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A. Begriindung

1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die1876 in Stuttgart gegriindete Firma Stahl ist seit vielen Jahrzehnten im Bereich der Kran- und
Hebetechnik sowie der Elektrotechnik tatig. 1967 erfolgt die Ubernahme eines ebenfalls im Bereich
Krantechnik tatigen Unternehmens in Ettlingen, dessen Firmensitz am Hermann-Lons-Weg zu ei-
nem weiteren Produktionsstandort fir Standardkrane ausgebaut wurde. 2010 wurde die Produktion
in Ettlingen jedoch aufgegeben, die Produktionshallen werden seitdem durch ein Logistikunterneh-
men genutzt.

Der Standort befand sich in einer urspriinglich deutlich gewerblich, teilweise auch industriell ge-
pragten Umgebung. Sukzessive sind jedoch Standorte von Gewerbebetrieben aufgegeben und die
freigewordenen Flachen fir Wohnen oder neues Gewerbe umgewandelt worden. Westlich des
Standortes ist - ebenfalls auf einem ehemaligen Industrieareal - Am Erlengraben ein neues Gebiet
fur hochwertiges Gewerbe entstanden.

Die Stadt Ettlingen verfolgt die Zielsetzung, diese Entwicklung weiter voranzutreiben und die ehe-
mals gewerblich genutzten Flachen am ndérdlichen Rand der Kernstadt in hochwertige gewerblich
oder gemischt genutzte Quartiere umzuwandeln. Das ehemalige Stahl-Areal stellt hierfir einen
weiteren Baustein dar.

Die bestehende Bausubstanz auf dem Stahl-Areal mit den grof3formatigen Produktionshallen lasst
nahezu ausschlief3lich eine gewerbliche Nutzung zu. Fir die Umwandlung in ein - gemaR Gberge-
ordneter Zielsetzung - gemischt genutztes Quartier ist somit eine vollstandige Neustrukturierung
des Areals erforderlich. Auf dieser Grundlage wurde bereits 2018 eine Rahmenplanung mit einer
Bebauungs- und Nutzungskonzeption entwickelt erarbeite. Diese wurde 2023 fortgeschrieben und
verandert. Geplant ist hierbei die Bereitstellung von Bauflachen fir kleinteiliges Gewerbe, aber
auch fur Wohnen, soziale Einrichtungen und Gastronomie. Die derzeitigen Hallengebaude weisen
hierfur keine Eignung auf und sollen durch eine kleinteiligere Bebauung ersetzt werden. Der Her-
mann-Léns-Weg wird dabei zwar als Zuwegung zum Areal, nicht jedoch als ErschlieRung von ein-
zelnen Grundstiicken dienen. Die interne ErschlieBung ist Giber eine vom Hermann-Ldns-Weg ab-
zweigenden StichstralRe vorgesehen.

Neben der adaquaten baulichen Nachnutzung des Areals soll auch eine 6kologische Aufwertung
erfolgen und Anforderungen an einen verbesserten Klimaschutz entsprochen werden. Insbeson-
dere entlang der Alb ist die Bestandsbebauung sehr nah an den Uferbereich herangerickt. Im Zuge
der Neustrukturierung soll dem Uferbereich mehr Flache eingeraumt und dieser besser erlebbar
gemacht werden. Weiterhin ist das Plangebiet in hohem Grad versiegelt und weist nahezu keine
Grinstrukturen auf. Anfallendes Oberflachenwasser wird nahezu vollumfanglich abgeleitet. Mit der
Umstrukturierung soll eine starkere Durchgriindung erfolgen und Versickerungsmaoglichkeiten fir
Niederschlagswasser vorgesehen werden. Die im Stiden des Plangebiets bestehende Waldflache
bleibt erhalten.

Das Areal wie auch der Uferbereich der Alb ist derzeit nicht offentlich zuganglich. Das Konzept
sieht eine hohe Aufenthaltsqualitat und die punktuelle Zuganglichkeit der Alb vor. Dies erfolgt durch
die Anlage von FuBwegen und die Instandsetzung der bestehenden Briicke lber die Alb.

Das Plangebiet ist derzeit nicht mit einem Bebauungsplan tUberplant, so dass Vorhaben derzeit nur
nach Innenbereichskriterien genehmigt werden kénnen. Fir die geplante umfassende Neustruktu-
rierung des Areals ist die Schaffung einer neuen planungsrechtlichen Grundlage in Form eines
Bebauungsplanes erforderlich. Hierfur hat der Gemeinderat bereits am 21.07.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Dieser umfasste neben dem eigentlichen Stahl-Areal auch noch weitere
nordlich anschlieRende Flachen.
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2 Plangebiet

Der Geltungsbereich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschluss umfasste das ehemalige Stahl-
Areal sowie weitere nordlich anschlieende Flachen und eine geplante Querverbindung zur Bula-
cher StralRe. Mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird der sidliche Teilbereich vorran-
gig entwickelt. Der angrenzende nordliche Teil befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsge-
bietes eines 100-jahrlichen Hochwassers und kann erst umgesetzt werden, wenn die Hochwasser-
mafRnahme im Albtal umgesetzt ist. Aus diesem Grund erhalt der vorliegende Bebauungsplan die
Bezeichnung ,Hermann-Léns-Weg West (ehem. Stahl-Areal), sudl. Teilbereich®.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine am Hermann-Lons-Weg gelegene Gewerbeflache am
nérdlichen Siedlungsrand der Kernstadt Ettlingen. Stidlich des Plangebietes besteht die Wohnbe-
bauung an der Damaschkestralte, westlich verlauft die Alb. Im Osten und Norden grenzen unbe-
baute Freiflachen an das Plangebiet an, welche zu grofRen Teilen landwirtschaftlich genutzt sind.
In einiger Entfernung nordlich verlauft die Bundesstralle 3 sowie die Autobahn A5.

Der Geltungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 4532, 4532/1, 4545/1, 4545/2, 4545/24,
4545/30, 4545/31, 4545/32 und 9679 sowie teilumfanglich die Flurstiicke 137/0, 4545/20, 4574/3,
5302/2, 5428/1, 5428/2, 9678, 9686 und - als separater Teil - das Flurstiick 9687. Die GroRe des
Geltungsbereiches betragt ca. 3,60 ha.

r

ar

* 0 < ~

it s
. &
fze = A

Bild 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Geltungsbereichen (freier Mal3stab)
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Bild 2: Gegenuberstellung Geltungsbereich (schwarz) mit Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses (rot)

3 Verfahren

3.1 Verfahrensart

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

LARS PETRI | Stadtplanung - Architektur Seite 7
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3.2

4.1

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

« Die Uberbaubaren Grundflachen i. S. v. § 19 Abs. 2 BauNVO betragen ca. 0,77 ha und liegen
damit deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m>.

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

« Durch die Planung werden keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

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

Damit kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Hierbei besteht
die Méglichkeit, gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auf eine Umweltpru-
fung zu verzichten. Vorliegend wird fakultativ jedoch eine Umweltpriifung durchgefiihrt, welche dem
Bebauungsplan als Anlage beigelegt ist.

Verfahrensverlauf

Im Juni 2021 wurde eine Bauvoranfrage fir den Abbruch der bestehenden Bausubstanz und Neu-
bau von gewerblich genutzten Gebauden auf dem Grundstiick Hermann-Lons-Weg 45 (Flurstlicke
4545/1, 4545/2 und 4545/24) gestellt. Da die vorgelegte Planung nicht den stadtebaulichen Absich-
ten der Stadt fiir die Entwicklung des Gebietes entsprochen hat, wurde die Entscheidung Gber das
angefragte Vorhaben mit Bescheid vom 23.09.2021 fir einen Zeitraum von 12 Monaten zurtickge-
stellt.

Parallel hat der Gemeinderat der Stadt Ettlingen zur Durchsetzung der stadtebaulichen Absichten
am 21.07.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hermann-Léns-Weg West (ehem. Stahl-
Areal)‘ gemal § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit Durchfuhrung einer Umweltprifung be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.07.2021 ortiiblich bekannt gemacht.

Da das Bebauungsplanverfahren bis zum Ablauf der Zurlckstellung der 0.g. Bauvoranfrage nicht
zur Rechtsverbindlichkeit gebracht werden konnte, wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom
20.07.2022 zur Sicherung der Planungsziele des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
.Hermann-Léns-Weg West (ehem. Stahl-Areal), sidl. Teilbereich“ eine Veranderungssperre geman
§§ 14 ff BauGB erlassen. Diese trat am 04.08.2022 in Kraft. Die weitere Entwicklung des Quartiers
wird Uber einen qualifizierten Bebauungsplan gesteuert. Die Planung ist zur Sicherung der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Ubergeordnete planerische und rechtliche Vorgaben

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstdndig baulich genutzt, jedoch nicht mit einem Bebauungs-
plan Uberplant. Im eingeschrankten Umfang kénnen Vorhaben derzeit somit nach Innenbereichs-
kriterien gemaf § 34 BauGB genehmigt werden.

Die Umsetzung des vorliegenden Bebauungskonzeptes (vgl. Ziffer 6) ist auf Grundlage von § 34
BauGB nicht genehmigungsfahig, da sich die geplante Bebauung beziglich Nutzung und Bebau-
ung nicht in die ndhere Umgebung einflgt. Zur Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage ist
daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

LARS PETRI | Stadtplanung - Architektur Seite 8
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4.2 Angrenzende Bebauungspliane

Folgende Bebauungspléne grenzen an den Geltungsbereich an oder befinden sich in unmittelbarer
Nahe:

« Ostlich Uiberlagert sich der Geltungsbereich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Neuwiesen - Verlangerung Hermann-Léns-Weg"“ von 1961. Er setzt eine Verkehrsflache sowie
angrenzende Baufluchten fest.

« Sidlich Uberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Teilbebauung Neuwie-
sen“ mit dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes. Festgesetzt ist ein Misch-
gebiet. Der Bebauungsplan erlangte 1970 Rechtsgiltigkeit.

« Ca. 150 m nordwestlich befindet sich der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Am Erlengraben 7“ zur Realisierung eines Burogebaudes mit Parkhaus. Der Be-
bauungsplan erlangte 2022 Rechtsgiiltigkeit.

Westlich der Alb befinden sich weitere baulich gepragte Flachen, welche jedoch nicht mit Bebau-
ungsplanen Gberplant sind.

4.3 Regionalplan

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

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

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Wohn- und Gewerbenut-
zung im Plangebiet geschaffen. Regionalplanerische Zielsetzungen stehen der Planung nicht ent-
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Bild 3: Raumnutzungskarte zum Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Ausschnitt Ettlingen mit Plangebiet
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4.4

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe ist das Plan-
gebiet als bestehende, in einem kleinen Teil als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Ein
Streifen im Suden ist als Grinflache ausgewiesen.

Die vorliegende Planung sieht eine gemischte Wohn- und Gewerbenutzung vor. Der Bebauungs-
plan entspricht damit nicht vollstdndig der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan von der Darstellung im Flachennutzungsplan
abweichen. Der Flachennutzungsplan ist in Form einer Berichtigung anzupassen.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist mit groRvolumigen Hallengebauden sowie Verwaltungsgebduden des ehemals
hier ansassigen Betriebes aus den 1960er und 70er Jahren Uiberbaut. Altere Bausubstanz besteht
zudem im Uferbereich der Alb. Weitere befestigte oder versiegelte Flachen dienten dem Rangier-
verkehr oder zum Abstellen bzw. Lagern von Fahrzeugen und Material. Nach SchlieRung des Pro-
duktionsstandortes werden die Anlagen durch verschiedene Firmen genutzt.

Das Plangebiet grenzt an die Alb, welche mit intensiven Griin- und Geholzstrukturen eingefasst ist.
Weitere relevante Grlnstrukturen bestehen entlang des Hermann-Lons-Weges (Baumpflanzun-
gen) sowie im Norden des Plangebietes (Gehdlze/Ruderalvegetation). Ein Streifen im Stden des
Plangebietes verflgt Gber einen dichten Baumbestand und ist daher als Waldflache einzustufen.

