BEBAUUNGSPLAN "ALBGRON/BUHLSTRABE "

BEGRONDUNG - qema? & 9 Abs. 8 BBauG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Bereich Buhlstrale, Schillerstrale, Mihlenstrale befindet sich
in zentraler Lage am Rande der £ttlinger Altstadt ein ungeordnetes
bislang gewerblich genutztes Gebiet, ES handelt sich um das Gelande
aer enemaligen Bunl'schen Papierfabrik und das ehemalige Schlacht-
nofgelande,

Das Gediet erstreckt sich iber eine Lange von ca. 350 m entlang der
A1p und umfalt eine Fldcne von ca. 4,15 na.

Unte~ ager aligemeinen stadienauiicner Z1elseztzung “Scznaffung gesun-

ge~ wonn- uné Arpeltsverhaltnmisse” wurde 1m Jan~ 198! ein stadie-

paylicnes Gutachten zur Umnutzung des Gelandes erstellt, in welchem

alternagtive Bebauunasvoarschlaae vntersucnt warden, vorgeschlaagen

crae arowesentlionen 102 wONNoedduund mil einer ge- Stangortaunst

entsorecnenasn AuSNiTZUung. Zum angerer forgert 4ie Sent exponierte
e1ne

LaGe ne none staatepaul1che uns arzhitertonisine {ugritat.

vi

Miv ger Auswelsunsg elnes i1nnerstadiiscnen Wonngebletes Kann ein
wirksamer Beirrac zur xeduzrerunc aes Lanascnaftsverorauchs und zur
Starrvung und Belebung der Altstadi geleistel weraen,

Zuc Verwirklichung dieser stadtepauliznen Zielvorstellungen hat der

Gemeinaerat am 06.02.1985 die Aufstellung des Bebauungsplanes "ALB-
GRUN/BUHLSTRARE" beschlossen.

2. Flachennutzungsplan

Die Planung steht in Obereinstimmung mit dem rechtsgultigen Flachen-
nutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe, Teilplan Ettlin-
gen. Der Fldachennutzungsplan sieht fur den uberwiegenden Teil des
Gelandes ein allgemeines Wohngebiet (WA) vor., Im Nahbereich zur
Schillerstra®e ist ein Kerngebiet (MK) geplant.



3. Stadtebauliche Zielsetzung

Die Landesentwicklungsgeselischaft Baden-Wurttemberg (LEG), Bautra-
ger fur den grofSten Teil des Genietes, hat ein Konzept "Kosten- und
fliacnensparendes Bauen" entwickelt. In Zusammenarbeit mit der Stadt
Ettlingen wurden folgende Rahmenbedingungen fur den Bereich des
Wonngebietes festgelegt:

- Preiswerter Wohnungsbau durch wirtschaftliche Bauformen sowie
einfache Konstruktions- und Ausbausysteme (Reihennaus als Grund-
typ, flexibel angeordnet und sowohl horizontal als auch vertikal
1n Eigentumswohnungen teilbar bei ahnlichem Erscheinungsbild)

- Reduzierte Grundstucksgroien

- Relativ hohe Wohndichte (im Durchschnitt ca. 0,9 GFZ - GeschoB-
flacnhenzahl) '

- Reduzierter Erschliel3ungsaufwand (offentliche Flachen ca. 18 %)

- Verxenrsperuhigte Wonnstrasen mit gerincen, nocn verantwortlicnen
Apmessyngen f{ca. 3,5 m; pzw. 4,5 m Zusammenleguns von Fufsganger
UnS Fanrverxenr)

- Wirtschafiliche Parvrerung {minc¢. 1,7 private Stellplatze nro
Wonneinneit:; mind, 5,25 gffentlicne Stellnlatze pro Wonneinneit’

- dJerpinaunc von ffrentlicnes uns privater Grar I Stralsern- ungd
vorgartenpereicn

- Durcnganaiqer Alpbwanderwe: entlanc ades Alpufers mit aufgeiocker-
ter Gestaltung,

Das Eckarundstick an der Schillerstrafe ist als stadtebaulicher
Akzent auszubilden. Aufzunenmen ist hier die Bauflucht des Hauses
Luck, Schillerstrale 3. Die Hohenentwicklung ist an das Kaufhaus
Schneider anzupassen [(Trauf- und Firsthohe als Obergrenzen).



