oder Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Ziel: Schaffung von Habitatstrukturen; Verbesserung der Nahrungssituation fir Vogel und Fleder-
mause.

AMS: Lichtmanagement

Malnahme: Im Planungsgebiet ist eine insekten- und fledermausschonende Beleuchtung zu instal-
lieren. Dadurch soll eine Stérung von Fledermausen durch Streulicht sowie das Anlocken nachtak-
tiver Fluginsekten (Nahrungsgrundlage von Fledermausen) aus angrenzenden Jagdgebieten vermie-
den werden. Es ist sicherzustellen, dass der die Alb sdumende Gehdlzbestand auch weiterhin als
potenzielles Jagdhabitat und Transferstrecke genutzt werden kann. Zunachst ist zu priifen, in wel-
chen Bereichen Beleuchtung wirklich notwendig ist und in welchen moglicherweise auf (zusatzli-
che) Lampen verzichtet werden kann. Anschliefend werden folgende Vorgaben umgesetzt:

e Verwendung von Lampen mit minimierter Lockwirkung auf nachtaktive Insekten, also mit
geringem UV- und Blaulicht-Anteil im Lichtspektrum: Verwendung von Leuchtmitteln mit
Wellenlangen unter 550 nm und mit einer korrelierten Farbtemperatur zwischen 1700 und
2200 Kelvin.

¢ Verwendung einer Lichtstarke zwischen 1-3 Lux (Wohngebiete).

e Abstrahlung des Lichts ausschlieBlich nach unten durch Verwendung voll abgeschirmter
Leuchten (0 % ULR).

e Vermeidung von Streulicht durch zielgerichtetes Ausleuchten und einer moglichst tiefen
Anbringung der Leuchtkorper.
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e Verwendung insektendicht schlieBRender Leuchtgehduse mit einer Oberflichentemperatur
von maximal 60 °C.

e Verwendung von Zeitschaltuhren und Bewegungsmeldern, um dauerhaftes Beleuchten zu
vermeiden.

Ziel: Vermeidung einer Stérung von Fledermausen und Insekten durch Streulicht.

AMO9: Anbringung von Nisthilfen / Fledermausquartieren an den Neubauten

MaBnahme: Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion des Gebiets als Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatte fur Vogel und Flederméause sind an den im Planungsgebiet neu entstehenden Gebauden
Strukturen vorzusehen, welche von gebdudebewohnenden Arten genutzt werden kénnen. Vorge-
schlagen wird die Anbringung von Nist- und Fledermauskasten oder der Einbau sogenannter , Fle-
dermaus- bzw. Niststeine” (spezielle Fledermaus- bzw. Nistkdsten aus Beton), die in die Hausfas-
sade integriert werden. Mindestens sind zwei Nistmoglichkeiten fiir Nischen- und Halbhohlenbri-
ter und zwei Quartieren fiir Fledermause pro Gebaude vorzusehen. Weitere Moglichkeiten zur
Schaffung von Quartiermoglichkeiten fiir Fledermause und Vogel an Gebauden sind beispielsweise:

e Belassen der Offnungen an den Unterkanten von Dachblenden und Verschalungen.

e Schaffung von Einflug- und Einschlupfmdglichkeiten in Zwischendacher und ungenutzte
Dachrdume (z.B. durch den Einbau von Lifterziegeln ohne Siebeinsatz).

e Stellenweises Offenlassen von Dehnungsfugen.

Ziel: Schaffung von Lebensraum fiir Vogel und Fledermause.

10.10 Okologische Baubegleitung

Waiahrend der Bauphase ist eine 6kologische Baubegleitung durch eine naturschutzfachlich ge-

schulte Person erforderlich. Diese MaRnahme stellt sicher, dass die Bauarbeiten im Einklang mit

den naturschutzrechtlichen Vorgaben durchgefiihrt werden und negative Auswirkungen auf die

Umwelt minimiert werden. Die 6kologische Baubegleitung Giberwacht die Einhaltung der festgeleg-

ten SchutzmaRnahmen und kann bei Bedarf Anpassungen vornehmen, um den Schutz von Boden,

Natur und Landschaft zu gewdhrleisten. Dadurch wird sichergestellt, dass die 6kologischen Ziele

des Bebauungsplans auch wahrend der Bauphase konsequent verfolgt werden.