Das Plangebiet ist 6ffentlich zu grofen Teilen nicht zuganglich. Der Hermann-Lons-Weg dient als
offentliche Stral’e und setzt sich nordlich des Plangebietes als Feld- und Radweg fort. Der Uferbe-
reich der Alb ist innerhalb des Plangebietes nur im siidlichen Abschnitt zuganglich. Hier besteht
auch eine FulRgangerbriicke, welche derzeit aufgrund statischer Mangel jedoch gesperrt ist. Am
westlichen Ufer der Alb, aul3erhalb des Plangebietes, verlauft ein begleitender FuBweg.
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Die Umgebung des Plangebietes ist heterogen. Im Westen grenzt das FlieRgewasser der Alb sowie
das neu entwickelte Gewerbegebiet Am Erlengraben an. Im Norden sowie Osten befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Gehdlzstrukturen. In ca. 500 m verlauft die Bundes-
stralle 3, in ca. 700 m die Autobahn A5. Im Sitiden grenzt eine Wohnbebauung an das Plangebiet
an. Diese besteht aus Reihenhdusern sowie Geschosswohnungsbau in Form von Punkthdusern
mit bis zu neun Geschossen.
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Bild 5: Luftbild mit Abgrenzung des Geltu

Bild 6: Bestandsbebauung am Hermann-Lons-Weg Bild 7: Bestandsbebauung und Waldflache (links)
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6.1

ill* 2
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Bild 8: Gehdlzstrukturen an der Alb Bild 9: Bestandsbebauung und Briicke uber die Alb

Stadtebauliches Konzept

Bereits 2018 wurde im Rahmen einer gesamtraumlichen Betrachtung eine stadtebauliche Studie
durch das Biiro berchtold.krass space&options erstellt, an der sich die grundsatzliche planerische
Zielsetzung des Bebauungsplanes orientiert. Die Ansiedlung einer hochwertigen gewerblichen Nut-
zung - gegebenenfalls erganzt durch Nutzungen im Kontext der Naherholungsfunktion der Alb -
erforderte gegenlber der derzeitigen Nutzungs- und Bebauungsstruktur eine wesentlich kleinteili-
gere Gliederung und die Festlegung einer spezifischen Art der baulichen Nutzung.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden fiir das Plangebiet erneut verschiedene
Bebauungsvarianten erstellt und gepruift. Am 28.09.2022 wurde eine Konzeptstudie fiir die poten-
zZielle Entwicklung des ehem. Stahl-Areals (Thema: Arbeiten und Wohnen) diskutiert. Aus Sicht des
jetzigen Eigentiimers soll eine hohe Flexibilitat in der Nutzung gegeben sein, um eine stufenweise
Umsetzung Uber einen langeren Zeitraum zu ermoglichen.

Im Weiteren wurde deshalb die Rahmenplanung Uber das Planungsamt erneut geprift, vertieft und
fortgeschrieben. Bertcksichtigt wurde hierbei auch die am 19.07.2022 erlassene ,Verordnung der
Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach
§ 201a des Baugesetzbuches®. Dabei ist Ettlingen als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
definiert. Aus diesem Grund soll innerhalb des vorliegenden Plangebietes in einem begrenzten
Umfang auch eine Wohnnutzung vorgesehen werden.

Grundsatzliche Vorgaben fir die Rahmenplanung waren daher:

» Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers mit hochwertigem Gewerbe, Wohnen und so-
zialen Einrichtungen

» Zuwegung zum Plangebiet Uber den Hermann-Léns-Weg, Anbindung der entstehenden Bau-
grundstiicke Uber eine interne ErschlieRungsstralie

+ Schaffung eines Quartiermittelpunktes mit 6ffentlichen Nutzungen und/oder Gastronomie

» Aufwertung und Erlebbarmachung des Uferbereiches der Alb

« Erhalt der Waldflachen im Suden

» Entwicklung eines FuRwegenetzes - unabhangig vom Strallennetz

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht den nahezu vollstandigen Abriss der bestehenden Gebaude im Plan-
gebiet vor. Lediglich ein zweigeschossiges historisches Verwaltungsgebaude mit Walmdach an der
Alb soll erhalten bleiben.
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6.1.1

Die Bauflachen im Plangebiet werden in unterschiedliche Bereiche gegliedert. Etwa die Halfte der
Flachen werden ausschlieBlich flir Gewerbe vorgesehen, in den anderen Bereichen ist Gewerbe,
teilweise mit einem erheblichen Wohnanteil sowie ein Quartiersparkhaus geplant. Pragnantes
Merkmal der geplanten Bebauung ist eine wechselnde Hohenausbildung der einzelnen Baukorper,
so dass sich auch in der Vertikale eine bewegte Bebauungsstruktur ergibt und ibermafig massiv
wirkende Baumassen vermieden werden.

Der suidéstliche Bereich des Plangebietes wird durch eine gemischt genutzte Bebauung mit ge-
werblicher Nutzung im Erdgeschoss, Wohnen in den Obergeschossen sowie optional integrierter
Kinderbetreuungseinrichtung eingenommen. Das Konzept sieht die Unterteilung in unterschiedlich
hohe Baukoérper mit bis zu funf geschossen vor, welche sich um eine Freifldche gruppieren. Die
aufgelockerte Anordnung der Gebaude sowie die Hohenausbildung sorgen bewusst fiir einen stad-
tebauliche Akzent am Hermann-Lons-Weg.

Im westlichen Teil entlang der Alb entstehen gewerbliche Baugrundstiicke fir Produktion und
Dienstleistungen. Die Grundstiicksgrofien betragen hierbei ca. 1.100 bis 1.800 m? und sind damit
insbesondere fiir kleinteiliges oder dienstleistungsorientiertes Gewerbe geeignet. Auch hier wird
mit dem Wechsel von zwei auf vier Geschosse eine angemessene Gliederung der Gebaudekuba-
turen erzielt.

Das Plangebiet wird Uber eine vom Hermann-Ldns-Weg abzweigende Stichstralle verkehrlich er-
schlossen. Quartiersmittelpunkt bildet eine Platzsituation am Abschluss der Erschlieungsstrale.
An diesem Quartiersplatz befindet sich auch das o.g. Bestandsgebaude, welches sich bereits ar-
chitektonisch von der restlichen Bebauung abhebt und u. a. einer gastronomischen Nutzung zuge-
fuhrt werden und damit einen Beitrag zur Belebung des Quartiers leisten soll.

Verkehrliche ErschlieBung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Der Hermann-Lons-Weg besitzt derzeit die Funktion einer Sammelstralie und soll durchgangig mit
einem zusatzlichen einseitigen Gehweg ausgestattet werden. Die geplante interne ErschlieSungs-
stralle zweigt vom Hermann-Ldns-Weg ab, zieht sich durch das gesamte Baugebiet und mindet
in eine Platzflache, welche als Wendeflache, aber auch als Quartiersplatz dient (s. o.). Alle Bau-
grundstiicke im Plangebiet werden Uber diese ErschlieRungsstrale angebunden, direkte Zufahrten
vom Hermann-Lons-Weg sind nicht vorgesehen.

Die ErschlieBungsstralRe ist mit einer Breite von 6 m, einem Langsparkstreifen sowie einem einsei-
tigen FulRweg geplant. Nach Norden wird eine abzweigende Stichstralle ebenfalls mit 6 m Breite,
jedoch ohne Langsparkstreifen und FuRweg, vorgesehen, um in Zukunft weitere nérdlich anschlie-
Rende Flachen an das ErschlieBungssystem anbinden zu kénnen.

Das stadtebauliche Konzept sieht ein autoarmes Quartier mit einer effizienten Ausnutzung der zur
Verfligung stehenden Bauflachen und einer hohen Aufenthaltsqualitat der offentlichen Freirdaume
vor. Dabei soll der Verbrauch von Flachen fir das Abstellen von Fahrzeugen bewusst auf ein még-
lichst geringes Mal} beschrankt und Bauflachen vorrangig fiir die eigentliche gewerbliche bzw.
Wohnnutzung bereitgestellt werden. Zu diesem Zweck wird am Einfahrtsbereich vom Hermann-
Léns-Weg ein Quartiersparkhaus vorgesehen, in welchem ein grof3er Teil der Fahrzeuge von Mit-
arbeitern der angesiedelten Gewerbebetriebe untergebracht werden kénnen.

Fir die Bebauung mit hohem Wohnanteil im Stiden des Quartiers ist eine Tiefgarage geplant, wel-
che ebenfalls von der ErschlieRungsstralle anzufahren ist. Weiterhin stehen entlang der Erschlie-
Rungsstralle sowie am Quartiersparkplatz weitere Stellplatze fir Besucher zur Verfliigung. Zusatz-
liche Kurzzeitparkplatze fur die Kinderbetreuungseinrichtung kénnen hier ebenfalls vorgesehen
werden.
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Das Plangebiet verfiigt Uber eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Der Bahnhof
Ettlingen-West mit Regionalzug- und S-Bahn-Anschluss befindet sich in ca. 1 km Entfernung. In
ahnlicher Distanz befindet sich die nachstgelegene Bushaltestelle ,Bunsenstralie”, welche eine
Verbindung in die Innenstadt herstellt. Weiterhin stellt der Hermann-Léns-Weg eine wichtige Rad-
wegeverbindung Richtung Karlsruhe dar, so dass das Plangebiet auch mit diesem Verkehrsmittel
gut erreichbar ist. Das Abstellen von Fahrradern kann auf den jeweiligen Grundstlicken, aber auch
im Quartiersparkhaus - ggf. kombiniert mit Lademoglichkeit fir E-Bikes - erfolgen.
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Quaniersparkhaﬁs%

' Quartiersplatz
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T

| Gemischte Nutzung

Bild 10: Bebauungskonzept (Quelle: Lars Petri Stadtplanung)
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6.1.2

6.1.3

Bild 11: Visualisierung, Blick von Stidwesten

Technische ErschlieBung

Gemal der vorliegenden Baugrunduntersuchung ist der Untergrund im Plangebiet nach entspre-
chender Herrichtung fur eine Versickerung geeignet. Die Entwasserung der Bau- und Verkehrsfla-
chen erfolgt im Trennsystem.

Anfallendes Oberflachenwasser wird auf den Baugrundstiicken dezentral versickert. Bei der Uber-
planung der Grundstiicke ist somit der Flachenbedarf fiir solche Versickerungsanlagen zu beriick-
sichtigen. Ggf. sind ungeeignete Bodenschichten auszutauschen, um einen Anschluss an versi-
ckerungsfahige Kies-Sand-Schichten herzustellen. Gewerbliches und hausliches Schmutzwasser
ist dem o6ffentlichen Schmutzwasserkanal zuzuleiten, welcher an den bestehenden Kanal im Her-
mann-Léns-Weg angeschlossen werden kann. Aufgrund der zu erwartenden geringen Schmutz-
wassermengen durch das geplante Trennsystems ist nicht von einer Uberlastung des Kanals aus-
zugehen.

Das anfallende Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen wird tber eine zentrale Mulde versi-
ckert. Die Sohlh6he darf dabei zur Einhaltung des Mindestabstandes von 1 m zum mittleren héchs-
ten Grundwasserstand (MHGW) 118,0 m NHN nicht unterschreiten. Die Sammlung des Nieder-
schlagswassers erfolgt Gber Rinnen im Stralenprofil mit Anschluss an einen Regenwasserkanal
zur Ableitung in Richtung Versickerungsmulde.

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

Untergeordnete Wege mussen nicht an die zentrale Versickerungsmulde angeschlossen werden.
Hier kann eine Entwasserung tber angrenzende Grinflachen erfolgen.

Gas- und Wasserversorgungleitungen wie auch Telekommunikationsleitungen sind im Hermann-
Léns-Weg vorhanden. Diese kdnnen in das Plangebiet erweitert werden.

Frei- und Grunflachengestaltung

Die Planung verfolgt das Ziel einer 6kologisch hochwertigen Frei- und Griinflachengestaltung mit
hoher Aufenthaltsqualitat. Die Waldflache im Suden bleibt vollumféanglich erhalten. Der erforderli-
che Waldabstand zur Bebauung wird als Griinflache mit Baum- und Strauchbestand ausgebildet.
In dieser Flache ist die Anlage des Versickerungsbeckens sowie eines Spielplatzes vorgesehen.
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6.1.4

Der Uferbereich der Alb mit seinem dichten Gehdlzbestand wird weitgehend gesichert. Gleichzeitig
ist es Ziel, den Uferbereich durch Anlage eines FuBweges besser erlebbar zu machen. Dieser
FuBweg wird in ausreichendem Abstand zum Gewasser vorgesehen, um Beeintrachtigungen des
Gewassers auf ein Minimum zu reduzieren. An zwei Stellen kénnen zusatzlich Zugangsmaglich-
keiten zur Alb geschaffen werden. Auch hierbei sind jedoch die Eingriffe in den Béschungsbereich
auf ein vertragliches Mal} zu begrenzen. Die derzeit bestehende Briicke im Siiden des Plangebie-
tes soll saniert bzw. ersetzt werden und wird damit als Albquerung wieder nutzbar gemacht. Weitere
Brickenquerungen sind nicht vorgesehen.

Von der Alb bis zum Hermann-Léns-Weg werden an zwei Stellen FulRganger-Querverbindungen
vorgesehen. Die sudliche verlauft in direkter Angrenzung zu den Waldflachen und nimmt den Ver-
lauf eines bisherigen Pfades auf. Auf Hohe des o.g. ,Briickenkopfes® wird eine weitere Querverbin-
dung mit begleitendem Grlnstreifen und Baumpflanzungen vorgesehen.

Insgesamt wird somit ein FuBwegenetz unabhangig von der ErschlieBungsstral’e entwickelt, und
damit ein Beitrag zur Gewahrleistung einer hohen Aufenthaltsqualitat im Plangebiet geleistet.

Die Bauflachen befinden sind in direkter Angrenzung an den freien Landschaftsraum. Im Zuge der
Umstrukturierung soll die Einbettung in die umgebenden Freirdume verbessert werden. Hierzu wer-
den entlang des Hermann-Léns-Weges Baumpflanzungen vorgesehen und damit ein Allee-Cha-
rakter erzeugt. Auch nach Norden soll die Bebauung mit einem Gehdlzstreifen zu angrenzenden
Freiflachen versehen werden. Zur Alb und nach Siiden bestehen bereits dichte Geholzstrukturen,
die erhalten werden (s. 0.).

