Planungsamt 621.410.178/PL (Ga/Fu)

Z . FERTIGUNG

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

"Rheinlandkaserne, Wohn- und Gewerbepark"

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB § 9 und BauNVO)

§1
Reines Wohngebiet

(1) Im Reinen Wohngebiet sind Ausnahmen gemaf § 3 (3) BauNVO nicht zuléassig.

(2) Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgelegten Ergdnzungsbaufenster
(E) sind nur Terrassen oder eingeschossige Wintergarten zuléssig.

§ 2
Allgemeines Wohngebiet

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen gema&f § 4 (3) BauNVO nicht
zulassig.

(2) Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgelegten Erganzungsbaufenster (E)
sind nur Terrassen und eingeschossige Wintergdrten zuldssig.

§ 3
Mischgebiet (MI)

(1) Im Mischgebiet sind, in Abweichung zu § 6 (2) 7. BauNVO, Tankstellen
nicht zuléassig. o

(2) Im Mischgebiet sind, in Abweichung zu § 6 (2) 8. und § 6 (3) BauNVO,
Vergnigungsstatten nicht zulassig. ’

§ 4
Eingeschridnktes Gewerbegebiet (GE/e)

(1) Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind die unter § 8 (2) BauNVO genannten
Nutzungsarten nur zulassig, wenn sie die angrenzende Wohnnutzung nicht
wesentlich stdéren, also hinsichtlich der von ihnen ausgehenden Emissionen
dem Mischgebiet (MI) entsprechen.

(2) Im eingeschré@nkten Gewerbegebiet, sind in Abweichung zu § 8 (2) 3. BaulNVO,
Tankstellen nicht zulé&ssig. )

(3) Die im eingeschrinkten Gewerbegebiet gemaf § 8 (3) 1. BauNVO zuladssigen
Wohnungen sind in das Betriebsgebdude zu integrieren. Die Errichtung
separater Wohngebaude ist nicht zuléssig.

(4) Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind Vergniigungsstitten gemaf BauNVO
§ 8 (3) 3. nicht zulé&ssig.



§ 5
Flache fiir Gemeinbedarf/Kindergarten

(1) Innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf/Kindergarten sind im Zusammenhang
mit dem Bau eines Kindergartens oder einer Kindertagesstatte auch Wohnun-
gen fir Betreuungspersonal und Hausmeister sowie Ra&ume und Freifléchen
zur Schulkinder-, Familien- und Altenbetreuung zulassig.

5§ 6
Nebenanlagen

(1) Anlagen der Auflenwerbung, Schaukdsten, Verkaufsautomaten und andere
Nebenanlagen gemafs § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der UGberbaubaren
Flache und mit Zustimmung der Baurechtsbehdrde zuléassig.

(2) Nebenanlagen, die dem Umweltschutz dienen, Miallbehalterpliatze und Neben-
anlagen gemafs § 14 (2) BauNVO sind ausnahmsweise auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flache zuldssig, wenn sie durch Abpflanzungen und Dachbe-
griunung in die Aufenanlagen integriert werden.

§ 7
Stellpldtze und Garagen

(1) Pro Wohneinheit sind folgende notwendige Stellpldtze auf dem Baugrund-
stick nachzuweisen:
- Bei Mehrfamilienhdusern 1,5 Stellplatze/WE. Fir Altenwohnungen ist
die Reduzierung auf 1,0 Stellplatze/WE zulissig.
- Bei Einfamilienh&usern 2 Stellpladtze/WE. Die Anrechnung der minde-
stens 5,00 m tiefen Garagenzufahrt-als 2. Stellplatz ist zulassig.

(2) Garagen dirfen nur innerhalb der uberbaubaren Fldche bzw. innerhalb der
Garagenbaufenster errichtet werden.

(3) Eine Uberdachung von Stellplatzen auRerhalb der tberbaubaren Flache bzw.
auRerhalb der Garagenbaufenster ist nicht zuléssig.

(4) Flachdachgaragen und Tiefgaragen sind entsprechend § 13 (6) flachenhaft
zu begriinen.

(5) Stellplatze und Garagenzufahrten sind entsprechend § 13 (7) mit einem
wasserdurchlédssigen Belag herzustellen und zu begrunen.