10.11 Nachhaltige Entfernung des japanischen Staudenknoterichs

Die Festsetzung zur nachhaltigen Entfernung des japanischen Staudenknéterichs innerhalb des

Plangebiets zielt darauf ab, die Ausbreitung dieser invasiven Pflanzenart zu vermeiden. Der japani-

sche Staudenknoterich kann erhebliche 6kologische und strukturelle Schédden verursachen, indem

er heimische Pflanzen verdrdngt. Durch das Ausgraben der Rhizome wird eine effektive und nach-

haltige Bekdmpfung dieser Art angestrebt, um die Biodiversitdt zu schitzen und die 6kologischen

Funktionen des Gebiets zu erhalten. Diese Mallhahme trdgt dazu bei, die langfristige Gesundheit

und Stabilitdt der lokalen Flora und Fauna zu gewahrleisten.
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10-1010.12 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzung zur Sicherstellung der Beliftung und Lirmminderung in Aufenthaltsrdumen, die

nachts zum Schlafen genutzt werden, basiert auf der Notwendigkeit, die Gesundheit und das Wohl-

befinden der Bewohner zu schiitzen. Verkehrslarm kann erhebliche negative Auswirkungen auf die

Schlafqualitdt und die allgemeine Gesundheit haben. Daher sind MaRnahmen erforderlich, um si-

cherzustellen, dass die Bewohner in einer ruhigen und gesunden Umgebung schlafen kénnen.

Fensterunabhéngige schallgeddmmte Liuftungseinrichtungen oder gleichwertige bautechnische

MaRnahmen gewahrleisten eine ausreichende Beliliftung der Rdume, ohne dass die Fenster geoff-

net werden mussen. Dies ist besonders wichtig in Gebieten, in denen der nachtliche Beurteilungs-

pegel 50 dB(A) Uberschreitet. Schallgeddmmte Liftungseinrichtungen reduzieren den Lirmpegel

und tragen gleichzeitig zur Frischluftzufuhr bei, was fiir eine gesunde Schlafumgebung unerlasslich

ist.

Durch die Platzierung der Fenster an einer Seite des Gebdudes, die weniger Schallquellen ausge-

setzt ist, kann der Lirmpegel in den Schlafrdumen erheblich reduziert werden. Diese bauliche Maf3-

nahme nutzt die natirliche Abschirmung des Gebdudes, um den Lidrm zu mindern und eine ruhigere

Schlafumgebung zu schaffen.

Geeignete Eigenabschirmungen der Fenster gegen Verkehrslarm umfassen bauliche Lésungen wie

spezielle Fensterkonstruktionen oder zusatzliche Schallschutzvorrichtungen, die den Ldrm von au-

Ren effektiv abhalten. Solche MaRRnahmen sind notwendig, um den Bewohnern eine ungestorte

Nachtruhe zu ermoglichen.

Zusatzlich ist es erforderlich, dass die Fenster in den maRgeblichen Aufenthaltsrdumen mit ab-

schlieBRbaren Griffen versehen werden. Dies stellt sicher, dass die Fenster zur Nachtzeit geschlossen

bleiben und somit der Lirmschutz gewahrleistet ist.
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cherungsmallihahmen darf abgesehen werden, sofern geringere Lairmpegelbereiche nachgewiesen

werden.

10-1110.13 Befestigte Flachen

Befestigte Flachen (Wege, Zufahrten, Stellplatze usw.) sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit
Begriinungsanteil (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Pflasterbeldge
mit groRem Fugenabstand) anzulegen, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegen-
stehen. Ein Fugenanteil von mind. 15% sowie ein mittlerer Abflussbeiwert der Pflasterflachen von
mindestens 0,6 ist dabei dauerhaft zu gewahrleisten.

Durch Wasserdurchlassige Beldage kann unteranderem der Oberflachenabfluss von Regenwasser
abgemildert und die Grundwasserneubildungsrate im Gegensatz zu vollversiegelten Flachen erhéht
werden.

10:1210.14 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden zugunsten des Versorgungstragers die mit Geh-
, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen eingetragen. Somit wird werden die Versor-
gungsleitungen rechtlich gesichert.

10.15 Pflanzgebote und Pflanzbindungen fiir die Erhaltung

10-1310.15.1 Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und
mit Einzelbdumen sowie Baum- und Strauchgruppen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Bodenflache ist mit Gras einzusden, oder mit Bodendeckern, Stauden und Ziergrdsern zu be-
pflanzen. Die Pflanzungen und Ansaaten sind bei Verlust zu ersetzen. Die Gehdlze sind der Pflanz-
liste zu entnehmen. Die im Planteil des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzbindungen und Pflanz-

gebote sind im Baugenehmigungsverfahren anhand eines qualifizierten Pflanzplanes im Maf3stab

1:200 nachzuweisen.