MaBnahmen zum Klimaschutz

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

Das Plangebiet ist derzeit zu Giberwiegenden Teilen bebaut und wirkt sich aufgrund seines hohen
Versiegelungsgrades und des geringen Grunflachenanteils belastend auf das Lokalklima aus. Bei
Starkregenereignissen wird Oberflachenwasser zu gro3en Teilen auf angrenzende Flachen abge-
leitet, eine Retention findet nahezu nicht statt.

Mit Umsetzung der Planung werden Aspekte des Klimawandels u. a. in folgender Form berticksich-
tigt:

« Mit der MaBnahme wird eine reine Gewerbeflache mit eingeschrankter Nutzungsflexibilitat in
ein zukunftstrachtiges, durchmischtes Quartier mit Wohnen und Gewerbe umgewandelt. Sie
entspricht damit der Zielsetzung der verstarkten Innenentwicklung bei gleichzeitiger Schonung
von Auf3enbereichsflachen.

» Mit der Neustrukturierung des Areals erfolgt eine Teilentsiegelung der Flachen. Damit wird der
Grinflachenanteil erhéht und die Versickerungsmaglichkeiten von Niederschlagswasser erheb-
lich verbessert.

« Mit der Gewahrleistung eines ausreichenden Griinflachenanteils wird die Autheizung begrenzt.
Durch die Vorgabe von Baumpflanzungen kénnen zusatzlich Verschattungen erzielt werden.
Ebenso tragen Dachbegriinungen und die Gewinnung von Solarenergie zur Reduzierung der
Aufheizung bei.

- Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Niederschlagswasser ist vorrangig zu
versickern.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.51

+ Dem Gewasser der Alb sowie dem begleitenden Grunstrukturen wird mehr Flache eingeraumt,
so dass perspektivisch eine behdrdlich abgestimmte, punktuelle Aufweitung des Gewassers
nicht ausgeschlossen ist.

» Auf den zur Verflgung stehenden Bauflachen kann eine angemessene bauliche Verdichtung
umgesetzt werden. Damit werden Flachen effizient ausgenutzt.

» Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt vorrangig in Tiefgaragen sowie einem Park-
haus. Oberirdische und damit flachenintensive Stellplatze werden nur in geringer Zahl angebo-
ten. Diese sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

« Dachflachen werden zur Gewinnung von Solarenergie genutzt.

» Die Bepflanzung im Plangebiet orientiert sich an 6kologischen Aspekten. Fur Baumpflanzungen
sind ausreichend grof® dimensionierte Baumquartiere vorzusehen. Wiesenflachen sind natur-
nah als Blihflachen auszubilden.

In der kommunalen Warmeplanung (Stand Ende 2023) ist das Plangebiet nicht mit hoher Prioritat
fir den Anschluss an das stadtische Nahwarmenetz eingestuft. Aus diesem Grund sind fiir den
Standort individuelle Lésungen zur Warmeversorgung vorzusehen (z. B. Erdwarmesonden oder
Luft-Warme-Pumpen). Im Rahmen der weiteren Umsetzung sind aber auch die Einrichtung einer
Warmezentrale (z. B. integriert im Quartiersparkhaus) und die Ausbildung eines lokalen Nahwar-
menetzes zu prifen.

Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)

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

Naturschutzgebiete, Naturdenkmale

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

Landschaftsschutzgebiete

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

Gesetzlich geschiitzte Biotope

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

Gewasserschutz

Offene Gewasser

Entlang des westlichen Plangebietsrandes verlauft die Alb, im sldlichen Bereich tUberschneidet
sich das Plangebiet geringfligig mit dem Gewasser. Hier zweigt auch der Erlengraben ab. Beide
Gewasser sind Gewasser Il. Ordnung klassifiziert. Der Erlengraben mindet in Karlsruhe wieder in
die Alb, welche am Karlsruhe Olhafen in den Rhein miindet.

Mit Umsetzung der Planung wird zur Schaffung einer Zugangssituation nur punktuell in den Bo6-
schungsbereich der Alb eingegriffen. Hierfiir ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.
Der Erlengraben wird durch die Planung nicht tangiert.
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7.5.2

7.6

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb von festgesetzten oder vorlaufig angeordneten
Wasserschutzgebieten. Direkt westlich der Alb grenzt jedoch das Wasserschutzgebiet ,Ettlingen
Grundwasserwerk® mit Rechtsverordnung vom 02.11.1966 an. Eine Beeintrachtigung des Wasser-
schutzgebietes durch Umsetzung der Planung ist nicht zu erwarten.
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Bild 12: Abgrenzung Wasserschutzgebiet (blau schraffiert) mit Plangebiet (rot) (Quelle: LUBW, bearbeitet

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich iiberschneidet sich in Randbereichen mit dem Uberschwemmungsfléachen ei-
nes 100-jahrlichen Hochwassers (HQ1o00). Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um den
Uferbereich der Alb sowie Flachen entlang des Hermann-Léns-Weges. Eine Bebauung ist in diesen
Flachen nicht vorgesehen.

GroRkere Teile des Geltungsbereiches befinden sich innerhalb von Uberschwemmungsflachen ei-
nes Extremhochwassers (HQexwem). Hiervon sind auch Bauflachen betroffen. Die Uberschwem-
mungstiefe betragt ca. 0,5 m (entspricht 120,5 m NN). Allerdings liegen die Bestandshéhen geman
vorliegender Vermessung zu grof3en Teilen bereits auf ca. 120,50 m NN. Da bei Umsetzung der
Planung nicht von einer Absenkung des Gelandeniveaus auszugehen ist, ist bei Extremhochwas-
ser tatséchlich nur von geringen Uberschwemmungstiefen von wenigen Zentimetern auszugehen.
Auf das Erfordernis einer hochwasserangepassten Bauweise wird dennoch hingewiesen.
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7.7

7.8

7.9

ML R\ y A&
Bild 13: Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte mit Plangebiet (Quelle: LUBW, bearbeitet)

Waldflachen

Im Suden des Geltungsbereiches besteht eine Teilflache mit dichtem Baumbestand. Diese ist auf-
grund ihrer Ausbildung als Wald einzustufen und wird bei der Planung bertcksichtigt.

Altlasten und Kampfmittel

Grolie Teile des Plangebietes sind im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache ,Ehem. Stahl-
Areal” ausgewiesen (Flachen-Nr. 03855-001). Eine kleine Teilflache ist als Altlastenverdachtsflache
.Eigenverbrauchsanlage Fa. Paul Zurstrassen“ (Flachen-Nr. 03855-002) abgegrenzt. Die Altlast-
standorte sind als ,B-Fall - Neubewertung bei Exposition“ eingestuft. Weiterhin konnten im Zuge
von Baugrunduntersuchungen mehrere Bodenbereiche mit Belastungen mit AKW (aromatisierte
Kohlenwasserstoffe) und LHKW (leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) festgestellt wer-
den.

Der sidliche Bereich des Plangebietes ist gemal einer gesamtstadtischen Erkundung von 2004
als Kampfmittelverdachtsbereich ausgewiesen.
Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20 DSchG wird hingewiesen.
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8

8.1

8.2

Fachplanungen und Gutachten

Umweltpriifung

Zum Bebauungsplan wurde fakultativ eine Umweltpriifung durchgeflihrt. Diese wurde durch das
Institut fir Botanik und Landschaftskunde, Karlsruhe erstellt und ist dem Bebauungsplan als Anlage
beigefiigt.

Artenschutz

Das Plangebiet ist zu einem erheblichen Teil Uberbaut bzw. versiegelt. Unversiegelte Bereiche er-
geben sich entlang der Alb mit dichten Gehdlzbestanden, einem als Wald ausgebildeten Streifen
im Siden sowie Geholzstrukturen im Norden sowie entlang des Hermann-Léns-Weges. Zur Fest-
stellung einer Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde eine entsprechende gutachterli-
che Untersuchung in Auftrag gegeben. Das Gutachten wurde vom Buro flr angewandte Geografie
& Landschaftsplanung ag/R erstellt und im Februar 2023 vorgelegt. Tiefgehend untersucht wurden
hierbei Fledermause, Brutvogel, Reptilien, Fische, Falter (Feuerfalter) sowie Libellen (Griine Keil-
jungfer).

Fledermause

Die Untersuchung von Fledermausen erfolgte in Form mehrerer Begehungen zwischen Mai und
September. Neben dem Nachweis von Individuen mittels Lautaufnahmen wurden auch potenzielle
Quartiere in Gehdlzen und Gebauden sowie mdgliche Lebensraume und Transferstrecken unter-
sucht. Nachgewiesen wurden sicher sieben Fledermausarten, hiervon jedoch vier Arten ohne di-
rekten Bezug zum Untersuchungsgebiet.

Der Baumbestand bietet nach Einschatzung des Gutachters ein nur sehr begrenztes Quartierspo-
tenzial. Quartiersnachweise gelangen hier nicht. Erfolgreich war jedoch die Untersuchung der Ge-
baude - hierbei wurde eine Wochenstube der Zwergfledermaus mit ca. 45 Tieren nachgewiesen.

Die Geholzbestande an den Randern des Plangebietes haben eine Bedeutung als Transferstrecke
bzw. Leitstruktur. Die Gehdlze entlang der Alb sowie des Hermann-Léns-Weges (Nord-Sid-Rich-
tung) werden hierbei von allen angetroffenen Arten genutzt, die West-Ost-Querung entlang der
Waldflache erfolgte durch die Zwerg- sowie die Bartfledermaus.

Brutvogel

Fir die Untersuchung von Végeln wurden ebenfalls Begehungen von Marz bis Juli durchgefuhrt.
Ebenso wurden Baume auf mogliche Bruthdhlen untersucht. Insgesamt wurden im Plangebiet 32
Arten nachgewiesen, hiervon 14 mit Brutverdacht und 7 mit Brutzeitfeststellung. Der Brutnachweis
gelang flr zwei Vogelarten (Hausrotschwanz, Kohimeise). Nachgewiesen wurden auch Star und
Haussperling (beide auf der Roten Liste).

Reptilien

Im Zuge der Begehungen wurden vier Mauereidechsen sowie eine Zauneidechse nachgewiesen.
Konzentrierter Fundort war eine Flache im Norden des Plangebietes am Hermann-Léns-Weg. Im
restlichen Plangebiet gelang trotz teilweise geeigneter Strukturen kein Nachweis.

Fische

In der Alb konnten insgesamt acht Fischarten sowie eine Neunaugenart nachgewiesen werden.
Vorherrschend waren hierbei Bachforellen, Elritze und Grippe. Ebenso gelang der Nachweis einer
Quappe. Vorkommen des Aals kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Falter
Der Feuerfalter konnte im Zuge der Begehungen nicht nachgewiesen werden.
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Libellen
Die Griine Keiljungfer konnte zwar nicht nachgewiesen werden, jedoch ist aufgrund der o6rtlichen
Strukturen von einem Vorkommen auszugehen.

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

Sanierungs- und Abrissarbeiten sind auf3erhalb der Hauptwochenstubenzeit zwischen 01. Sep-
tember und 28./29. Februar durchzufiihren, nach Moéglichkeit bei Frosttemperaturen (< -10°).
Sofern Arbeiten auBerhalb des 0.g. Zeitraumes erfolgen sollen, sollte vorausgehend eine gut-
achterliche Uberpriifung auf Fledermausbesatz erfolgen.

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

Baume und Strducher im Plangebiet, insbesondere die Strukturen entlang der Alb, des Her-
mann-Lons-Weges sowie am Siid- und Nordrand sind nach Moglichkeit zu erhalten.
BaumalRnahmen an der Alb sind auBerhalb der Laichzeit des Bachneunauges (Méarz bis Mai)
durchzuflhren.

Bei Eingriffen in das Gewasser ist im Vorfeld eine Fischbestandsbergung sowie eine Bergung
der Larven der Grunen Keiljungfer durchzufuhren.

Die Baustelleneinrichtung hat vorrangig auf bereits befestigen Flachen zu erfolgen. Eine Belas-
tung des Gewassers ist auszuschlieRen.

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

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

.

Far die im Plangebiet vorkommenden Mauer- und Zauneidechsen sind auRerhalb des Eingriffs-
bereiches geeignete Ersatzlebensraume (magere, schitter bewachsene Flachen mit blitenrei-
cher Ruderalvegetation und Kleinstrukturen) anzulegen. Eidechsen im Eingriffsbereich sind vor
Beginn des Eingriffs in die Ersatzhabitate umzusiedeln. Der Eingriffsbereich ist danach mit ei-
nem Reptilienschutzzaun vor Wiederbesiedlung zu sichern.