4, Stadtebauliches Konzept

4.1. Nutzung

Abgestimmt auf die stadtebauliche Situation wird ein differenzier-
tes "Allgemeines Wohngebiet" entsprechend der Baunutzungsverordnung
mit maBstablicner Honenentwicklung (zwei Dis drei Geschosse) und
gemd3 dem Stadtbild und der Struktur der umgebenden Bebauung ent-
wickelt.

Das Eckgrundstiick an der Schillerstrafie wird als eingeschranktes
"Kerngebiet" festgesetzt. Vorgesenen sind Geschdfts- und Ladennut-
zungen, die eine Erganzung zu den Nutzungen in der Altstadt dar-
stellen {z. B. Mobellaaen),

Im Kernbebiet (MK) wird festgelegt, da2 die zulassige Gescno2fla-
che (§ 20 BauNV0O) um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, ernoht werden kann (vgl. § 21
a Abs. 5 BauNV0). Dadurcn wird die Errichtung einer ausreicnend
gro’en Trefgarage geforaert, Eine Tiefgarage ist aufgrund der stei-
genden Stellplatznachfrage am Rande der Altstadt unbedingt erfor-
geriich. '

4.7 Benauung

Dye aeschwunaene rorn de” Buhistrate unc ¢ie lineare ferzons der
SinoosOwls €12 1 d2” Svenstriezcnss verlaufenage Fulweaveroinauni
ZwWwlsgnen Tnomas-Mann-STra’s ung T11s30elnsirale doer g1e AlD erge-
DL 1N Cnararterissiscne stadtenadiicna Konzepiion mii zentraler
“iatzhilaung,

Jurcn weitaenends Autaliederung 1n Zinzeloaukorper, die 1n Langeri-
und Honenentwicrlung sowle agen Lacnformen ger Umgebung angepa3t
sind, ergiht sich eine natdrliche cinbinaung 1n die Umgepoungsbe-
bauung.

Vorgesehen sind Reinenhauser, Doppelhauser und GeschoBbauten. Die
Keinenhauser sind zweigescnossig mit ausgebautem Dachgeschol, ca.
105 - 120 gm Wohnflache, Die Doppelhauser mit hoherem Wohnanspruch
verfugen Uber ca. 123 gm Wohnflache. Die Drei- bis Vierfamilienhau-
ser haben Zwei- bis Vierzimmerwohnungen mit Wohnflachen zwischen 36
und 106 gm. Sie sollen als Mehrgenerationenhauser mit verschiedenen
Wohnungstypen ausqebildet werden, Die Parkierung von zwei Hausein-
heiten soll im Untergeschof zusammengefalt werden,

Im Bereich der Schillerstrade 1st aufarund der zentralen Lage eine
intensivere Bebauung als stddtebaulicner Akzent vorgesenen. Die
Frage der Ausfuhrungsqualitdt (Architektur) kann im Bebauungsplan
nur in begrenzter Weise beeinfludt werden. Hierauf muB im Baugeneh-
migungsverfahren wegen der wichtigen stadtebaulichen Lage ein bhe-

sonderer Wert gelegt werden,



Die bestehenden Fabrikgebaude werden aufagrund ihrer Nutzungsstruk-
tur und der teiiweise schiechten Substanz abaerissen. Erhalten
bleipen die Gebaude Buhlstra%e 3 a und 15, Als Kulturdenkmal einge-
stuft und zu erhalten sind die uUoerdachte Wehranlage in der Alb und
die Umfassungsmauern der ehemaligen Jesuitengarten,

4.3, Erschliesung

Im Interesse der notwendigen Kosten- und Flécneneinsparungen und
zur Schaffung eines erlebbaren, humanen Wonnumrfeldes wurden die
Stra%en- und Verkenrsraume auf ein notwendiges und vertretbares Map
reduziert,

Die gesamte Erschlie3ung einschlie3lich Buhlstrale erfolgt als ver-
Kenrsperunigte Wonnstralde mit 5,5 m bzw. 4,5 m Breite.