§ 8
Maf der baulichen Nutzung

(1) Die Obergrenzen des zulédssigen Mafles der baulichen Nutzung sind im
zeichnerischen Teil festgelegt.

(2) Die festgelegten Baulinien dirfen auch durch Anbauten oder untergeordnete
Bauteile nicht Uberschritten werden.

(3) Tiefgaragen werden auf die festgelegte Grundfldche/Grundflichenzahl und auf
die Anzahl der Vollgeschosse nicht angerechnet.

(4) Die im ausgewiesenen Ergdnzungsbaufenster (E) zul&dssige Terrasse bzw. der
zulé&ssige eingeschossige Wintergarten werden auf die festgelegte Grund-
fldche/Grundflachenzahl nicht angerechnet.
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§ 9
Bauweisge

Im Plangebiet sind offene Bauweise (o), Doppelhduser (D), Hausgruppen (H)
und abweichende Bauweise fur Gebaudeldngen Uber 50 m (a) entsprechend der
Festlegung im zeichnerischen Teil zulassig.

§ 10
Hohenlage baulicher Anlagen

Die maximal zulédssige Erdgeschossfuflbodenhdéhe der Gebidude auf den Wohn-
und Mischgebietsgrundstlcken (WR, WA, MI) betragt -bezogen auf die
angrenzende Gehweghdhe der Erschliefungsstrafe-
bei Reihen- und Doppelhausern maximal 0,50 m
bei Geschosswohnungsbauten maximal 0,75 m

Die zulassige Gebadudehdhe im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE/e) be-
tragt -bezogen auf die angrenzende Gehweghdhe der Erschlieflungsstrafe-

beil dreigeschossigen Gebauden (IITI) maximal 11,00 m
bei viergeschossigen Gebauden (IV) maximal 17,00 m
§ 11

Héhe baulicher Anlagen

Auf den Wohn- und Mischgebietsgrundsticken (WR, WA, MI) betragt die
zuldssige Traufhdhe (Schnittkante zwischen Aufenkante Auflenwand und
Dachhaut), die zulassige Attika- bzw. Bristungsoberkante oder die zu-
lassige Flachdachaufenkante -bezogen auf die Erdgeschossfufbodenhdhe-

bei dreigeschossigen Gebauden (II+DG) maximal 6,50 m
bei dreigeschossigen Gebauden (III) maximal 8,50 m
bei viergeschossigen Gebauden (III+DG) maximal 9,00 m

Bei Gebauden, fiOr die drei Vollgeschosse plus Dachgeschoss (III+DG)
festgelegt ist, darf die unter (1) festgelegte Traufhdhe ausnahmsweise
bis maximal 11,25 m {berschritten werden, wenn

das Dachgeschoss ein Flachdach erhalt und allseitig mindestens um Wand-
starke zurlckgesetzt ist und durch eine andere Gestaltung/Konstruktion
(Material und Farbe) als Dachgeschoss in Erscheinung tritt.

Die HOhe der Tiefgaragen darf, einschlieflich der festgelegten Dachbegrinung,
maximal der Sockelh&he des zugehdrigen Wohnhauses entsprechen, wenn eine
seitliche Gelandemodellierung und Eingrinung erfolgt.

§ 12
Leitungsrechte

Zur Gewdhrleistung der Regenwasserableitung im offenen Kanal oder Graben
sind die Gartenfladchen der Doppelhausgrundstlicke slidlich der Planstrafle D mit
einem entsprechenden Leitungsrecht entlang der sidlichen Grundstiicksgrenzen
in 0,5 m Breite zugunsten der angeschlossenen Grundsticke belegt.

Die 1 m breiten Vorgartenflachen aller Reihenhausgrundstiicke zwischen den
Planstrafen B und C sind mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit und
zugunsten der Stadtwerke Ettlingen belegt.



§ 13
Grinordnerische Festsetzungen

(1) Begrinungs- und Freifldchenplan
Als Bestandteil des Bauantrages ist der Baugenehmigungsbehdrde gleichzeitig
ein "Begrunungs- und Freifldchenplan" vorzulegen, der die Einhaltung der
grinordnerischen Festsetzungen nachweist.