Fir den Star sind in ndherer Umgebung zum Eingriffsbereiches geeignete Ersatzquartiere an-
zubringen. Weitere Quartiere kdnnen an neu entstehenden Gebauden angebracht werden.
Fir den Haussperling sind in ndherer Umgebung zum Eingriffsbereich drei Ersatzquartiere in
Form von Sperlingskoloniehauser mit jeweils drei Brutkammern anzubringen. Weitere Quartiere
kdnnen an neu entstehenden Gebauden angebracht werden.

Fir Fledermause sind in ndherer Umgebung zum Eingriffsbereich Ersatzquartiere in ausrei-
chender Anzahl anzubringen. Weitere Quartiere kbnnen an neu entstehenden Gebauden ange-
bracht werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Beanspruchung von stadtischen, derzeit landwirtschaft-
lich genutzten Flachen fir artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen die Pachtverhaltnisse zu
prifen und ggf. rechtzeitig zu kindigen sind.
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8.3

8.4

Verkehr

Zur Feststellung mdéglicher verkehrlicher Beeintrachtigungen durch Umsetzung der Planung wurde
eine entsprechende Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Ingenieurbiiro Mo-
dus Consult, Karlsruhe erstellt und im Oktober 2023 vorgelegt.

Der Hermann-Lons-Weg besitzt die Funktion einer Sammelstrale und wies im Jahr 2019 im Be-
reich des Plangebietes eine vergleichsweise niedrige Querschnittsbelastung von ca. 1.100 Kfz je
Tag auf. Im weiteren Verlauf erhdhte sich die Belastung bis zur Einmiindung in die Theodor-Kérner
StralRe auf 1.800 Kfz je Tag. Fir die Verkehrsprognose wird nicht nur die Umsetzung der vorliegen-
den Planung, sondern auch eine perspektivische Wohnbauentwicklung am sldlichen Hermann-
Loéns-Weg in Angrenzung zur Bahnlinie mit ca. 100 Wohneinheiten bertcksichtigt.

Das Gutachten prognostiziert fiir das Plangebiet 318 Fahrten je Tag durch Beschaftigte in den Ge-
werbebetrieben, Kunden und Wirtschaftsverkehr sowie 176 Fahrten je Tag durch Bewohner im
Plangebiet. Hinzu kommen 257 Fahrten je Tag fir die soziale Sondernutzung. Somit werden durch
Umsetzung der Planung gemaf Gutachten ca. 750 Fahrten je Tag generiert und damit die derzei-
tige Belastung unterschritten.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass der Verkehr durch die vorhandenen Stra-
Ren problemlos aufgenommen werden kann. Auch an Knotenpunkten ist von keiner Uberlastung
auszugehen. Die Planung ist somit aus verkehrstechnischer Sicht vertraglich und erfordert keine
weitergehenden Malinahmen.

Schallimmissionen

In ndherer Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere schutzbedurftige Nutzungen in
Form von Mischgebieten, Allgemeinen Wohngebieten sowie Reinen Wohngebieten. Im Zuge einer
schalltechnischen Untersuchung wurden mégliche Beeintrachtigungen dieser Nutzungen durch
Umsetzung der Planung untersucht. Weiterhin wirken verschiedene Verkehrswege (Autobahn A5,
Bundesstralle B3, Bulacher Stralie sowie eine Bahnstrecke) auf das Plangebiet ein.

Die schalltechnische Untersuchung wurden ebenfalls durch das Biro Modus Consult, Karlsruhe
erstellt und im Oktober 2023 vorgelegt. Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung dienten hierbei
u. a. als Grundlage.

Die Autobahn weist eine Belastung von ca. 113.000 Fahrzeugen je Tag, die Bundesstralie von ca.
23.000 Fahrzeugen je Tag und die Bulacher Strale von ca. 4.400 Fahrzeugen je Tag auf. Auf der
Bahnstrecke verkehren taglich ca. 280 Zige, hiervon ca. 140 Guterzuge. Das Plangebiet ist in
Teilen als Urbanes Gebiet sowie als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Berechnungen kommen zu
dem Ergebnis, dass die zulassigen Larmorientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet am Tag
punktuell, nachts nahezu durchgangig berschritten werden. Da sich die mallgebenden Schall-
quellen in erheblicher Entfernung zum Plangebiet befinden, sind aktive SchallschutzmaRnahmen
praktisch nicht umsetzbar. Das Gutachten empfiehlt daher die Festsetzung von passiven Schall-
schutzmalRnahmen.

Die Umsetzung der Planung ist mit einer Zunahme von Verkehr auch in angrenzenden Gebieten
verbunden. Diese Zunahme bewegt sich jedoch vollstandig im vertréglichen Bereich und 16st kein
Erfordernis weitergehender SchallschutzmalRnahmen aus. Auch werden mit den gewerblichen
Emissionen aus dem Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm an Messpunkten mit schutz-
bedurftiger Nutzung in der naheren Umgebung nicht iberschritten.

Zusammengefasst kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass der Planung bei Beachtung der
Empfehlungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken entgegenstehen.
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8.5

9.1

Baugrund

Zur Feststellung der értlichen Baugrundverhaltnisse, zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit
sowie zur Ermittlung moglicher Bodenbelastungen wurden eine Baugrunduntersuchung in Auftrag
gegeben. Diese wurde durch das Ingenieurblro Roth & Partner, Karlsruhe erstellt und im Oktober
2022 vorgelegt.

Innerhalb des Plangebietes wurden insgesamt vier Rammkernsondierungen bis 6 m unter Gelan-
deoberkante sowie eine Rammsondierung bis 3,7 m unter Gelandeoberkante durchgefihrt. Dabei
wurden innerhalb der baulich genutzten Flachen Aufflllungen bis 2,5 m Tiefe ermittelt. Darunter
stehen Auensedimente bzw. Auenlehme bis 1,8 m Machtigkeit an. Naturliche Bodenstrukturen sind
noch im Bereich der Waldflache im Siden vorhanden.

Grole Teile des Plangebietes sind aufgrund der gewerblichen Nutzung als Altlastenverdachtsfla-
che eingestuft. Im Zuge der Untersuchungen wurden dabei auch Belastungen mit AKW und LHKW
festgestellt. Die Entsiegelung der betroffenen Bereiche ist mit der zustadndigen Bodenschutzbe-
hérde abzustimmen. Grundwasserbelastungen wurden jedoch nicht nachgewiesen.

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

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemal der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption soll das Gewerbeareal in ein gemischt ge-
nutztes Quartier mit einer Kombination von Wohnen und Gewerbe umgewandelt werden. Hierfur
wird das Gebiet in einen rein gewerblichen Teil (im Norden und im Westen entlang der Alb) sowie
einen Bereich mit Gewerbe in der Erdgeschosszone und Wohnen in den Obergeschossen (im Siid-
osten entlang des Hermann-Léns-Weges) gegliedert. Weiterhin ist ein Quartiersparkhaus im Zu-
fahrtsbereich in das Plangebiet vorgesehen.

Fur den Bereich mit Wohnanteil wird ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO festgesetzt. Diese
Gebietskategorie wurde im Zuge der Novelle des Baugesetzbuches bzw. der Baunutzungsverord-
nung 2017 neu aufgenommen und stellt einen Lésungsansatz fur innerértliche Gemengelagen oder
fur Bauflachen mit unterschiedlichen Nutzungen dar. Gleichzeitig wird - im Gegensatz zu einem
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO - jedoch auf eine gleichwertige Verteilung von Gewerbe oder
Wohnen verzichtet. Somit ist die vorliegende Planung fiir ein Urbanes Gebiet pradestiniert. Dabei
wird in den Erdgeschossen die Zulassigkeit von Wohnen explizit ausgeschlossen. Das Erdge-
schoss ist fur Gewerbe, Gastronomie, Dienstleistung oder soziale Einrichtungen zu nutzen.

Die im Nutzungskatalog der BauNVO aufgeflihrten Nutzungen werden fur die vorliegende Planung
in Teilen von der Zulassigkeit ausgenommen. Dies betrifft Beherbergungsbetriebe, da diese auf-
grund der nur temporaren Nutzung keinen Beitrag zur Minderung der hohen Wohnungsnachfrage
leisten, und Anlagen flr kirchliche Zwecke, welche haufig mit einem hohen Besucheraufkommen
verbunden sind. Weiterhin ausgeschlossen sind Tankstellen, deren Ansiedlung an diesem Standort
nicht zu erwarten ist und die zu Larm- und Geruchskonflikten fiihren kénnen. Ebenfalls ausge-
schlossen werden Vergnigungsstatten. Diese sind in vielen Fallen mit unattraktiven Schaufenster-
gestaltungen verbunden und kénnen - je nach Klientel - zu einer schrittweisen Abwertung des Ge-
bietes fuhren (,Trading-Down-Effekt). Zudem lasst sich die gewtinschte Ansiedlung einer Kinder-
betreuungseinrichtung stadtebaulich kaum mit dieser Nutzung vereinbaren.
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9.2

Eine Beschrankung wird auch fur Einzelhandel vorgenommen. Es ist stddtebauliche Zielsetzung,
das Quartier nicht zu einem neuen Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt zu entwickeln, welcher in
Konflikt zu etablierten Standorten oder der Innenstadt stehen wiirde. Aus diesem Grund wird Ein-
zelhandel im Urbanen Gebiet zwar nicht vollstandig ausgeschlossen, jedoch auf nicht-zentrenrele-
vante Sortimente beschrankt.

Das Urbane Gebiet ist aufgrund teilweise abweichender Festsetzungen in zwei Teilbereiche MU 1
und MU 2 gegliedert.

Die fir eine reine Gewerbenutzung vorgesehenen Flachen werden als Gewerbegebiet gemaR § 8
BauNVO festgesetzt. Dabei wird eine immissionsschutzrechtliche Beschrankung auf ,Gewerbebe-
triebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren®, d. h. eine Beschrankung auf Mischgebietsniveau
vorgenommen. Diese Einschrankung ergibt sich nicht aus dem vorliegenden Schallgutachten, son-
dern aus dem Larmaktionsplan der Stadt Ettlingen. Dieser stuft den Uferbereich der Alb als sog.
»,Ruhiges Gebiet* mit geringer Larmbelastung ein. Es ist stadtebauliche Zielsetzung, diese Einstu-
fung auch bei Umsetzung der vorliegenden Planung zu gewahrleisten. Die Ansiedlung von lautem
Gewerbe wiirde dieser Zielsetzung widersprechen und die Bedeutung der Alb fiir die Naherholung
beeintrachtigen. Weiterhin wird der Zielsetzung eines gemischt genutzten Quartiers mit hochwerti-
gem Gewerbe in Kombination mit Wohnen und Dienstleistungen mit der 0.g. Einschrankung ent-
sprochen.

Auch im Gewerbegebiet wird der Nutzungskatalog modifiziert. Tankstellen und Vergniigungsstatten
werden analog zum Urbanen Gebiet nicht zugelassen. Ebenso werden Anlagen fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke von der Zulassigkeit ausgenommen, da die zur Verfi-
gung stehenden Flachen hochwertigem Gewerbe vorbehalten sein sollen und fiir solche Nutzun-
gen in der Stadt geeignetere Standorte zur Verfligung stehen.

Die Beschrankung fir Einzelhandel erfolgt analog zum Urbanen Gebiet. Zusatzlich wird jedoch in
eingeschranktem Umfang die Moglichkeit von sog. ,Werksverkaufen®, also dem Verkauf von selbst-
produzierten oder in diesem Zusammenhang stehenden Waren ausnahmsweise zugelassen. Hier-
bei muss der Verkauf jedoch der Hauptnutzung deutlich untergeordnet sein.

Wohnungen werden im Gewerbegebiet grundsatzlich von der Zulassigkeit ausgenommen. Wohnen
in Kombination mit Gewerbe flihrt haufig zu Larmkonflikten. Zudem ist die Beschrankung auf Be-
triebswohnungen in vielen Fallen baurechtlich nicht mehr nachvollziehbar. Weiterhin werden fiir
das Wohnen Flachen in Anspruch genommen, die aus Sicht der Stadt fiir gewerbliche Tatigkeit
reserviert werden sollten.

Auch das Gewerbegebiet wird in zwei Teilbereiche GEe 1 und GEe 2 gegliedert. GEe 2 umfasst
dabei das Bestandsgebaude am Quartiersplatz.

Eine besondere Nutzung im Plangebiet stellt das Quartiersparkhaus dar. Dieses ist als Sonstiges
Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO festgesetzt und gestattet ausschlieRlich die Unterbringung von
Fahrzeugen (Pkw und Fahrrader).

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie
die maximal zulassige Gebaudehdhe geregelt.
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9.3

9.4

Grundflachenzahl

Im Urbanen Gebiet wird bezlglich der Festsetzung der GRZ in den zwei Teilbereichen unterschie-
den. Im stddstlichen Teil MU 1 mit einem zu erwartenden hohen Wohnanteil ist eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Der Orientierungswert gemafl § 17 BauNVO fir Urbane Gebiete wird damit deutlich
unterschritten. Stadtebauliche Zielsetzung in diesem Bereich ist eine Bebauung in aufgelockerter
Anordnung mit markanter Héhenentwicklung, jedoch begrenzter Grundflache zur Gewahrleistung
eines hohen Griinflachenanteils. Im direkt nérdlich anschlieRenden Teilbereich MU 2 wird die GRZ
auf 0,6 erhoht. Hiermit erfolgt ein Ubergang zu den rein gewerblich genutzten Flachen.