10.15.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-

tung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewadssern sind die im Bestand vorhandenen Baume und Strdaucher zu erhalten und bei Verlust
durch Arten der Pflanzliste zu ersetzen. Das vorhandene Totholz ist zu belassen.
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10.15.3 Anpflanzung von Einzelbdaumen

An den festgesetzten Standorten ist ein gebietsheimeischer, standortgerechter Laub- oder Obst-
baum der Pflanzenliste, MindestgroRRe Hochstamm, 3-fach verpflanzt, mit Drahtballen, Stammum-
fang 18-20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen (siehe
Pflanzenliste). Die Bepflanzung der Flachen hat spatestens 1 Jahr nach Erstellung der baulichen An-
lagen zu erfolgen. BerDie inm Planteil-der Planzeichnung festgesetzten Standorte kann-konnen bis

maximal 32,0 m verschoben werden, soweit die Anzahl beibehalten wird. Somit wird bei der An-
pflanzung eine gewisse Flexibilitat eingeraumt.

10.15.4 Erhalt von Einzelbdaumen

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig durch
einen gebietsheimischen, standortgerechten Laub- oder Obstbaum der Pflanzenliste, Mindest-
grofde Hochstamm, 3-fach verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm zu ersetzen. Die im
Planteil des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzbindungen und Pflanzgebote sind im Baugeneh-
migungsverfahren anhand eines qualifizierten Pflanzplanes nachzuweisen.

Durch Anpflanzungen und die Erhaltung von Baumen und Strduchern kann eine Eingriinung des
Plangebiets und die Verbesserung des Stadtklimas erzielt werden.

10.15.5 Dach- und Fassadenbegriinung

Bei der Neuerrichtung von baulichen Anlagen mit Dachern von 0 bis 10 Grad Dachneigung ist eine
extensive Dachbegriinung herzustellen. Die Mindestsubstratdicke betragt 142 cm.

Bei der Neuerrichtung von Gebduden sind 10 % der Fassadenflachen mit Kletter- oder Rankpflanzen

gemal Pflanzliste zu begriinen. BDie-Fassadenbegrinungist an-dersidlichenund/foderderwestli-
~obis . i '

Alternativ darf die erforderliche Fassadenbegriinungsflache als mit Hecken der Pflanzliste bestan-
dene Flache auf dem Baugrundstiick ausgefiihrt werden.

Durch Dach- und Fassadenbegriinungen kann das Stadtklimaverbessert werden, da durch Pflanzen
Verdunstungskihlungsleistung erzielt werden kann. Ferner kann auf begriinten Flachdachern Nie-
derschlagswasser zuriickgehalten und damit der Oberflachenabfluss verringert werden. Dies ent-
lastet wiederrum stehende und flieRende Gewadsser.

10-1410.16 Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrde-
ten Stoffen belastet sind

Die Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdahrdeten Stoffen belastet sind, sind der Plan-

zeichnung zu entnehmen. Innerhalb der dargestellten Flachen ist mit einer Auffillung mit teerhal-

tigen Schwarzdeckensticken und damit mit einem geféahrlichen Abfall zu rechnen (siehe Ziffer 8.2).
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11  Ortliche Bauvorschriften

11.1 Geringere Tiefe der Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsfldchen wird auf 0,125 der Wandhdhe festgesetzt.

GemaR § 6 Abs. 3 Nr. 2 LBO sind geringere Tiefen der Abstandsflachen zuzulassen, wenn Beleuch-

tung mit Tageslicht sowie Beliiftung in ausreichendem MaRe gewadhrleistet bleiben, Griinde des

Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt wer-

den.

Aufgrund der eher aufgelockerten Umgebungsbebauung kann davon ausgegangen werden, dass

die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die ausreichende Beliftung in ausreichendem Male gewahr-

leistet bleiben. Zudem kann unterstellt werden, dass Griinde des Brandschutzes nicht entgegenste-

hen. Zudem werden nachbarliche Belange nicht erheblich beeintréchtigt, da die Bestandsbebauung

an die Grundsticksgrenze angrenzt.

Die Festsetzung steht somit im Einklang mit den Anforderungen des § 6 Abs. 3 Nr. 2 LBO und ist aus

stadtebaulicher und funktionaler Sicht sachgerecht und erforderlich, um eine maRvolle bauliche

Entwicklung im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung zu ermdoglichen.