(2) Erhaltungs- und Pflanzgebot fiir Béume
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die zu erhaltenden Baume
bzw. die Baumpflanzgebote festgelegt.

Die zu erhaltenden Baume sind wahrend der gesamten Bauzeit vollstéandig
durch geeignete Bauzdune vor jeglicher Beschadigung zu schiitzen und

bedarfsgerecht zu bewldssern.

Als grofkronige bzw. mittelkronige Baume sind zu verwenden:

RoRkastanie Aesculus hippocastanum
Esskastanie Castanea sativa
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Buche Fagus silvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quereus robur
Traubeneiche Quereus petrea
Vogelkirsche Prunus avium

Mindestqualitit der Baumpflanzungen: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammum-
fang mindestens 14 - 16 cm.

AuRer den oben genannten Laubholzarten kénnen alternativ gepflanzt
werden: Apfel-, Birn- und Walnussbaume sowie Kirschen- und andere Stein-
obsthochstamme.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgelegten Pflanzgebote
sind. spatestens in der auf die Fertigstellung/Inbetriebnahme folgenden Pflanz-
periode zu realisieren. Der Vollzug ist der Baugenehmigungsbehdrde anzuzeigen.

(3) 6ffentliche und private Griinfldchen
Die 6ffentlichen und privaten Grinflachen sind dauerhaft landschaftsgart-
nerisch anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten. Flir die Pflanzungen
sind Baume der unter (2) aufgefihrten Arten und standortheimische Strau-
cher zu verwenden und zur Flachenbegrinung Rasen.

Auf den Baugrundsticken sind pro 200 m2? nicht baulich genutzter Grundsticks-
flidche mindestens ein Laubbaum und zwei Straucher zu pflanzen. Auf kleineren
Grundstlicken ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Auf den Baugrundsticken und im &ffentlichen Strafenraum ist pro 4 ober-
irdische Stellplatze mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

(4) Verkehrsgriinfldchen
Die Verkehrsgrunflichen sind mit Baumen der unter (2) aufgefihrten Arten
und mit standortheimischen Str&uchern zu bepflanzen.
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Vorgarten
Vorgarten (Flachen zwischen der Erschliefungsstrafe und der straRenseitigen
Baugrenze/Baulinie) sind griingestalterisch anzulegen und zu unterhalten.

Dachbegriinung

Als Dachbegrinung ist eine artenreiche Pflanzgemeinschaft anzusiedeln,
die einen geringen Pflegeaufwand erfordert, sich den &rtlichen Standort-
bedingungen anpassen kann und eine flachendeckende Begriinung gewdhrlei-
stet. Der Substratauftrag muss mindestens 10 cm betragen.

Die Dacher von Tiefgaragen sind flachenhaft zu begrinen. Der Mutterboden-
auftrag, einschliefflich der notwendigen Bautenschutz-, Dradn- und Filter-
vliesschichten, muss mindestens 30 cm betragen.

Stellplédtze und Garagenzufahrten
Stellplatze und Garagenzufahrten (ausgenommen Tiefgaragen-) sind mit Rasen-
fugenpflaster, begrenzten Fahrspuren o. &. herzustellen und zu begrunen.

Fldchenbefestigung auf den Baugrundstiicken
Die nicht lberbaubaren Flidchen auf den Baugrundstiicken sind zu begrinen.

Die Befestigung von FlAchen im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE/e) ist auf
das nutzungsbedingt notwendige Mafl zu beschrénken.

Ausgleichsfléchen

Die Offentlichen Grinfldchen zwischen den Baugrundstiicken 6stlich der "Plan-
straRe C" und den Baugrundsticken westlich der "Planstrafe D" werden als
"Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft" (Ausgleichsflédchen gem. § 9 (1) 20 BauGB) festgelegt.

(siehe Hinweise Pkt. 1)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 74 LBO)

§ 14
Umweltschutz

Im Zusammenhang mit dem Bauantrag ist ein Nachweis vorzulegen, dass auf
dem Baugrundstlck keine unzulassigen Bodenbelastungen nach Bundesbodenschutz-
verordnung (BBodSchV) vorhanden sind.