Im Gewerbegebiet GEe 1 ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Auch dies unterschreitet den Orientie-
rungswert der BauNVO, I&sst jedoch eine ausreichende Ausnutzung der Grundstiicke zu und un-
terstltzt das Ziel der Ansiedlung von hochwertigem Gewerbe.

Eine Sonderstellung nimmt der Teilbereich GEe 2 ein. Das Bestandsgebdude beansprucht bereits
einen groRen Teil der zur Verfiigung stehenden Bauflache. Aus diesem Grund ist eine GRZ von 0,8
folgerichtig.

Fir das Sondergebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Zielsetzung ist hier eine effiziente Aus-
nutzung der Flachen zur Bereitstellung einer fir das Quartier ausreichenden Anzahl an Stellplat-
zen.

Gebdudehohen

Wesentliches Merkmal der Bebauungskonzeption ist der Wechsel von Gebauden bzw. Gebaude-
teilen mit unterschiedlichen Hoéhen. Dies wird unterstiitzt durch die Vorgabe der Gebaudehdhen.
Im MU 1 werden hierzu maximale Gebaudehdhen zwischen 8 und 17 m festgesetzt. Der ge-
wlnschte Charakter von drei ,Punktgebduden® wird damit unterstrichen. In diesem Bereich sollen
auch zur Setzung eines architektonischen Akzents die Gebaude mit der gréfiten Héhe im Plange-
biet entstehen. Fir das MU 2 sowie GEe werden maximale Gebdudehdhen von 8 bis 14 m festge-
setzt, fir das SO von 12,50 m. Insbesondere entlang der Alb sind massive, durchgehend hohe
Gebaude nicht erwlinscht. Mit niedrigeren Gebaudeteilen wird die angestrebte Durchlassigkeit ge-
wahrleistet und auch die Durchliftung des Gebietes unterstiitzt.

Fur GEe 2 werden abweichende Regelungen getroffen, die sich am Gebaudebestand orientieren.

Erforderliche Gebaudetechnik wird haufig auf den Dachflachen platziert. Im Bebauungsplan wird
eine mogliche Uberschreitung der maximal zuléssigen Gebaudehéhe daher in begrenztem Umfang
eingeraumt.

Bauweise

Fir das gesamte Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit ist die Errichtung von
Gebéauden innerhalb der Baufenster unter Beachtung der erforderlichen Abstandsflachen zulassig.
Gebaudelangen von mehr als 50 m sind aufgrund des Zuschnittes der Baufenster nahezu nicht
moglich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Bebauungskonzept entwickelte Bebauungsstruktur wird u. a. in Form der festgesetzten Bau-
grenzen in den Bebauungsplan tbersetzt. Hierbei werden innerhalb von GEe 1, MU 2 und SO die
Baufenster grof3ziigiger geschnitten, um die notwendige Flexibilitat einzuraumen. Im MU 1 orien-
tieren sich die Baufenster eng am Bebauungskonzept, um die dort definierte Baukérperanordnung
zu gewahrleisten. Das Baufenster in GEe 2 orientiert sich an dem Bestandsgebaude.
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9.5

9.6

9.7

9.8

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Im MU wie auch im GEe ist von der Notwendigkeit von Nebenanlagen auszugehen. Allerdings
kénnen Nebenanlagen in Ubermaiger Anzahl und GréRRe zu einer erheblichen optischen Beein-
trachtigung fuhren. Aus diesem Grund wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen eingeschrankt.

Nebenanlagen fir Fahrrader oder Abfallsammelbehalter sind demnach allgemein zulassig und kén-
nen auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache vorgesehen werden. Andere, als Ge-
baude vorgesehene Nebenanlagen werden hingegen in ihrer Anzahl - abhangig von der Grund-
stlicksgrofie - beschrankt. Weiterhin werden sie hinsichtlich ihrer Grundflache auf 16 m? begrenzt.
Zur Unterstitzung der dezentralen regenerativen Warmeerzeugung wird die zulassige Grundflache
jedoch auf 20 m? erweitert, wenn die Nebenanlage auch der Unterbringung einer Warmepumpe
0. . dient.

Das stadtebauliche Konzept verfolgt die Zielsetzung zur Entwicklung eines autoarmen Quartiers.
Daher sollen Fahrzeuge nur in begrenztem Umfang optisch in Erscheinung treten. Zur Unterbrin-
gung der erforderlichen Stellplatze werden - im MU - eine Tiefgarage und fur die Gewerbefladchen
ein Quartiersparkhaus vorgesehen. Fur Besucher bestehen Stellplatze in begrenzter Zahl im 6f-
fentliche Strallenraum. Daruber hinaus werden Pkw-Stellplatze auf den Baugrundstiicken bewusst
nicht zugelassen.

Mit Tiefgaragen werden haufig Gebaude oder Gebaudeteile unterirdisch miteinander verbunden.
Es ist daher nicht sinnvoll, den Zuschnitt von Baugrenzen auf Tiefgaragen auszulegen. Im Bebau-
ungsplan werden Tiefgaragen auch aullerhalb der Baugrenzen zugelassen, sofern sie bepflanzt
oder als Aufenthaltsflache angelegt werden und damit oberirdisch optisch nicht in Erscheinung tre-
ten. Tiefgaragenzufahrten kénnen hiervon abweichen.

Soziale Wohnraumférderung

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

Mit Umsetzung der Planung kdnnen ca. 35 Wohnungen in unterschiedlichen Gréflen angeboten
werden. Von diesen sind mindestens 25 % mit mindestens 25 % der Bruttogeschossflache fur
Wohnnutzungen in der Form zu gestalten, dass die Voraussetzung einer sozialen Férderung ent-
sprechen den Anforderungen des Forderprogramms Wohnungsbau des Landes Baden-Wirttem-
berg erflillt sind.

Zufahrten

Eine UbermafRige Anzahl an Zufahrten auf gewerblich genutzte Baugrundsticke fuhrt zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung des Strallenbildes sowie der Verkehrssicherheit. Aus diesem Grund
werden die zuldssigen Zufahrten je Gewerbegrundstiick auf zwei mit jeweils maximal 8 m Breite
begrenzt.

Entlang des Hermann-Ldns-Weg ist ein Zufahrtsverbot fur Kraftfahrzeuge festgesetzt. Damit mis-
sen die Grundstlicke im Plangebiet zwingend Uber die ErschlieBungsstral’e angefahren werden.

Griinflachen

Entsprechend der Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sollen unbebaute Freiflachen mog-
lichst 6kologisch hochwertig ausgestaltet werden. Hierfiir wird eine standortgerechte Bepflanzung
mit gebietsheimischen Gehdlzen vorgegeben. Mit der Ausbildung von Blihflachen kann - bei einem
Minimum an Pflegeaufwand - das Nahrungsangebot fiir Insekten wesentlich verbessert werden.
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9.9

9.9.1

9.9.2

9.9.3

9.9.4

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

MaBnahmenflache M 1 - Uferbereich der Alb

Die Alb verlauft im Bereich des Plangebietes in einem weitgehend begradigten, wenig naturnahen
Bett. Der Uferbereich besteht aus einer relativ steilen, mit Gehdlzen bestandenen Bdschung. Es
ist langfristige Zielsetzung, den Uferbereich der Alb allgemein aufzuwerten. Aus diesem Grund ist
eine MalRnahmenflache festgesetzt.

Der Gehdlzbestand im Uferbereich ist aufgrund seiner 6kologischen Wertigkeit weitgehend zu er-
halten und fortzuentwickeln. Durch das bewusste Freihalten von Uferflachen kénnen zusétzliche
Lebensraume geschaffen werden. Diese Flachen sind mit einer geeigneten Wiesenmischung an-
zuséen und extensiv zu pflegen.

Die vorliegende artenschutzrechtliche Untersuchung belegt das Vorkommen von Eidechsen im
Plangebiet, welche im Zuge der Umsetzung der Planung aus dem Eingriffsbereich in bereitgestellte
Ersatzhabitate umgesiedelt werden missen. Mit Umsetzung der Planung kénnen die Lebensbe-
dingungen flur Eidechsen durch Beriicksichtigung geeigneter Strukturen verbessert werden. Be-
sonnte Bereiche am Albufer bieten sich fiir die Schaffung von Eidechsenhabitaten an.

MaBnahmenflachen M 2 und M 3 - 6ffentliche Griinflachen

Bei den MalRnahmenflachen M 2 und M 3 handelt es sich um Grinflachen am sidlichen sowie am
nordlichen Plangebietsrand. Auch diese sollen mit hoher dkologischer Wertigkeit als extensiv be-
wirtschaftete Wiesenflachen ausgebildet und mit standortgerechten Geholzen bepflanzt werden. In
die MaBnahmenflache M 2 kann zudem eine Versickerungsflache entsprechend der vorliegenden
Entwéasserungskonzeption sowie ein Quartierspielplatz integriert werden.

MaBnahmenflache M 4 Ersatzhabitate fiir Eidechsen

Far die im Plangebiet vorkommenden Eidechsen ist vor Beginn des Eingriffs geeignete Ersatzquar-
tiere zu schaffen. Hierfiir werden landwirtschaftlich genutzte Flachen auf dem Flurstiick 9687 in
Anspruch genommen. Diese sind in extensiv bewirtschaftete Wiesenflachen umzuwandeln und mit
geeigneten Strukturelementen wie z. B. Totholz, sandige Flachen, etc. zu versehen.

Vor Beginn des Eingriffs sind die im Plangebiet vorkommenden Eidechsen in die Ersatzhabitate
umzusiedeln. Der Eingriffsbereich ist danach durch einen Reptilienschutzzaun vor Wiederbesied-
lung zu schitzen.

Beleuchtung

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

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

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Beleuchtungen auf das erforderliche Mal} zu begrenzen
und grundsatzlich Leuchtmittel mit geringer Lockwirkung zu verwenden sind. Weiterhin sind bevor-
zugt Zeitabschaltungen und Bewegungsmelder zu verwenden.
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9.9.5

9.9.6

9.9.7

9.9.8

9.10

Vermeidung von Vogelkollisionen

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

Dachbegriinungen

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

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

Fassadenbegriinungen

Ebenso wie Dachbegriinungen wirken Fassadenbegriinungen als zusatzliche Verdunstungsflache
und verringern die Aufheizung. Innerhalb des Plangebietes sind daher grof3flachige, fensterlose
Wandflachen in Teilen mit Rankgeholzen zu bepflanzen.

Wasserdurchlassige Beldge

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

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

Gemal der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung bestehen insbesondere im nérdlichen
Teilbereich des Plangebietes durch die Autobahn A5, die Bundesstralie 3 sowie die Schienenver-
bindung Richtung Karlsruhe erhebliche Larmpegel an den geplanten Gebauden. Zum Schutz vor
Ubermafigen Beeintrachtigungen werden passive SchallschutzmaRnahmen im Bebauungsplan
vorgesehen. Hierzu sind im zeichnerischen Teil entsprechende Larmpegelbereiche festgesetzt. An
Auflenbauteile - insbesondere Fenster - sind damit erhdhte Schallschutzanforderungen zu stellen.
Weiterhin sind Schlafraume nach Mdglichkeit auf larmabgewandten Seiten anzuordnen.

Das Plangebiet ist nachts in die La&rmpegelbereiche IV und V einzustufen. Die am starksten von
Larm betroffenen Bereiche befinden sich hierbei in der nérdlichen Plangebietshalfte. Hier sind al-
lerdings keine Wohnnutzungen vorgesehen.
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9.11

9.111

9.11.2

9.12

10

10.1

10.2

Pflanzgebote

Einzelpflanzgebote im Verkehrsraum

Vor dem Hintergrund des Klimawandels mit der Zunahme heil3er Tage ist die Verschattung von
Strallenrdumen mit Stralenbdumen von Bedeutung, um deren Aufheizung zu mindern. Gleichzei-
tig werden mit den Baumen neue Lebensrdume und Nahrungsangebote fir Vogel oder Insekten
geschaffen. Aus diesem Grund sind an den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festge-
setzten Standorten Hochstamm-Laubbaume in ausreichend dimensionierten Baumbeeten anzu-
pflanzen.

Einzelpflanzgebote auf privaten Griinflichen

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

Pflanzbindungen

Im Stden des Plangebietes sowie entlang der Alb befinden sich markante Einzelbdume, die bei
Umsetzung der Planung zu schiitzen und dauerhaft zu unterhalten sind. Diese Baume sind im
Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung versehen und daher in ihrem Bestand zu sichern.

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan stellt an die Fassadengestaltung der Gebaude nur allgemeine Anforderungen.
Durch die Lage am Siedlungsrand ist zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes die Verwen-
dung von grell leuchtenden Farben oder stark reflektierenden Materialien nicht zulassig. Hiervon
ausgenommen sind Verglasung und Photovoltaik-Elemente.