11:111.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur dufReren Gestaltung baulicher Anlagen gemaRk § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO, die die

Verwendung grell leuchtender Farben untersagt und stattdessen Farbtone in Grau, Beige, Sand-

bzw. Erdfarben mit einem Hellbezugswert der Fassadenfarbe zwischen 30 % und 75 % zuldsst, dient

mehreren stadtebaulichen und gestalterischen Zielen.

Erstens trégt diese Regelung zur Wahrung eines harmonischen und &sthetisch ansprechenden

Stadtbildes bei. Grell leuchtende Farben kdnnen das visuelle Erscheinungsbild einer Stadt stark be-

eintrachtigen und zu einer unruhigen und disharmonischen Gesamtwirkung fiihren. Durch die Be-

schrankung auf gedeckte Farbtdne wird ein einheitlicheres und ruhigeres Erscheinungsbild der Fas-

saden erreicht, das sich besser in das bestehende Stadtbild einfigt.

Zweitens fordert die Festsetzung die Integration neuer Bauvorhaben in die vorhandene Bebauung.

Gebiude mit grellen Farben kdnnen als Fremdkorper wahrgenommen werden und die architekto-

nische Einheitlichkeit eines Quartiers storen. Die vorgeschriebenen Farbtone unterstitzen eine bes-

sere Eingliederung und tragen zur Erhaltung des charakteristischen Erscheinungsbildes der Umge-
bung bei.

Drittens bericksichtigt die Regelung auch den Aspekt der Nachhaltigkeit. Helle, gedeckte Farben

reflektieren das Sonnenlicht besser und tragen somit zur Reduzierung des Warmeinseleffekts in

stadtischen Gebieten bei. Dies kann zu einer Verbesserung des Mikroklimas und einer Reduzierung

des Energieverbrauchs fur Kiihlung fihren.

Insgesamt zielt die Festsetzung darauf ab, ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen gestalterischen,

stadtebaulichen und 6kologischen Aspekten zu schaffen und somit zur Lebensqualitdt und Attrak-

tivitdt des Stadtgebiets beizutragen.
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11:211.3 Déacher

Zulassig fir Hauptgebaude sind Flachdadcher sowie flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 0° bis 10°.

Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein zulassig.

Flr Garagen und Nebengebaude sind ausschlieBlich Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis
10° zulassig. Diese sind mindestens extensiv zu begriinen (Substratdicke mindestens 14 cm).

Flachdacher eignen sich im besonderen Mal3e fiir Dachbegriinungen, welche wiederum die Riick-
haltung von Niederschlagswasser beglinstigen (siehe Ziffer 11.534-3). Zudem wirken sich Dachbe-
grinungen positiv auf das Stadtklima aus (siehe Ziffer 10.3).

11.4 Gestaltung der unbebauten Fléchen

Die Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Flichen gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO, welche fl&-

chenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergdrten sowie Kunstrasenflachen untersagt, verfolgt meh-

rere wichtige stadtebauliche und 6kologische Ziele. Naturnahe Garten mit heimischen Pflanzen for-

dern die Biodiversitdt, indem sie Lebensraum fir zahlreiche Insekten, Vogel und andere Tiere bie-

ten. Im Gegensatz dazu tragen Stein- und Schottergarten zur Verarmung der stddtischen Biodiver-

sitat bei, da sie kaum Lebensraum bieten.

Begriinte Fldchen verbessern zudem das Mikroklima, indem sie Wasser verdunsten und Schatten

spenden, was zur Kithlung der Umgebung beitrdgt. Stein- und Schotterflichen hingegen heizen sich

stark auf und fordern die Bildung von Hitzeinseln, was besonders in dicht bebauten Gebieten prob-

lematisch ist. Dartiber hinaus erméglichen begriinte Flachen das Versickern von Regenwasser und

tragen zur Grundwasserneubildung bei, wahrend Stein- und Schottergirten das Wasser schlecht

versickern lassen und somit zu einer erhéhten Oberflachenabflussmenge und einer Belastung der

Kanalisation fihren kénnen.

Asthetisch betrachtet tragen naturnahe Girten zur Verschénerung des Stadtbildes bei und fordern

das Wohlbefinden der Bewohner, wiahrend Stein- und Schottergarten oft monoton und wenig ein-

ladend wirken. Kunstrasenflachen bestehen aus Kunststoff und belasten die Umwelt sowohl bei der

Herstellung als auch bei der Entsorgung, wahrend natirliche Begriinung umweltfreundlicher und
nachhaltiger ist.

