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A Begrindung gemal § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Das ehemalige Feuerwehrareal und sein Umfeld an der Pforzheimer Straf3e haben aufgrund ihrer
Lage im Stadtgeflige Ettlingen eine hohe Bedeutung und besitzen ein gro3es Potential an
baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten in prominenter Innenstadtlage, die zeitnah genutzt werden
sollen. Zugleich befindet sich das Areal wegen seiner direkten Néhe zur Herz-Jesu-Kirche und
der historischen, stadtbildpragenden Bebauung sidlich der Pforzheimer Straf3e in einem
sensiblen Umfeld, welches eine stadtebaulich und architektonisch anspruchsvolle und
Uberzeugende bauliche Losung erfordert. Das ehemalige Feuerwehrareal ist als Potentialflache
fur eine (wohn-) bauliche Entwicklung im Wohnbauflachenatlas enthalten und wurde hinsichtlich
stadtebaulicher Eignungsparameter sehr positiv bewertet.

Um die stadtebaulichen Vorgaben fur die Bebauung des Planungsgebiets zu klaren, wurde
zunachst ein Arbeitskreis aus Mitgliedern des Gemeinderats gebildet, der die Eckpunkte fir die
weitere Entwicklung des Feuerwehrareals festlegte. Auf Grundlager dieser Eckpunkte wurde ein
grundsatzliches Verkehrskonzept und ein stédtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der mit dem
Arbeitskreis abgestimmt und in der Burgerinformationsveranstaltung am 06.04.2016 der
Offentlichkeit vorgestellt wurde.

Der daraufhin durchgefuihrte Wettbewerb wurde als nichtdffentlicher Realisierungswettbewerb mit
Ideenteil gemalR RPW 2013 mit dem Ziel ausgelobt, die beste Lésung fur die stadtebauliche,
hochbauliche und freiraumplanerische Entwicklung des ehemaligen Feuerwehrareals zu
erlangen.

Aus den 14 eingereichten Arbeiten ging die Arbeit des Architekturbiro Lieb + Lieb Architekten
DBA, Freudenstadt und faktorgriin PartGG mbH, Landschaftsarchitekten bdla, Freiburg als erster
Preis hervor.

Das Ergebnis des Preistragers bildet nun die Basis des vorliegenden Bebauungsplans, dessen
Aufstellung erforderlich ist, um die planungsrechtliche Voraussetzung zur Bebauung des Areals
zu schaffen. Die Mdglichkeiten der Nachverdichtung dieses zentralen Areals entsprechen den
Zielen einer flachensparenden und nachhaltigen Stadtentwicklung. Es ist eine urbane
Funktionsmischung aus Wohnen und Gewerbe vorgesehen. Grofiflachiger Einzelhandel soll
ausgeschlossen werden.

Der Gemeinderat der Stadt Ettlingen hat bereits in seiner Sitzung am 28.10.2015 den
Aufstellungsbeschluss gefasst, fir den Bereich ,Pforzheimer-, Ludwig-Albert, Augustin-Kast,
Adolf-Kolping- und Langewingertstralle (ehem. Feuerwehrareal)‘ einen Bebauungsplan nach
8§30 (1) i.V.m. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltprufung (8 2 Abs. 4 BauGB) aufzustellen. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan soll zunachst der Teilbereich ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-StralRe” tiberplant
werden.
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2.1.

2.2,

Verfahren

Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB)

Das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB kann fur Bebauungsplane angewendet
werden, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder
anderen Mafl3nahmen der Innenentwicklung dienen. Im vorliegenden Bebauungsplan handelt es
sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen und um eine Nachverdichtung im
Innenbereich.

Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 4 BauGB fur ein beschleunigtes Verfahren sind erfiillt. Die
Grole der zulassigen Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt deutlich unter
der in 8 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Schwelle von 20.000 m?.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter
(Erhaltungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.
Anhaltspunkte bestehen auch nicht dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach & 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Auch im beschleunigten Verfahren ist das spezielle Artenschutzrecht (Verbotstatbestande des §
44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 und ggf. Ausnahmemadoglichkeiten nach § 45 Abs. 7 Satz 4,5 und Satz 2
BNatSchG) bereits im Bebauungsplanverfahren zu prifen. Eine solche Prifung bzw.
Einschatzung und Bewertung des Planungsgebiets in Bezug auf den Lebensraum fir
artenschutzrechtlich relevante Arten wurde durchgefiihrt (vgl. Teil A/ Ziffer 5.1 Artenschutz).

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung
nach § 4c BauGB abgesehen. Ferner ist die Eingriffsregelung fiir solche Bebauungsplane der
Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m2 Grundflache nicht anzuwenden. Nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB gelten diese Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Verfahrensverlauf

Der Gemeinderat der Stadt Ettlingen hat am 28.10.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Pforzheimer-, Ludwig-Albert, Augustin-Kast, Adolf-Kolping- und LangewingertstraRe (ehem.
Feuerwehrareal) gemafl § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pforzheimer-, Ludwig-Albert, Augustin-
Kast, Adolf-Kolping- und Langewingertstrale (ehem. Feuerwehrareal)* wurde am 20.07.2017
geman § 13a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die betroffene Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 20.07.2017 bis 04.08.2017 sowie die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom 20.07.2017 bis 18.08.2017 frihzeitig
im Sinne von 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB informell unterrichtet.
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3.1.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll zunachst der Teilbereich ,Pforzheimer- und Ludwig-
Albert-StraRe (ehem. Feuerwehrareal)” Uberplant werden, so dass der Titel des Bebauungsplan
entsprechend angepasst wurde. Der Bebauungsplan ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-Stralle
(ehem. Feuerwehrareal)” soll vom Gemeinderat der Stadt Ettlingen am 31.03.2020 gebilligt
werden.

Ubergeordnete planerische und rechtliche Vorgaben

Planungsrechtliche Ausgangssituation, umliegende Bebauungsplane

Der bauliche Bestand des Quartiers wird Uber den nicht qualifizierten Bebauungsplan der Stadt
Ettlingen, ,Lageplan des Baugebiets nordl. der Pforzheimer Str. und 6stl. der Durlacher Str.”, in
Kraft seit 12.02.1938, planungsrechtlich gesichert. Im Wesentlichen stellt dieser Baufluchten fir
die damals noch unbebauten Flachen fest. Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung werden
nicht weiter konkretisiert.

Lageplan

des Baachices i der Porsyimer St 3~
wd il drurlacher Str. £/

S e CocH 00K rome 11 Wcir 921,
= o Gsaon o rog hmeaciapde Boeitockls
ol riande okl

Zum Zeitpunkt der damaligen Planaufstellung waren die heutigen Geb&ude entlang der
Pforzheimer Stralle teilweise bereits vorhanden und wurden als Bestandsbebauung im
Bebauungsplan beriicksichtigt. Die Obergrenzen zur Bebaubarkeit ergeben sich derzeit aus § 34
BauGB.

Im Siden der Pforzheimer StraRe gilt der einfache Bebauungsplan Altstadt Ill, in Kraft seit
22.12.2004. Dessen Geltungsbereich ist nicht von der vorliegenden Planung betroffen. Der
Bebauungsplans setzt lediglich die Nutzungsart Mischgebiet fest und regelt insbesondere die
Zulassigkeit von Vergnigungsstatten.
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Zudem liegen die sidlichen Fassaden der Gebdude entlang der Pforzheimer StralRe im
Geltungsbereich der Satzung Uber die Gestaltung der Gebaudefassaden und Freirdume zur
Pflege des historischen Stadt- und Stral3enbildes, und Gber die Gestaltung von Werbeanlagen in
der historischen Altstadt von Ettlingen (Gestaltung der historischen Altstadt) Nr. B 12c, in Kraft
seit dem 22.10.1982.