Die Anbindung an die BuhlstraBe erfolgt in ger Mitte in
Yerlangerung der Tnomas-Mann-Strale sowie Jeweils im sidostlichen
und im nordwestlichen Bereich, durch 1nterne Verbindung sind keine:
wendeplatten erforderlich.
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e~ Libwangerwer dient gleicnzerti1c ger fyliduiygen Andinguny des
oentetes an die Alustadi. Das Teilstucr zwiscnen wehranlags und
Scnitierstrase sobi als attrakivv gesteltete Zone entlang der vor-
nangenen 'Jfermauer myt Lampen und Lelanaer aefunrt werder.. Der wWeg
Wird mittels einer Arxadeniosung an die Schilierstrajse ancebunaen,
Hlerzy 15T die restsetzung eines Genrechts zudqunsten der Aligemein-
neit erforderlich, Die Uberaachte alte Wenranlage soll nach
erfolgter Sanierung fur aen Fusqangerverxenr freigegeben werden,

Die reduzierten Stellplatzzanten (mind. 1,7 Stellplatze pro Wohn-
einheit; mind. 0,25 offentliche Stellplatze pro Wonneinneit) werden
aufgrund der gquten fullaufigen Integration in adas Stadtgebiet und
ader guten Anbindung an den offentlichen Nahverkehr fur ausreichend
angesehen. Sie sind weiter Teil des Konzepts zur Kosteneinsparung.
Diese stadtebaulichen Orientierungswerte gelten nicht fiur das Kern-
gebiet.

Die Stadt wird auf der Grundlage des Bebauungsplanes mit der Lan-
desentwicklungsgesellschaft einen £rschlieBungsvertrag abschlieden,
nach dem die offentlichen Verkenrs- und Grunflachen vom Bautrager
herzustellen und der Stadt zu ubertragen sind.



4.4, Grun- und Freiflachen

Das vorliegende Planungskonzept beinnhaltet als wichtigsten Grunbe-
reich die Alb mit dem Albvorland, aen ooernalb der Boscnung funren-
den Albwanderweyg in Verbindung mit den zur Albseite hin orientier-
ten Hausgarten der dort angeordneten rReinenhausgrundstucke, Im In-
teresse einer etwas starkeren Ausnutzunc des Gebietes wird darauf
verzichtet, dem Albvoriand Jenselts des Albwanderweges noch grofiere
zusatzlichs offentliche Flacnen zuzuordnen. Hier mu% - und dies
wird in gen Bebauungsvorschriften entsprechend fomuliert - der
private Garten, das offentlicne Grun sinnvoll erganzen.

Innerhalb des Gebietes 1st eine weitcehende Erhaltung des Baumbe-
standes mo¢lich, insbesondere durch die Bildung von zwei ruhigen
Wonnnofer., £ntlang der Wonnstralden erfolgt eine lineare Beqrinung
durch kleinkronige Baume 1m Bereich der privaten Vorgartenzone
(Kug2lanorn oder ahnliches).