Durch diese Festsetzung wird somit ein Beitrag zur 6kologischen und gestalterischen Qualitit des

Wohnumfeldes geleistet, was letztlich der Lebensqualitdt der Bewohner zugutekommt.
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11.311.5 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Im Rahmen des Entwdasserungskonzeptes wurden Mdoglichkeiten zum Umgang mit Niederschlags-
wasser von den befestigten Flachen des geplanten Bauvorhabens untersucht. Ebenfalls bertcksich-
tigt wurde das Ziel, die Wasserbilanz als Jahresdurchschnittswert zu erhalten und Spitzenabfliisse
zu dampfen, um die Eingriffe auf den natirlichen Wasserhaushalt zu minimieren. Entsprechend
dem Merkblatt DWA-M 102-4 wurden geeignete MalRnahmen der Regenwasserbewirtschaftung
untersucht.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet aufgrund der geringen Durchlassigkeit
des anstehenden Untergrunds und dem unterhalb der bindigen Deckschicht gespannt anstehenden
Grundwasser nicht moglich.

Aufgrund der fehlenden Moglichkeiten zur Versickerung ist eine Einleitung des Niederschlagswas-
sers in die Alb, nach Vorabstimmung mit den zustandigen Behorden zuldssig. Gemal den Vorgaben
des Landratsamtes Karlsruhe ist eine Drosselung bei Umsetzung der folgenden Konzeption nicht
notwendig.

Auf dem Baugrundstiick sind folgende MaRnahmen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser vor-
zusehen:

= Ausbildung der Dachflachen von Gebauden und Nebenanlagen mit einer extensiven Dach-
begriinung (Substratstéarke 14 cm)

= Ausbildung von mindestens 10% der Fassade mit einer vertikalen Wandbegriinung

= Herstellung eines Brauchwasserspeichers auf dem Baugrundstiick mit einem Volumen von
mindestens 3 m3

= Herstellung einer Filtersubstratrinne zur Sammlung des Niederschlagswassers der Ver-
kehrsflachen und Einleitung in den Retentionsraum

= Herstellung von mindestens 19 m? unterirdischem Riickhalteraum fir Niederschlagswasser
auf dem Baugrundstiick in Form von vollstandig abgedichteten Rigolenkdrpern

Der Abfluss der begriinten Dachflache ist in den Brauchwasserspeicher (Zisterne) einzuleiten. Der
Uberlauf des Brauchwasserspeichers ist in den unterirdischen Riickhalteraum (abgedichtete Rigo-
lenkérper) einzuleiten. Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen ist Gber die Filtersub-
stratrinne ebenfalls in den unterirdischen Riickhalteraum (abgedichtete Rigolenkdrper) einzuleiten.
Das gesammelte Niederschlagswasser des unterirdischen Riickhalteraums (abgedichtete Rigolen-
korper) ist regular in die Alb einzuleiten.
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Abbildung 11323: Schematische Darstellung Entwasserungskonzept

11411.6 Einfriedungen

In den o6rtlichen Bauvorschriften wurden Regelungen zu Einfriedungen getroffen, um eine Ortsbild
angepasste Gestaltung dieser zu gewahren. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen mit
einer maximalen Hohe 1,6 m zuldssig. Des Weiteren sind diese als hinterpflanzter Zaun aus Draht-
geflecht oder Drahtgitter oder als Hecke aus standortgerechten Strauchern auszufiihren. Immer-
grine Hecken aus Nadelgehdlz sind aufgrund deren geringen 6kologischen Wertigkeit unzulassig.
Mit Zdunen ist ein Abstand von mind. 10 cm zum Boden einzuhalten, um Kleintieren, wie z.B. Igeln,
das Uberwinden der Barriere zu erméglichen.

11.511.7 Versorgungsleitungen
Innerhalb des Plangebiets werden Niederspannungsfreileitungen zur Wahrung des Ortsbildes als
unzuldssig festgesetzt. Je Gebaude wird eine Antenne als zulassig festgesetzt.

11.611.8 Zahl der Stellplatze

Der Gemeinderat der Stadt Ettlingen hat am 08.12.2009 die Aufhebung der Satzung der Stadt Ett-
lingen Uber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (Stellplatzsatzung) vom 09.10.1996 be-
schlossen.