Zur Schaffung bestmoglicher Bedingungen fir die Begriinung von Dachflachen sowie der Gewin-
nung von Solarenergie sind in gro3en Teilen des Plangebietes ausschliel3lich Flachdacher zuge-
lassen. Hiervon abweichend werden fir den Teilbereich MU 3 entsprechend dem Bestand deutlich
geneigte Sattel- und Walmdacher festgesetzt.

UbermaRig hoch aufgestanderte Solarpanelle filhren zu einer optischen Beeintrachtigung und sto-
ren die gewiinschten klaren Gebaudekubaturen. Sie sind daher nur in begrenzter Hohe und mit
ausreichendem Abstand zur Dachkante zuldssig.

Werbeanlagen

Die ubermaRige Anordnung von Werbeanlagen fihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
StralBenbildes und widerspricht dem gewlinschten Charakter eines gehobenen Baugebietes. Sie
werden daher in Ausbildung, Umfang und GréRRe beschrankt. Fremdwerbung ist allgemein unzu-
lassig.
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

Gestaltung der unbebauten Flachen

Insbesondere die gewerblichen Bauflachen werden voraussichtlich einen hohen Uberbauungsgrad
aufweisen. Umso bedeutender ist eine nicht nur 6kologisch, sondern auch optisch ansprechende
Gestaltung der Freiflachen. Im gesamten Plangebiet sind unbebaute Freiflache daher als Grinfla-
che zu gestalten, standortgerecht zu bepflanzen oder als Blihflachen auszubilden.

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

Einfriedungen

UbermaRig hohe oder massive Einfriedungen kénnen zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
StraBenbildes flihren. Aus diesem Grund werden Einfriedungen hinsichtlich ihrer Ausfiihrung und
Hohe im Bebauungsplan begrenzt.

Flachen fiir Abfallsammelbehalter

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

AuBenantennen

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

Niederspannungsfreileitungen

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

Erhohung der Stellplatzverpflichtung

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

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

Entsprechend der vorliegenden Baugrunduntersuchung weisen die anstehenden Béden unterhalb
der Auffiillungen die Eignung fiir eine Versickerung auf. In der Entwasserungskonzeption (vgl. Ziffer
6.1.2) ist daher aus 6kologischen Griinden wie auch aufgrund gesetzlicher Vorgaben fur die Ent-
wasserung ein Trennsystem vorgesehen. Auf den Privatgrundstiicken anfallendes Oberflachen-
wasser ist dementsprechend dezentral zu versickern. Ggf. sind hierfir die Auffullungen, welche
keine Eignung flr eine Versickerung aufweisen, auszutauschen.

Anfallendes Niederschlagswasser der Stralenflachen ist einer Versickerungsflache innerhalb der
MaRnahmenflache M2 im Siden des Plangebietes zuzufiihren. Niederschlagswasser von separa-
ten FuBwegen kann auf angrenzende Griinflachen abgeleitet und dort versickert werden.
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B. Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlagen flr die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften:

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

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

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

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

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

Die Bebauungsplane der Stadt Ettlingen ,Neuwiesen - Verlangerung Hermann-Léns-Weg*, in Kraft
seit 15.03.1961 und ,Teilbebauung Neuwiesen®, in Kraft seit 23.03.1970 werden innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes ,Hermann-Léns-Weg (ehem. Stahl-Areal), sidl Teilbereich®
durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt.

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

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 3-11 BauNVO)

1.1.1 Urbanes Gebiet MU 1
Zulassig sind:

« Wohngebaude

» Geschafts- und Blrogebaude

» Schank- und Speisewirtschaften
« sonstige Gewerbebetriebe

» Verkaufsstatten fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gemaR Sortimentsliste der Stadt Ett-
lingen (,Ettlinger Liste“ - Anhang)

» Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Im Erdgeschoss sind keine Wohnungen zulassig.

Unzuldssig sind:

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes

« Verkaufsstatten flr zentrenrelevanten Einzelhandel gemaf Sortimentsliste der Stadt Ettlingen
(,Ettlinger Liste“ - Anhang)

« Anlagen fir kirchliche Zwecke
+ Vergnigungsstatten
» Tankstellen
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1.1.2 Urbanes Gebiet MU 2

Zulassig sind:

.

Geschafts- und Blirogebaude

Schank- und Speisewirtschaften

sonstige Gewerbebetriebe

Verkaufsstatten fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gemaR Sortimentsliste der Stadt Ett-
lingen (,Ettlinger Liste” - Anhang)

Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Unzuldssig sind:

Wohngebaude

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

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

Anlagen fur kirchliche Zwecke

Vergnigungsstatten

Tankstellen

1.1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 1, GEe 2

Zulassig sind

.

Gewerbebetriebe

Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
Geschafts- , Bliro- und Verwaltungsgebaude
Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Unselbstandige Verkaufsstatten fiir zentrenrelevante Sortimente gemal Sortimentsliste der
Stadt Ettlingen (,Ettlinger Liste“ - Anhang), die in einem unmittelbar rdumlichen und betriebli-
chen Zusammenhang mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- oder Kundendiensteinrichtun-
gen stehen, sofern ihre Geschossflache maximal 10 % der Bruttogeschossflache des jeweiligen
Betriebes betragt und die unselbstandige Verkaufsstatte eine Verkaufsflache von 100 m? im
Einzelfall nicht Gberschreitet (,Handwerkerprivileg®)

Verkaufsstatten fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gemaf ,Ettlinger Liste*

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Unzuldssig sind:

Betriebswohnungen

Sonstige Verkaufsstatten fur zentrenrelevanten Einzelhandel gemafl Sortimentsliste der Stadt
Ettlingen (,Ettlinger Liste” - Anhang)

Tankstellen

Vergnigungsstatten

1.1.4 Sondergebiet Parkhaus

Zul3ssig sind:

Anlagen zur Unterbringung von Pkw und Fahrradern
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.4

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

Grundflachenzahl

MU: Festgesetzt ist in MU 1 eine GRZ von 0,4, in MU 2 von 0,6. Flachen von Tiefgaragen sind
im MU 1 nicht auf die GRZ anzurechnen, sofern sie zu iberwiegenden Teilen optisch nicht
in Erscheinung treten und erdiberdeckt und bepflanzt bzw. als Aufenthaltsflache angelegt
sind.

GEe: Festgesetztist in GEe 1 eine GRZ von 0,6, in GEe 2 von 0,8.
SO: Festgesetzt ist eine GRZ von 0,8.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale Wandhdhe bemisst sich von der im zeichnerischen Teil fir das Baufenster festge-
setzten Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der Auenwand-AuRenkante mit der Dachhaut. Sie ist
nur in GEe 2 festgesetzt.

Die maximale Gebaude- bzw. Firsthéhe bemisst sich von der im zeichnerischen Teil fir das jewei-
lige Baufenster festgesetzten Bezugshdhe bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut bzw. Oberkante
Attika.

MU: Maximale Gebaudehdhe in MU 1 gemal Planeinschrieb

GEe: Maximale Gebaudehohe in GEe 1 gemal Planeinschrieb
In GEe 2 betragt die maximale Wandhéhe 7,50 m, die maximale Gebaudehdhe 12,50 m.

SO: Die maximale Gebaudehothe betragt 12,50 m
Die maximale Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten oder Anlagen zur Gewinnung von

Solarenergie um maximal 1,5 m iberschritten werden.

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

Festgesetzt ist allgemein eine offene Bauweise.

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch
Baugrenzen festgelegt.

Im MU 1 kann eine Uberschreitung der Baugrenzen mit an Hauptgebaude angebauten Terrassen
bis zu einer Breite von 10,0 m und einer Tiefe von 3,0 m zugelassen werden.
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1.5

1.6

1.7

1.8

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Folgende - als Gebaude vorgesehene - Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig:

« Uberdachte Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern gemaR bauordnungsrechtlichen
Vorgaben

« Nebenanlagen in Form von begriinten Einhausungen zur Unterbringung von Abfallsammelbe-
haltern

Sonstige - als Gebaude vorgesehene - Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO sind aus-
schliellich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflaiche sowie innerhalb der im zeichnerischen
Teil festgesetzten Flache flir Nebenanlagen (nur MU 1 und MU 2) unter den folgenden Vorausset-
zungen zulassig:

« Esist maximal 1 Nebenanlage je angefangener 1.000 m? Grundstlcksflache zulassig.

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

Pkw-Stellplatze, Garagen und Carports sind - mit Ausnahme von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten
in MU 1 - innerhalb der Bauflachen unzulassig.

Tiefgaragen sind aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zuléssig, sofern sie zu Uberwie-
genden Teilen optisch nicht in Erscheinung treten und erdiiberdeckt und bepflanzt bzw. als Aufent-
haltsflache angelegt sind.

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

Im MU sind je Baugrundstick mit der Zuldssigkeit einer Wohnnutzung 25 % der Wohneinheiten,
mindestens jedoch 25 % der Bruttogeschossflache fir Wohnnutzungen, so zu planen und herzu-
stellen, dass sie den Anforderungen des Forderprogramms Wohnungsbau BW (nach VwV Woh-
nungsbau) entsprechen.

Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Je Baugrundstiick im GEe sind maximal zwei Zufahrten mit einer maximalen Breite von jeweils
8,0 m zulassig.

Entlang der mit einem Zufahrtsverbot gekennzeichneten Stralenverkehrsflache bzw. besonderen
StraBenverkehrsflache sind keine Zufahrten zulassig.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im zeichnerischen Teil mit Zweckbestimmung Park oder Strallenbegleitgriin festgesetzte Griinfla-
chen sind gartnerisch anzulegen und mit Bdumen und Strduchern gemal Pflanzenliste (Anhang)
zu bepflanzen bzw. als extensiv bewirtschaftete Wiesenflache anzulegen.

Innerhalb der mit Zweckbestimmung Park festgesetzten Grinflachen sind dem Zweck dienende
Méoblierungen zulassig.
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1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

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

Uferbereich der Alb - MaBnahmenflache M 1

Der Bereich des partiell aufgeweiteten Ufers der Alb ist mit einer standortangepassten krauterrei-
chen Wiesenmischung anzusaen und extensiv zu bewirtschaften. Das Mahdgut ist abzuraumen.
Eine teilweise Anpflanzung von gebietsheimischen, standortgerechten Bdumen und Strduchern ist
vorzunehmen, soweit Belange des Hochwasserschutzes dem nicht entgegenstehen. Sofern még-
lich sind bestehende Gehdlze zu erhalten und in die Bepflanzung zu integrieren.

In besonnten Bereichen an erhohter Stelle sind mindestens zwei Habitate fur die Mauer- bzw. Zau-
neidechse mit jeweils ca. 10 m? zu anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Habitate missen
die Strukturen Steinriegel, Totholz und Sandlinsen beinhalten.

Planinterne offentliche Griinflichen - MaBnahmenflachen M 2 und M 3

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte MalRnahmenflachen M 2 und M 3 sind als magere Wiese
anzulegen. Die Wiesenflachen sind hierfiir mit einer standortgerechten Gras-Krautermischung fur
Magerwiesen aus regionaltypischem (autochthonem) Saatgut anzusden und extensiv durch Mahd
zu pflegen. Das Mahdgut ist abzuraumen.

Innerhalb der Flache M 2 sind mindestens zehn standortgerechte, hochstdmmige Laubbdume ge-
maf Pflanzenliste (Anhang) mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Standorte kdnnen innerhalb der Malnahmenfla-
che frei gewahlt werden.

Die Anlage eines Spielplatzes innerhalb der Malnahmenflache M 2 ist zulassig.

Ersatzhabitate Zaun- und Mauereidechsen M 4 (CEF-MaRnahme)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten MaRnahmenflachen M 4 ist die landwirtschaftliche
Nutzung aufzugeben. Auf Teilen der Flache sind oberflachennahe Bodenschichten abzuschieben.
Diese Flachen sind der Selbstaussaat zu Uberlassen (Entwicklung von Ruderalvegetation). Zusatz-
lich sind geeignete Strukturen fiir Zaun- und Mauereidechsen in Form von Steinlinsen, Totholzhau-
fen und Sandbéschungen anzulegen. Die Flache ist durch regelmaRige Pflege vor Verbuschung
zu schitzen. Zwischen 15.03. und 15.07. diirfen keine PflegemalRnahmen durchgefiihrt werden.

Beleuchtung

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

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

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

» Abstrahlung des Lichts ausschlie3lich nach unten durch Verwendung voll abgeschirmter Leuch-
ten (0 % ULR); Vermeidung von Streulicht

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

« Sofern mdglich Verwendung von Zeitschaltuhren und Bewegungsmeldern zur Vermeidung von
dauerhaften Gebaudebeleuchtungen
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1.9.5

1.9.6

1.9.7

1.9.8

Vermeidung von Vogelkollisionen

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

Ersatzquartiere Fledermause

Je neu errichtetem Gebaude sind mindestens zwei Nisthilfen fir Fledermause (Schwegler
1FTH/2FTH oder vergleichbar) anzubringen. Die Ersatzquartiere sind regelmaRig auflerhalb der
Brutzeit zu reinigen. Bei Beschadigung sind sie zu ersetzen.