Soielmoglichkeiten fur Kirder werden am nordwestlichen Ende des
Baugebietes angebracht.Weitere Kinderspcielpldtze sind nicht
notwendig, da 50 m in norawestlicrer Richtung ein Xinderspielplatz
vorhanden 15t und nur zu erneuert werden dbraucht. Der Kincgerspiel-
platznersicn soll als Indpunkt ger Parcverbindung 2wischen Wasen
und ger Neudaugedlet Qestaliel wergen,

2.5 Stantaectalrtynag

Uz daz rernaenier (MY a« ger Scnilierstra’ye v direiizec Bezienuna
zu~ Llrsradt Stent, werden wesentiicns ygrscnriften yoer die ausere
w2steliuna baulicner Ariacer aus den 5T30Tsatzung 1n Jdre Texl-
ticnen Festsetzunoer de; Benpauuncsnlanes zum Kernoedietl ubernommen.
Damit 5910 gewancielstael weraer, da. mese- stddtebaulich wichtige
sereicn ar die none Gestaltaualitail aer Altstad: angepal: wird.

N

. Ver- und Entsorqung

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Wegen der Ndhe
des Vorfluters kann Regenwasser durch ageeignete Leitungsfuhrung
direkt in die Alb entlastet werden., Die Schmutzwasser werden dem
leistungsfanigen Hauptsammler in der BuhlstraBe zugeleitet.

Da mit Gas und Strom saubere Energietrager angeboten werden, wird
aus Umweltschutzgrinden die Verwendung von Kohleprodukten, Holz und
Mineralgl zur Erzeugung von Wirme ausgeschlossen.
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6. Klima

Besonders entlang der Alb beriicksichtigt die geplante Bebauung auch
die klimatischen Notwendigkeiten., So soll die parallel zur Alb ori-
entierte Bebauung sowie der dazugehorige Erschiielungsweg insbeson-
dere den Nachtwinden den freien Abflud nicht verwehren. Die Uf fnung
zu den Innenbereichen der Bebauung hin, aber auch die Stichstralen
bis hin zur BuhlstraBe werden eine facherformige Ausbreitung der
k11matisch so wichtigen kihlen Luft emmcglichen (Albtaler).



7. Planungsdaten

Bruttobauland
Alb + Uferzone

Albwanderweg
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BuhistralBe und Anteil der Schillerstra3e

Innere trschliel3ung
Zentraler Platz (KiSpi)

Nettobauland

Wohneinheiten LEG
wonneinneiten Baugemeinscnaften

Nutzflacne Gunther

sescnglflache LZG

Gescnoflacne Bauqemeinscnafren
anch, 5070 Best.

sescnosflacne Guntner

N

Yperpaute “lache LEG

Uozrneuls “1acne gauaemeinscnzfter
“ing . ACL Best, .

Uperpauts rlacne Luntner

Sinwonner 2.5 3o WD)
Tinwonner Je he NBU
Synwonner je na BRBL

wonnunger je ha NBL

Stellplatznachweis fur 186 Wt

Private Stellplatze:

davon als Einzelgarage im Raus
davon als Tiefgarage im GeschoRbau
davon als oberirdische Stellplatze
(+ Reserve 72 ST vor Garage)

Offentliche Stellplatze (0,25 je WE)

Gesamt Stellplatze

zusatzliche Stellpldtze vor Einzelgaragen

Gesamt Stellpldtze

41.500 gm
7.010 gm

1.245 gm
3.785 gm
2.970 gm

220 gm
8.220 gm = 19,8

AR

26.180 gm
125 WE

61 WE
130 Wt

4 000 gm

14 353 gm

20U er

1050 ar
455 ch
17¢ EW/na NBL
112 EW/he BRBEL

71 WZ/ha NBL

209 St {notw. 223)
72 GA

96 TGa

4] ST

48 ST (notw. 47)
257 ST (notw. 252)

72 ST
329 ST(= 1,77 ST/ME)



8. Kosten

1. Kanalbauarpeiten

2. Wasserversorgungsarbeiten

3. Gasversorgung

4, Strajsenbauarbeiten

5. Straldenbeleuchtung

6. Begriunung (0ffentlich)

L1pwanderweg

Summe, brutto
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560.000,-- DM
335.000,-- DM
335.000,-- DM
1.400.000,-- OM
120.000,-- DM
155.000,-- DM
125.095,-- DV
5.023.000 ,-- DM
127,000 -- I
3.450.000 ,-- DM