Auf Grundstiicken mit (nach BBodSchV zuldssigen) Restbelastungen im Boden sind
die abfallrechtlichen Vorschriften einzuhalten und Baumafinahmen nur unter
gutachterlicher Betreuung und Abstimmung mit dem Umweltamt beim Landratsamt
Karlsruhe zuléssig.

Werden im Zusammenhang mit Abgrabungen auf den nicht unter (2) genannten
Grundstiicken kontaminierte Bodenbereiche festgestellt, ist der Bau einzu-
stellen und sofort die Umweltabteilung der Stadt Ettlingen und/oder das
Umweltamt beim Landratsamt Karlsruhe zu informieren.
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§ 15
Aufschittung, Abgrabungen und Stiitzmauern

Geléndeaufschittungen und Abgrabungen sind an den Grenzen der Baugrund-
stlcke maximal bis zur Hohe der angrenzenden ErschlieBungsstrafe oder
des angrenzenden Nachbargrundstickes zuléssig.

Stitzmauern sind auf den Baugrundstficken nur im Zusammenhang mit Abgra-
bungen zur Stabilisierung der natlirlichen Geldndeoberfldche und mit
Zustimmung der Baurechtsbehdérde zulédssig.

Bei den Reihenhausgruppen darf das Hohenniveau der riickwartigen Gartenbe-
reiche bis maximal Erdgeschossfuffbodenhdhe aufgeschittet werden. Entlang
der angrenzenden Wege sind dafir bis maximal 0,50 m hohe Stitzmauern
zuldssig. Die Ansichtsfllchen der Stdtzmauern sind zu den angrenzenden
Gehwegen in Rotsandstein auszufiihren.

§ 16
Dachgestaltung

An der Strafe "Am Lindscharren" und an der "Gutleuthausstrafie" sind
wegen Nachbarschaft zum denkmalgeschttzten historischen Kasernenbereich
nur Walmdidcher mit Dachneigungen 40° + 5° zuldssig. Ausnahmen sind nur
mit Zustimmung des Landesdenkmalamtes und der Baurechtsbehdrde zuléassig.

Mit Ausnahme der unter (1) genannten Gebaude betragt die zuléassige
Dachneigung 0°- 30°. '

Doppelhduser und Hausgruppen sind mit einheitlicher Dachform, Traufhdhe
und Dachneigung auszufuhren.

Mindestens 50 % der Flachdacher und Dacher mit einer Neigung < 8° sind
entsprechend § 13 (6) flachenhaft zu begrinen.

Dachgaupen sind nur auf > 30° geneigten Dachern zuldssig. Sie dirfen die
Grundform der D&cher nicht verunstaltend verandern und missen mit der
GebAudeansicht harmonieren.

Dachgaupen missen allseitig von Dachflé&che umschlossen sein. Sie dirfen
eine maximale Breite von 3 m nicht dGberschreiten. Die Summe der Breiten
aller Einzelgaupen darf maximal 1/2 der jeweiligen Gebdudeldnge betragen.

Dachaufbauten missen zur Aufenkante Giebelwand einen Abstand von mindestens-
1,00 m und zur Auffenkante Traufwand einen Abstand von mindestens Wandstarke
einhalten.

Der Uberstand des Hauptdaches darf am Ortgang maximal 0,20 m und an der
Traufe maximal 0,40 m betragen. Fiir Dachgaupen gilt die Hilfte der Uberstén-
de des Hauptdaches als Obergrenze.

Die D&cher von Tiefgaragen sind entsprechend § 13 (6) fladchenhaft zu begrinen.
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§ 17
Einfriedigungen

Einfriedigungen sind nur als Heckenpflanzungen aus heimischen Laubgehdlzen
zuldssig.

Die HOhe der Einfriedigungen von Baugrundsticken darf an S6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und im Vorgartenbereich maximal 1,00 m betragen.

Einfriedigungen entlang der hinteren und seitlichen Grundstlcksgrenzen aufer-
halb des Vorgartenbereiches sind bis maximal 1,80 m Uber der HbOhe des angren-
zenden Nachbargrundstlckes zulassig.

In diese Heckenpflanzung darf gartenseitig ein Maschendrahtzaun mit maximal
0,80 m bzw. 1,50 m integriert werden.