Die Zahl der herzustellenden PWK und Fahrradstellplatze richtet sich demnach nach § 74 Abs. 2 Nr.
2 LBO. Nach § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO kénnen Gemeinden unter anderem fiir genau abgegrenzte Teile
des Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung eingeschrankt
wird. Die geforderte Abgrenzung des Gemeindegebiets ergibt sich durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Insofern ist dieser Zuldssigkeitstatbestand erfiillt. Ferner ist die Einschrankung
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durch stadterbauliche Griinde, Griinde des Verkehrs oder durch Griinde der sparsamen Flachen-
nutzung zu rechtfertigen. Von dieser Einschrankungsmoglichkeit wird im Rahmen des Bebauungs-
plans Gebrauch gemacht. Da es sich bei der geplanten Nutzung um eine Gemeinschafts- und Flicht-
lingsunterkunft handelt ist anzunehmen, dass nur ein geringer Anteil der Kiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohner Uber einen eigenen PKW verfligen. Demnach ist ein Stellplatzschliissel von einem
PWK-Stellplatz je zwo6If Wohneinheiten stadtebaulich vertretbar. Die vorliegende Planung sieht 87
81 Wohneinheiten vor. Demnach sind auf dem Baugrundstiick sieben PWK-Stellplatze herzustellen.

Nach § 74 Abs. 2 Nr. 6 LBO kann durch Satzung bestimmt werden, dass Abstellplatze fiir Fahrrader
in ausreichender Zahl und geeigneter Beschaffenheit herzustellen sind. Auch in diesem Fall miissen
stadtebauliche Griinde, Griinde des Verkehrs oder Griinde der Sparsamen Flachennutzung die Fest-
setzung rechtfertigen. Da anzunehmen ist, dass ein Grefteil-einige der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner Uber ein Fahrrad verfigtverfigen wird festgesetzt, dass je Wehneirheit-zwei Schlafpldtze ein

Fahrradstellplatz herzustellen ist, um ein geordnetes Erscheinungsbild der Gesamtanlage erzielen
zu kénnen. Die Festsetzung Fahrradstellplatzschlissels ist somit stadtebaulich vertretbar.

07ett23023 bg dnderungen 25070467ett23023bg 250704 Seite 56 von 59




BIT |stabT+umweLr

12 Stddtebauliche KenngréBen

Geltungsbereich ca. 0,38 ha 100,0 %
Bauflache ca. 0,212 ha 538,74 %
&ffentliche-private Grinflache ca.0,134 ha 282329%
StraBenverkehrsflache c€a. 0,05 ha 13,4 %
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= Ed. Ziblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Dachaufsicht, 19.05.2025

= Ed. Ziblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Schnitte, 19.05.2025
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14 Anhang

= Rechtsplan

= Ed. ZUblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Lageplan genordet, 19.05.2025

= Ed. ZUblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Grundrissuebersicht EG, 19.05.2025

= Ed. ZUblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Grundrissuebersicht 10G, 19.05.2025

= Ed. Ziiblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Grundrissuebersicht 20G, 19.05.2025

= Ed. Ziiblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Grundrissuebersicht 30G, 19.05.2025

= Ed. Ziiblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Ansichten, 19.05.2025

= Ed. Ziiblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Dachaufsicht, 19.05.2025

= Ed. Ziblin AG: Gemeinschaftsunterkunft. Entwurf. Schnitte, 19.05.2025

= Ed. Ziblin AG. Stellungnahme Schallimmissionsschutz TA-Larm. Wohngebdaude GDW Ettlingen,
17.06.2025

= Thomas Breunig Institut flir Botanik und Landschaftskunde: Artenschutzrechtliche Voruntersu-
chung zum Vorentwurf ,MFH, 4 Geschosse — Pforzheimer Str. 112, 30.05.2023

= GHJ Ingenieurgesellschaft fiir Geo- und Umwelttechnik mbh & Co. KG: Geotechnisches und Um-
welttechnisches Guthaben, 13.06.2023

= Modus Consult: Stadt Ettlingen. Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Gemeinschafts- und

Flichtlingsunterkunft Pforzheimer Strae_112“. Fachbeitrag Schall_zum Bebauungsplan, Juni
20254
= Lohmeyer GmbH: Bauvorhaben , Pforzheimer StraRe 112“ in Ettlingen, lokalklimatische Stellung-

nahme unter Berlicksichtigung aktueller Fachdaten, 30.05.2023
= BIT Stadt + Umwelt GmbH. Stadt Ettlingen. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pforzheimer
StralRe 112“ nach § 13a BauGB. Entwasserungskonzept. Studie, 10.05.2024
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