Je neu errichtetem Gebaude sind mindestens zwei Nisthilfen fir Nischen- und Halbhdhlenbriter
(Schwegler 1N bzw. 2 HW oder vergleichbar) anzubringen. Die Ersatzquartiere sind regelmafig
aulierhalb der Brutzeit zu reinigen. Bei Beschadigung sind sie zu ersetzen.

Dachbegriinung

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

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

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

Beziglich der Kombination von Dachbegrinungen mit Photovoltaik-Anlagen wird auf § 23 Abs. 1
Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz (KlimaG) verwiesen.

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

Fassadenbegriinung

Fensterlose AulRenwandflachen von Gebauden in MU 1, MU 2, GEe1 und GEe 2 mit mehr als
30 m? (Eingrenzung durch Fensterausschnitte, Gebaudeeinschnitte und -riickspriinge, unterer und
oberer Gebdudeabschluss) sind zu mindestens 10 % mit geeigneten Rankgehdlzen flachende-
ckend zu begrinen.

Im SO sind mindestens 30 % der Fassadenflache mit geeigneten Rankgehdlzen flichendeckend
zu begriinen.
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1.9.9

1.10

1.1

1.11.1

1.11.2

1.12

Wasserdurchlassige Beldge

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

Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im Urbanen Gebiet (MU) ist die Bellftung an allen in der Nacht tGiberwiegend zum Schlafen genutz-
ten Aufenthaltsrdumen durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgeddmmter Liftungsein-
richtungen oder gleichwertiger Malinahmen bautechnischer Art, zu sichern, die eine ausreichende
Bellftung gewahrleisten. Hiervon kann gem. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn sichergestellt wird, dass vor den Fenstern von in der Nacht Uberwiegend zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsrdumen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms einen Wert von 50 dB(A)
entsprechend dem Orientierungswert Nacht der DIN 18005 fur Urbane Gebiete nicht Gberschreitet.

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

Einzelpflanzgebote im Verkehrsraum

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

Die Baumstandorte sind als offene Baumbeete mit min. 8 m? Flache und einem durchwurzelbaren
Raum von mind. 12 m? je Baum herzustellen. Ein Uberfahrschutz (z. B. Hochbordstein) ist herzu-
stellen.

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

Einzelpflanzgebot auf privaten Grundstiicken

Je angefangener 200 m? Grundstiicksflache in MU 1, MU 2, GEe 1 und SO ist ein standortgerech-
ter, hochstdmmiger Laubbaum gemal Pflanzenliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Standorte konnen auf den jeweiligen Grundstlicken frei gewahlt werden. Al-
ternativ kdnnen je Baum drei Straucher gemaf Pflanzenliste gepflanzt werden.

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

Die mit einer Pflanzbindung belegten Baume sind zu erhalten und wahrend der Bauphase durch
geeignete Mallnahmen geman DIN 18920 zu schitzen. Eine Schadigung des Wurzelbereichs ist
auszuschlief3en.

Eine flachige Rodung oder ein Ubermafiger Rickschnitt sind unzuldssig. Bei Abgang sind die
Baume durch Neupflanzung von drei hochstammigen Laubbdaumen gemal Pflanzenliste zu erset-
zen.

LARS PETRI | Stadtplanung - Architektur Seite 38



Stadt Ettlingen Bebauungsplan ,Hermann-Léns-Weg West“

2.1

211

2.1.2

2.2

Ortliche Bauvorschriften

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

Fassadengestaltung / Materialien

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

Déacher und Dachaufbauten
MU: Zulassig sind in MU 1 und MU 2 Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5 Grad.

GEe: Zulassig sind in GEe 1 Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5 Grad, in GEe 2
Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 40 bis 50 Grad.

SO: Zulassig sind Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5 Grad.

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

Hinweis: Die ,Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovol-
taikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung PVPf-VO)* ist zu be-
achten.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Allgemein:

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

+ Werbeanlagen oberhalb von Attika oder Traufe sind unzulassig.

+ Selbstleuchtende Werbeanlagen, mobile Werbeanlagen im o&ffentlichen StraRenraum sowie
grelles Licht, wechselndes Licht und fluoreszierende Farben sind nicht zulassig.

GEe:
Werbeanlagen sind nur unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

» Maximal zwei Werbeanlagen je Gewerbebetrieb

- Maximal eine Werbeanlage je Gebaudeansichtsseite

» Zur Alb ausgerichtete Werbeanlagen sind unzulassig

» Ansichtsflache von einzelnen Werbeanlagen max. 8 m?

« Maximal drei Fahnenmasten je Gewerbebetrieb, Hohe der Fahnenmasten max. 11 m
+ Keine Werbeanlagen oberhalb der Attika
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

MU:
Werbeanlagen sind nur unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

+ Maximal eine Werbeanlage je Gewerbebetrieb

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

» Anbringung ausschlief3lich in der Erdgeschosszone

« Ansichtsflache von einzelnen Werbeanlagen max. 2 m?, Héhe von Schriftziigen max. 0,40 m

» Fahnen sind unzulassig

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

Grell leuchtende oder bewegte Werbeanlagen sind unzulassig.

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

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke, sofern nicht fir Stellplatze, Zufahrten oder Terrassen
genutzt, sind gartnerisch anzulegen und Uberwiegend mit gebietsheimischen Baumen, Hecken und
Strauchern in Anlehnung an die Pflanzenliste (Anhang) zu bepflanzen. Alternativ ist die Anlage von
BlUhflachen zulassig.

Als Bestandteil des Bauantrags bzw. des Kenntnisgabeverfahrens ist der Baugenehmigungsbe-
horde gleichzeitig ein ,Begrinungs- und Freiflachenplan® im MaRstab 1:100 vorzulegen, der die
Einhaltung der griinordnerischen und artenschutzfachlichen Festsetzungen gemaf Ziffer 1.11 und
Ziffer 3 der Hinweise darstellt und nachweist.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zu offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

Maximale Héhe 1,60 m
Ausbildung als hinterpflanzter Zaun aus Drahtgeflecht oder Drahtgitter oder als Hecke aus stand-
ortgerechten Strauchern. Immergriine Hecken aus Nadelgehdlz sind unzulassig.

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

Flachen fiir Abfallsammelbehalter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Flachen fir Abfallsammelbehalter sind in Hauptgebaude zu integrieren oder in Nebenanlagen als
Gebaude vorzusehen. Die Aufstellung von Abfallsammelbehalter im 6ffentlichen Strallenraum darf
nur am Tag der Abholung erfolgen.

AuBenantennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

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

(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die Anlage von Niederspannungsfreileitungen ist unzulassig.
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2.8

2.9

Erhohung der Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Fir Wohnungen bis 50 m? sind mindestens zwei, fiir Wohnungen Giber 50 m? mindestens drei Fahr-
radstellplatze nachzuweisen.

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

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

Das anfallende Niederschlagwasser auf den Grundstlicken ist dezentral auf dem Grundstlick zu
versickern. Bei der Dimensionierung der Versickerungsanlage gelten die Vorgaben des DWA-Ar-
beitsblattes 138 (DWA-A 138). Ferner ist darauf zu achten, dass fiir eine Versickerung ungeeignete
Bodenschichten (Durchlassigkeitsbeiwert kf < 1*10-6 m/s) auszutauschen sind und ein Anschluss
an die anstehenden Kies-Sand-Schichten herzustellen ist. Bei grof3flachig ungeeigneten Boden-
schichten muss der Bodenaustausch Uber die gesamte Sohlflache erfolgen. Bei der Durchflhrung
des Bodenaustausches ist mit au3erster Sorgfalt darauf zu achten, dass keine Feinsedimente ein-
getragen werden, welche die Versickerungsleistung reduzieren. Die Arbeiten sollten daher nicht
bei Regen durchgefiihrt und die Muldenbdschungen vor Inbetriebnahme zur Vermeidung von Ero-
sionsprozessen direkt begriint werden. Von einzelnen Durchstichen in die durchldssige Schicht ist
abzusehen, da diese mit einem erhdhten Risiko behaftet sind, dass es zu einem Zusetzen durch
Feinsedimente und einem damit einhergehenden Verlust der Sickerleistung kommt.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den offentlichen Flachen ist (iber eine zentrale Versicke-
rungsmulde zu versickern. Die Sammlung des Niederschlagswassers erfolgt Uber Rinnen im Stra-
Renprofil mit Anschluss an einen Regenwasserkanal zur Ableitung in Richtung Versickerungs-
mulde. Vor Einleitung in die Versickerungsmulde ist ein Kontrollschacht mit Havarieschieber vorzu-
sehen, um im Havariefall eine Beaufschlagung der Versickerungsmulde mit belastetem Abwasser
zu verhindern. Die zentrale Versickerungsanlage kann als einfache zentrale Versickerung einge-
stuft werden und ist somit gemal DWA-A 138 flr ein Bemessungshaufigkeit von n=0,2 zu bemes-
sen. Die Muldensohle darf aufgrund deserforderlichen Abstandes von 1 m zum mittleren héchsten
Grundwasserstand (MHGW) eine Sohlhéhe von 118,00 m NHN nicht unterschreiten.

Als zusatzliches Entwasserungselement kdnnen entlang der zentralen ErschlielRungsstrafle und
im Bereich des Platzes im 6ffentlichen Raum Baumrigolen vorgesehen werden. Hierbei kann das
aufgrund der Héhenverhaltnisse zuflieRende Niederschlagswasser oberflachig in die Baumstand-
orte eingeleitet werden und iber 30 cm bewachsenen Oberboden in die Baumstandorte versickert
werden. Das versickerte Niederschlagswasser kann anschlieRend in den abgedichteten Baumri-
golen zwischengespeichert werden. Das Volumen der Baumrigolen richtet sich nach dem Wasser-
bedarf der vorgesehenen Baumart. Ist das Volumen der Baumrigole ausgeschdpft, erfolgt bei wei-
terer Beaufschlagung eine Entlastung aus der Baumrigole in den Regenwasserkanal.

Fur die untergeordneten Erschlielungswege ist kein Anschluss an die zentrale Versickerungs-
mulde erforderlich. Diese Flachen sind ohne Sammlung breitflachig in die angrenzenden offentli-
chen Grunflachen zu entwéassern. Eine Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen kann hier-
bei zu einer Reduzierung bzw. Verzogerung des Abflusses beitragen und die erforderliche Flache
fur die Flachenversickerung reduzieren.
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Der Nachweis der Uberflutungssicherheit ist entsprechend der a. a. R. d. T. durchzufiihren (DIN
EN 752, DIN 1986-100, DWA-M 119). Dabei ist der Nachweis fiir jedes Grundstlck zu flhren,
unabhangig von der GrundstiicksgroRe. Fur die offentlichen Flachen steht die zentrale Versicke-
rungsmulde zur Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser im Uberflutungsfall (T=30a) zur
Verfugung. Das Volumen der Mulde ist aufgrund seiner Tiefe (bedingt durch die erforderliche Tie-
fenlage des einleitenden Regenwasserkanals) ausreichend grold bemessen. Es muss jedoch durch
die Héhenplanung sichergestellt werden, dass die oberflachigen FlieBwege in Richtung der zent-
ralen Versickerungsmulde verlaufen. Gebdudeteile unterhalb der angrenzenden Gelandeober-
kante (Kellerfenster, Eingangsbereiche, Garagen- / Tiefgaragenzufahrten, etc.) sind vor Uberflu-
tungen entsprechend zu schitzen.

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

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

Badume
Als Hochstamme, 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm

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

Straucher

Verpflanzt, mindestens 3 Triebe, H6he 100-150 cm

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

Actinida arguta* Scharfzahniger Strahlengriffel / Kiwibeere

Clematis orientalis/Clematis viticella* Waldrebe-Hybriden

Fallopia aubertii* Kletter-Knoterich Hedera helix ST Efeu

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

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

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

Wisteria sinensis* Blauregen

*) Rankgitter erforderlich
ST) schattentolerant

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

Dachbegriinung

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

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

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

Zentrenrelevante und zugleich nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel/Getranke (ohne grofle Gebinde)

Apotheken

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

Zeitschriften/Zeitungen

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Blumen

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

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

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

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

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

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

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

Telekommunikationsendgerate, Mobilfunkgerate und Zubehor

Computer und Zubehdr, Software und Zubehor

Bild- und Tontrager

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

Augenoptik

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auf3er Mdbel)

Briefmarken, Miinzen

Uhren, Schmuck

Musikalien, Musikinstrumente und Zubehor

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

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

Farben, Lacke, Malereibedarf

Eisenwaren, Beschlage, Schlésser

Fenster, Gitter

Markisen, Rollladen
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+ Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

e Turen, Zaune

« Bad-/Sanitareinrichtungen und Zubehor

» Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

« Pflanzen, Gartenbedarf (z. B. Diingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflanzengefale, Baume, Strau-
cher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartengerate)

» Gartengerate, Gartenmdbel und Polsterauflagen, Gartenhduser

« Grofteilige Sport- und Campingartikel (z. B. Laufbander, Heimtrainer, Tische, Stiihle)

» Fahrrader und Fahrradzubehdr

« Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor

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

« Waffen, Angel, Reit- und Jagdbedarf

+ Erotikartikel

» Boote und Zubehor

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

» Kork-, Korb- und Flechtwaren

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

» Grolteilige Elektrowaren (z. B. Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrockner, Ge-
schirrspilmaschinen)

« Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

» Biromaschinen und Einrichtungen

» Elektroinstallationsmaterial

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

» Grolteilige Getranke (Getranke als Hauptsortiment in grof3en Gebinden bspw. reine Getrankemarkte)
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3.1

Hinweise

Altlasten und Altablagerungen

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

Grolie Teile des Plangebietes sind im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache ,Ehem. Stahl-
Areal“ ausgewiesen (Flachen-Nr. 03855-001). Eine kleine Teilflache ist als Altlastenverdachtsflache
.Eigenverbrauchsanlage Fa. Paul Zurstrassen“ (Flachen-Nr. 03855-002) abgegrenzt. Die Altlast-
standorte sind als ,B-Fall - Neubewertung bei Exposition“ eingestuft. Weiterhin konnten im Zuge
von Baugrunduntersuchungen mehrere Bodenbereiche mit Belastungen mit AKW (aromatisierte
Kohlenwasserstoffe) und LHKW (leichtfllichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) festgestellt wer-
den.