§ 18
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung und
Produktwerbung sind unzuléassig.

Im Wohn- und Mischgebiet (WR, WA, MI) sind Werbeanlagen oberhalb der Erd-
geschosszone unzulédssig.

Grell leuchtende und blinkende Werbeanlagen sind unzulassig.

§ 19
Millbehdlterplédtze

Auflerhalb der Geb&ude dlrfen Mullbehdlter nur dort aufgestellt werden, wo sie
der allgemeinen Sicht entzogen sind, ihr Standort keine Belastigung verursacht
und die Anlage eingegrint ist. Standort und Ausfihrungsart sind im Bauantrag
darzustellen.

§ 20
Regenwasserableitung

Das auf den Grundsticken westlich, ndordlich und stdlich der Planstrafle D und
auf den Grundstlicken 6stlich der PlanstraRe C (= beiderseits des Grlunkeils)

anfallende Regenwasser der Dachfldchen ist im offenen Kanal oder Graben dem

im dffentlichen Griinbereich verlaufenden offenen Sammelgraben zuzuleiten.

Ettlingen, 31.01.2001

Stad

Obétbﬁrgerméister

ttlingen
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Anlage zu den "Textlichen Festsetzungen"”
zum Bebauungsplan "Rheinlandkaserne, Wohn- und Gewerbepark"

Hinweise

Oko-Konto

Im Bebauungsplan "Rheinlandkaserne, Wohn- und Gewerbepark" ergibt sich
eine deutliche Verbesserung der "Oko-Bilanz". Es wird festgesetzt, dass
diese "Uberkompensation", die sich aus dem Rickbau bestehender versiegel-
ter Flachen und der oSkologischen Aufwertung bestehender geringwertiger
Grinflachen bei der Flachenbilanz der d&kologischen Wertigkeiten ergibt,
verwendet wird fir kinftige Ausgleichsmafinahmen des geplanten ndrdlich
angrenzenden Baugebietes "Schleifweg".

Die Verrechnung der "Uberkompensation" erfolgt anteilig mit allen Bau-
grundsticken des kinftigen Baugebietes "Schleifweg".

Wert der "Uberkompensation": 1,97 ha versiegelte Flachen und 0,03 ha
geringwertige Flachen werden aufgewertet zu 1,37 ha mittelwertigen und
0,63 ha hochwertigen Fl&chen.

Als Teil der "Uberkompensation" werden die &ffentlichen Grinflachen
zwischen den Baugrundstlcken &stlich "PlanstraBe C" und den Baugrund-
stlicken westlich "Planstrafie D" festgelegt. Flir die innerhalb dieser, im
zeichnerischen Teil dargestellten "Ausgleichsflédche" anfallenden Kosten
(Grundstiicks-, Planungs- und Baukosten ohne Wege, Entwédsserungsgraben
und Spielgerate !) tritt die Stadt in Vorleistung bis zur Ubertragung
auf die Baugrundstlicke des klinftigen Baugebietes "Schleifweg".

RuRere Gestaltung

Im Wohn- und Mischgebiet (WR, WA, MI) soll die Baukdrperform einfach und
kompakt sein (Kriterium flir Niedrigenergiehaus) .

Im eingeschridnkten Gewerbegebiet (GE/e) ist entlang der Karlsruher
StraRe durch eine differenzierte mehrgeschossige Bebauung eine pragende
Raumkante zu schaffen.

Die Geschossbauten an der Ostseite der "PlanstraRe C" sollen durch
gleiche GroBe, Geschossigkeit und Dachform zum einheitlichen gestalteri-
schen Rlckgrat innerhalb der Gesamtstruktur des Baugebietes werden.

Passiver Schallschutz

Flir die nach Westen zur "Karlsruher StraRe" und zur "StrafRenbahnfrei-
haltetrasse Nordbahn", nach Norden zur Autobahn und zur "StraRenbahnfrei-
haltetrasse Ettlingen-Durlach" und nach Stden zur Strafe "Am Lindschar-
ren" bzw. zur "GutleuthausstraRe" liegenden Wohn- und Blrordume werden
passive Schallschutzmafnahmen (Larmschutzfenster) empfohlen.

lirgermeister





