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Bebauungsplan ,,Kammerle Nord“
Begriindung

1. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die drei stéddtischen Grundsticke
Flurstiicksnummern 9342, 9343, 9343/1, die westlich der ,Middelkerker Strale” zwischen
dem Anwesen ,Albert-Stehlin-Haus" und dem Horbach liegen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil.

2. Erfordernis der Planaufstellung:

Die nordlichen, an den Horbach grenzenden Grundstlicke des Baugebietes ,Kammerle® mit
den ehemaligen Gebauden des Jugendzentrums ,Spechtennest” liegen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Wohnbebauung und Sozialzentrum” (Kdmmerle),
der vom Gemeinderat am 28.09.1977 als Satzung beschlossen und am 05.01.1978 durch
Veroffentlichung rechtskraftig wurde.

Fir diese im Eigentum der Stadt Ettlingen befindlichen Grundstiicke gelten hinsichtlich Art
und MaR der baulichen Nutzung die seinerzeit fiir das Jugendzentrum ,maRRgeschneiderten”
Bebauungsplanfestsetzungen ,Sondergebiet Jugendzentrum®, ,GRZ/GFZ = 0,3/0,8" und ein
etwa 15 m x 40 m groRes Baufenster.

Das Jugendzentrum ,Spechtennest” ist 1997 dort ausgezogen und nach Zwischennutzungen
sollen nun andere Nutzungs- tind Bebauungskonzepte ermoglicht werden.

Um dies zu verwirklichen, mussten die oben genannten planungsrechtlichen Festsetzungen
geandert werden. Dazu wurde Uber diese kleine Flache am Rand des Bebauungsplan-
geltungsbereiches ,Wohnbebauung und Sozialzentrum” (Kammerle) gleich ein neuer
Bebauungsplan auf digitaler Kartengrundlage aufgestelit. Der alte Bebauungsplan wird damit
in diesem Teilbereich aufgehoben und durch den Bebauungsplan ,Kdmmerle Nord“ ersetzt.

3. Flachennutzungsplan

Abgeleitet von der alten Bebauungsplanfestsetzung und Nutzung ,Jugendzentrum“ war
seinerzeit im Flachennutzungsplan eine ,Gemeinbedarfsflache” ausgewiesen worden.

Durch den Bebauungsplan ,Kdmmerle Nord" wird als Art der baulichen Nutzung geman
BauNVO ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgelegt. Auf der Grundlage des verbindlichen
Bauleitplanes wird dann der Flachennutzungsplan nachvollzogen.



4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Bestand

Das ca. 0,35 ha groRe Plangebiet wird im Norden durch das Horbachgriin, im Osten durch
die ,Middelkerker Strafle“, im Siiden durch das Anwesen ,Albert-Stehlin-Haus" und im
Westen durch die Béschung des Larmschutzwalls ,Rastatter Strale” begrenzt.

In der Mitte dieses Anwesens steht eine 1901 errichtete, nun denkmalgeschitzte Villa mit
einem unterkellerten Anbau von 1974. Diese Baulichkeiten wurden bis 1997 als Jugend-
zentrum genutzt.

Das Plangebiet ist auBerdem gepragt durch umfangreichen erhaltenswerten Baumbestand.

Innerhalb des im Norden angrenzenden Griinzuges verlauft der Horbach. In Teilabschnitten
bertihrt der geschwungene Bachlauf das Plangebiet. Kurze Teilstlicke liegen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und sehr nah am Gebaudebestand.

Der baulich nutzbare Bereich des Plangebietes liegt bis zu 2 m unter dem Stralenniveau der
.Middelkerker Strale" und abschnittsweise liegt das Gelandeniveau weniger als einen
Meter Uber dem Normalniveau des angrenzenden Horbachs.

4.2 Entwicklungsziele

Anstelle der Festsetzung ,,Gemeinbedarfsflache/Jugendzentrum“ wurde als Art der baulichen
Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) ausgewiesen. Dadurch sind kiinftig auch
Nutzungen fir soziale und gesundheitliche Zwecke (zum Beispiel Pflegeeinrichtungen flir
altere Menschen und betreute Seniorenwohnungen) maoglich.

Weil der § 4 BauNVO (WA) ein relativ breites Nutzungsspektrum uneingeschrankt zuldsst,
muss die Stadt zur dauerhaften Absicherung der gewlinschten Nutzungsziele auch privat-
rechtliche Regelungen (Kaufvertrag, Grunddienstbarkeiten) nutzen. Zusatzlich solite durch
den Kaufvertrag auch gesichert werden, dass das Gebaude Uber die gesetzlichen Vorgaben
hinaus energetisch beispielhaft gestaltet wird.

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf GRZ/GFZ = 0,4/1,2 festgelegt und entspricht damit
der Festlegung auf dem Nachbargrundstiick ,Albert-Stehlin-Haus". Die Lage der vorderen
Baugrenze orientiert sich an der entlang der Westseite des StraBenraumes ,Middelkerker
StralRe/Baptist-Gdring-Stralke” vorhandenen Bauflucht.