Archéologische Denkmalpflege

Archaologische Funde kdnnen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Sollten solche bei der
Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten entdeckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend
einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auf-
fallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

Natur- und Artenschutz

Rodungs- und Abrissarbeiten, BaumaBnahmen am Gewasser

Rodung und Riickschnitt von Gehdlzen, der Abriss von Gebauden sowie Raumungsarbeiten diirfen
nur aulBerhalb der Brutzeit von Végeln bzw. der Aktivitatszeit von Fledermausen zwischen 01.10.
und 28./19.02. durchgeflhrt werden. Ist die Durchflihrung von Arbeiten innerhalb des Zeitraumes
unumganglich, ist gutachterlich nachzuweisen, dass keine artenschutzrechtlichen Belange betrof-
fen sind. Sollten Quartiere von Brutvogeln oder Fledermausen gefunden werden, ist die Rodung
oder Abriss nicht mdéglich.

BaumaRnahmen an der Alb sind auflerhalb der Laichzeit des Bachneunauges zwischen Juni und
Februar vorzunehmen. Vor Eingriffen in das Gewasser ist eine Fischbergung sowie eine Bergung
der Larven der Griinen Keiljungfer vorzunehmen.
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3.2

3.3

3.4

Ersatzquartiere fiir Fledermause (CEF-MafRnahme)

Der Verlust von Fledermausquartieren im Plangebiet ist durch Anbringen von mindestens 8 Fleder-
mausquartieren (Schwegler 1 MF oder vergleichbar) auszugleichen. Die Ersatzquartiere sind vor
Beginn der Abbrucharbeiten an Baumen oder Gebauden in ndherer Umgebung in einer Héhe von
mindestens 3 m auf der wetterabgewandten Seite ohne direkte Sonneneinstrahlung anzubringen.
Der Anflugbereich muss frei von Hindernissen sein. An Gebduden sind die Fledermausquartiere
nahe auffalliger Strukturen (z.B. Hausecke, Giebelkante, Fensterbank, Erker) anzubringen, um ein
Auffinden zu erleichtern. Die Quartiere sind abseits von Beleuchtungen vorzusehen.

Das Anbringen der Ersatzquartiere hat vor Beginn der Aktivitdtsphase der Fledermause im Zeit-
raum November bis Mérz zu erfolgen.

Die Ersatzquartiere sind regelmafig aufderhalb der Brutzeit zu reinigen. Bei Beschadigung sind sie
zu ersetzen. Eine Funktionskontrolle hat 3, 8 und 15 Jahre nach Anbringung zu erfolgen.

Nach Abschluss der Bauarbeiten kdnnen die Ersatzquartiere optional in das Plangebiet umgehangt
werden.

Ersatzquartiere fiir Brutvégel (CEF-MaRnahme)

Der Verlust von Brutquartieren fir Gebaudebriiter im Plangebiet ist durch Anbringen von kiinstli-
chen Nisthdhlen auszugleichen:

« mind. 3 Starenhohlen (Schwegler 3S oder vergleichbar)

« mind. 3 Sperlingskoloniehauser (Schwegler 1SP oder vergleichbar)

« mind. 2 Halbhéhlen (Schwegler 2HW oder vergleichbar)

« mind. 2 Nisthéhlen mit Fluglochweite 26 mm (Schwegler 1B oder vergleichbar)
* mind. 2 Nisthéhlen mit Fluglochweite 34 mm (Schwegler 3SV oder vergleichbar)

Die Ersatzquartiere sind vor Beginn der Abbrucharbeiten an Baumen oder Gebauden in naherer
Umgebung in einer Héhe von 2 bis 6 m anzubringen.

Die Ersatzquartiere sind regelmafig aufderhalb der Brutzeit zu reinigen. Bei Beschadigung sind sie
zu ersetzen. Eine Funktionskontrolle hat 3, 8 und 15 Jahre nach Anbringung zu erfolgen.

Nach Abschluss der Bauarbeiten kdnnen die Ersatzquartiere optional in das Plangebiet umgehangt
werden.

Weitere MaBRnahmen fiir Fledermause und Brutvégel

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

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

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

» Stellenweises Offenlassen von Dehnungsfugen
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3.4.1

3.5

3.6

Umsiedlung Zaun- und Mauereidechsen (CEF-MaRBnahme)

Vor Beginn der Bauarbeiten sind Zaun- und Mauereidechsen aus dem Eingriffsbereich abzufangen
und in die zuvor hergestellten Ersatzhabitate umzusiedeln (vgl. Ziffer 1.9.3). Der Zeitplan dieser
MalRnahmen hat sich an den jahreszeitlichen Aktivitatsphasen der Tiere zu orientieren. Zur Verhin-
derung einer Wiederbesiedlung des Eingriffsbereich ist dieser wahrend der Bauphase mit einem
Reptilienschutzzaun zu umgeben.

Okologische Baubetreuung

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

Dachbegriinung / Photovoltaik

Auf die Fachinformation BuGG-Fokus ,Solar-Griindach” des Bundesverbandes GebaudeGrine. V.
BUGG, Albrechtstrae 13, 10117 Berlin, wird verwiesen. Unter www.gebaudegruen.info kénnen
wichtige Planungsgrundsatze zum Solar-Griindach abgerufen werden.

Bodenschutz

Allgemein

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

Erdaushub

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist einem Abtransport vorzuziehen. Moglich-
keiten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der
Hohen (Grundungstiefen, StralRen, Wege usw.) zu beachten.

Anfallender Bodenaushub ist vorrangig durch Erdmassenausgleich vor Ort zu verwenden. Sofern
dies nicht méglich ist, sind vor einer Deponierung andere Verwertungsmdglichkeiten (z. B. Erdaus-
hubbdérsen der Gebietskorperschaften) zu priifen. Die Beseitigung von Bodenaushub auf Deponien
ist nur im Einzelfall zuldssig und zu begrinden.

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

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

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

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

» Oberbodenmieten diirfen bis maximal 2 m Hohe, Mieten aus kulturfahigem Unterboden kénnen
bis maximal 3 m Héhe aufgeschittet werden.
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» Bodenmieten sind vor Vernassung zu schitzen und durfen daher nicht in Senken oder Mulden-
lagen angelegt werden.

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

Gemal} der vorliegenden Baugrunduntersuchung sind Auffillungen im Bereich der Rammkernson-
dierung (RKS) 3 gemaR Anlage 3 der der Geo- und umwelttechnischen Erkundung der Kategorie
Z2 zuzuordnen. Gemal Ersatzbaustoffverordnung darf dieses Material nicht verwertet werden und
ist fachgerecht zu entsorgen.

Auffiillungen

Bei den im Rahmen der einzelnen Baumalnahmen ggf. durchzufihrenden Befestigungs-, Niveau-
ausgleichs-, Verfill- oder Auffiillmalnahmen darf grundsatzlich nur unbelasteter kulturfahiger Bo-
den zur Verwendung kommen.

Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z. B. Bauschutt oder Recyclingmaterial),
ist dieser Sachverhalt zwingend mit dem Landratsamt Karlsruhe abzustimmen. Das Abstimmungs-
ergebnis ist bei den einzelnen baurechtlichen Zulassungsverfahren (Kenntnisgabe- sowie Geneh-
migungsverfahren) in den Unterlagen zum Kenntnisgabe- bzw. Genehmigungsverfahren mit dar-
zustellen bzw. diesen beizufligen.

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

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

5 Freiflaichengestaltung

Fir die Freiflachen istim Zuge der Baugenehmigung ein ,Begriinungs- und Freiflachengestaltungs-
plan“ im Maf3stab 1:100 vorzulegen (vgl. Ziffer 2.3). Die Umsetzung der geplanten Begriinungen
ist spatestens zwolf Monate nach Fertigstellung aller Gebaudeteile durchzufiihren.

6 Grundwasserschutz

Im Zuge der BaumafRnahmen und wahrend der Betriebsphase ist darauf zu achten, dass im Au-
Renbereich nur biologisch schnell abbaubare Schmiermittel, Fette und Reinigungsmittel verwendet
werden. Es ist sicherzustellen, dass keine wassergefahrdenden Stoffe (z.B. Ol) in die Umwelt ge-
langen und eine Verunreinigung des Grundwassers oder sonstige nachteiligen Veranderungen
ausgeschlossen werden kdénnen. Zudem ist das Verwenden von auswasch- oder auslaugbaren
und wassergefédhrdenden Materialien beim Bau von Stral3en und Wegen verboten. Um einen Ein-
trag von Kupfer-, Zink- oder Bleiverbindungen in den Untergrund zu verhindern, ist die Verwendung
dieser Metalle fir Dachabdeckungen, Regenrinnen, Gauben, etc. zu vermeiden.

7 Hochwasserschutz

Das betroffene Plangebiet in Rastatt befindet sich gemaR Hochwassergefahrenkarten im Uber-
schwemmungsbereich eines Extremhochwassers (HQextrem). In diesem Fall kann es zu Uberflu-
tungen mit berechneten Wasserspiegellagen von bis zu 120,80 m G NN (DHHN 2016) kommen.
Gemal § 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht die allgemeine Sorgfaltspflicht, wonach
jede Person, die von Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumut-
baren verpflichtet ist, geeignete VorsorgemalRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasser-
folgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den
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9.1

moglichen nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupas-
sen. Die Vorschriften und Regelungen aus den §§ 78 b und 78 ¢ WHG sind zu beachten. Zur
Vermeidung von Schaden in jeglichen von Uberflutungen potenziell gefahrdeten Bereichen ist si-
cherzustellen, dass die Nutzung der Grundstlicke im Plangebiet an die mdglichen nachteiligen Fol-
gen von Hochwasser fir Menschen, Umwelt und Sachwerte angepasst ist. Es ist zu gewahrleisten,
dass:

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

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

« Kkeine neuen Heizdlverbraucheranlagen errichtet werden.

» bestehende Heizélverbraucheranlagen, soweit wirtschaftlich vertretbar, bis zum 5. Januar 2033
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachgertstet werden.

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

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

Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher sind bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung Emissionen in Form von Geruichen, Staub oder Gerauschen nicht auszuschlief3en.
Diese sind hinzunehmen.

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigungen durch den Stra-
Renverkehr sind die jeweils glltigen technischen Baubestimmungen (VwV TB) zum Schutz vor
Auflenldrm zu beachten, aktuell die DIN 4109-1:2016-07 sowie die DIN 4109-2:2016-07 (vgl. A5
der VwWVTB).

Hinweise der Gewerbeaufsicht

Larm- und Staubimmissionen wahrend der Bauphase

Im Rahmen der weiteren konkreteren Planungen sind aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die
Larm- und Staubimmissionen im Zuge der Errichtung von Gebduden 0.8. (Baustellen) der in der
Nahe befindlichen Bebauung durch die Bauphase zu berlicksichtigen. Im Regelfall ist es sinnvoll
ein Larm- und Staubschutzkonzept zu erstellen, mit dem die Einhaltung des Standes der Technik
zur Larm-/Staubminderung sichergestellt, das Ausschépfen von Minderungsmaglichkeiten durch
organisatorische und betriebliche MalRnahmen optimiert und ein konstruktives Beschwerdema-
nagement implementiert wird.
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Larmemissionen durch Kinder

Es wird darauf hingewiesen, dass Kindertagesstatten als Anlagen fir soziale Zwecke inklusive des
mit dem Bringen und Abholen der Kinder verbundenen Verkehrslarms nicht unter den Anwendungs-
bereich der TA Larm fallen. Mit Verweis auf § 22 Abs. 1a Bundesimmissionsschutzgesetz sind Ge-
rauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrich-
tungen wie z. B. Ballspielplatze durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche
Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und
Immissionsrichtwerte nicht herangezogen werden.

Kampfmittel

Der Sliden des Plangebietes ist als Verdachtsbereich flir Kampfmittel ausgewiesen. Es wird emp-
fohlen, vor Beginn von Eingriffen entsprechende Untersuchungen durchzufihren.

Normen und Richtlinien

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

Starkregenereignisse

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

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