Ein Randstreifen des Plangebietes, der sudlich an den Horbach angrenzt, ist nicht mehr dem
Baugrundstlick zugeordnet, sondern wurde als &ffentliche Griinflache ausgewiesen. Dadurch
liegen der Horbach und ein ausreichend breiter Gewasserrandstreifen kiinftig komplett
innerhalb der dffentlichen Grinflache.

Weil das Gelandeniveau des baulich nutzbaren Bereiches abschnittsweise nur wenig Gber
dem Normalniveau des angrenzenden Horbachs liegt, kann im Extremfall eine Rickstauung
vor der Verdolung ,Rastatter StrakRe“ (zum Beispiel durch ein so genanntes ,Jahrhundert-
hochwasser”, welches der Horbachsee nicht aufnehmen kann) die Flachen beiderseits des
Horbachs beeintrachtigen. Deshalb ist fir Neubauten eine sehr grofe Sockelhdhe festgelegt.
Geplante Sockelgeschosse, Keller und Tiefgaragen sind entsprechend baulich auszufthren.



Die 6 m breite Vorgartenflache und die Flachen zwischen dem Baufenster und dem
angrenzenden Horbachgriin sind als private Griinflichen mit Pflanzgeboten ausgewiesen.
Der erhaltenswerte Geholzbestand (10 Baume) wird durch Erhaltungsgebote gesichert.

4.3 ErschlieBung und Versorgung

Das Baugrundstiick wird direkt Uber die im Osten angrenzende ,Middelkerker Strafte”
verkehrserschlossen und versorgt (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation, Abwasser).

Das Buchgrundstiick Fist.Nr. 9343, das heute als Stichweg von der ,Middelkerker Stral3e” in
die Tiefe des Plangebietes genutzt wird, ist auch kiinftig Teil des Baugrundstiickes. Die
Nutzung bleibt -im Rahmen des Bebauungsplanes- den kiinftigen Eigentimern lberlassen.

5. Belange des Umweltschutzes

Zur griinplanerischen Entwicklung und zur Abwéagung der naturschutzrechtlichen Belange
wurde ein Grinordnungsgutachten erstellt, das auf der 6kologischen Bewertung des Plan-
gebietes vor der Bebauung basiert. Die im Gutachten vorgegebenen ,Griinordnerischen
Festsetzungen® wurden in den zeichnerischen und schriftlichen Teil des Bebauungsplanes
tibernommen.

Im Zusammenhang mit Bauantragen ist jeweils ein ,Freiflichen- und Begriinungsplan®
vorzulegen, der die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen nachweist. Bauliche
Erweiterungen auf dem Baugrundstiick |6sen dann die in Anzahl und Qualitat festgelegten
Baumpflanzgebote aus.

Das Baugrundstlick wird im Verzeichnis des Landratsamtes nicht als Altlastenverdachts-
flache geflihrt, da im Rahmen der ,Historischen Erhebung altlastenverdachtiger Flachen®
(HISTE) im August 1996 im Plangebiet keine altlastenverdéchtigen Flachen festgestellt
wurden. Der Bebauungsplan enthélt Hinweise, wie zu verfahren ist, wenn im Zuge weiterer
Planungen bzw. bei Bauarbeiten Bodenverunreinigungen oder anderes festgestellt werden.

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, dass wegen der Lage in der Schutzzone !l B des
Wasserschutzgebietes ,Morscher Wald“ fur Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen und flr Anlagen zur Nutzung von Erdwédrme die Zustimmung des Landratsamtes
erforderlich ist.

Der geschwungene natlirliche Verlauf des Horbachs mit beidseitigen Gewésserrandstreifen
ist kUnftig komplett innerhalb der &ffentlichen Griinanlage ,Horbachgrin" gesichert.

Um auch am Siudufer einen ausreichend breiten Gewéasserrandstreifen zu gewahrleisten, soll
auf einer Ladnge von etwa 15m eine Gewasserbettveriegung und danach (unter Verwendung
des Aushubs) auf dem etwa 30m langen Teilstiick die Verfiillung der sehr nah am Gebéaude-
bestand und am Baufenster verlaufenden Slidseite des dort zweigeteilten Bachbettes
erfolgen. Vor dieser Mallnahme ist ein separates Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Die Auswirkungen der Bebauungsplanfestsetzungen bzw. der Nutzungsanderung auf das
Umfeld werden, hinsichtlich der zu erwartenden zusatzlichen Immissionen (Larm, Luftschad-
stoffe) insgesamt als unerheblich eingeschatzt.



6. Planungsdaten

Plangebiet ca. 3.480 m?
- Nettobauland = Baugrundstiick ca. 2.630 m?
davon zulassige Gebaude-Grundflache ca. 1.050 m?
Pflanzgebotsflache, inkl. Gewasserrand ca. 530 m?

- 6ffentliche Griinanlage, mit Anteil Horbach ca. 850m?2
davon Flache Parkweg ca. 60m?

7. Entwicklungskosten

Planungskosten extern ca. 6.000 €
ErschlieBungsmafinahmen -
Gewasserbett Horbach (neu ca.15 Ifd.m, verf. ca. 30 Ifd.m) ca. 8.000 €
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