Geltungsbereich Altstadtsatzung Ettlingen

3.2. Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (NVK)
vom 24.07.2004, Fassung 2010, 5. Aktualisierung, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Pforzheimer- und Ludwig-Albert-StraRe* als bestehende gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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41.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden ein Urbanes Gebiet und ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Da es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB handelt, kann der FNP
bei Bedarf gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren
berichtigt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist durch die Planung sichergestelit.

Ausgangssituation

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadteingang der Stadt Ettlingen von Osten
kommend und liegt im Osten der Herz-Jesu-Kirche. Im Siiden, jenseits der Pforzheimer Stral3e,
beginnt die nordliche Altstadt, die bis in das Plangebiet hinein wirkt. Der Geltungsbereich hat eine
GrolRe von ca. 13.354 m2.

Das Baugebiet wird im Westen durch die Ludwig-Albert-StraBe und im Siden durch die
Pforzheimer Stralle begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst zudem die Bestandsbebauung
entlang der Pforzheimer Straf3e bis zur Bismarckstral3e. Die Ludwig-Albert-Stral3e und Teile der
Pforzheimer Strae werden in den Geltungsbereich aufgenommen.
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Das Plangebiet umfasst insgesamt die Flurstiicke 629, 629/7, 630/2, 633/1, 634/2, 636, 636/12,
634, 634/13, 634/15, 634/18, 634/19, Teile von 635 und Teile der Pforzheimer Stral3e.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem zugehdrigen
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im Maf3stab 1:500.
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4.2.

4.3.

4.3.1.

Bestehende Nutzung und Bebauung

Das Umfeld des ehemaligen Feuerwehrareals wird insbesondere durch die Nachbarschaft der
Herz-Jesu-Kirche und die gegeniiberliegende ndérdliche Altstadt gepragt.

Die nordlich angrenzenden Bereiche haben auf privaten Grundstiicken mit offener
Wohnbebauung den Charakter von Wohngebieten. Auch die im Osten angrenzende
Reihenhausbebauung entspricht diesem Charakter.

Entlang der Pforzheimer StralRe gibt es innerhalb des Plangebiets eine Mischnutzung aus
gewerblichen und sozialen Nutzungen und Wohnen (Hotel Sonne, Kolpinghaus — Musikschule -
in Form einer Blockrandbebauung). Neben den ebenerdigen Stellplatzen im riickwértigen Bereich
der Musikschule befindet sich dort auch ein Parkhaus mit seiner Rampe innerhalb des
Geltungsbereiches. Dieses Parkhaus dient den angrenzenden Nutzungen Musikschule,
Kolpinghaus, usw. Zudem sind dort drei Garagenplatze, die vermietet sind bzw. von der
Musikschule als Lager genutzt werden. Dieses Grundstick 636/12 wird in die Planung
aufgenommen, da fur diesen Bereich laut Wetthewerbsergebnis anstelle des Parkhauses kiinftig
eine Wohnnutzung denkbar ware, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan bereits heute
gesichert werden soll.

Im Norden grenzt an das Planungsgebiet das katholische Gemeindezentrum an.

Sudlich der Pforzheimer Strale gegeniber des Plangebiets befinden sich 6ffentliche
Einrichtungen in historischen Gebauden wie die Volkshochschule, das Finanzamt in U-Form mit
Platz zur Stral3e sowie das Polizeirevier mit geschlossener Seite zur Straf3e.

Im Westen liegt die 1906 fertiggestellte katholische Herz-Jesu-Kirche. Ein schmaler, von Hecken
gesaumter privater Fu3gangerweg fuhrt von der Kirche nérdlich am Planungsgebiet entlang zum
Gemeindehaus. Dieser Ubergang muss weiterhin bestehen bleiben.

Das Bestandsgebdude der ehemaligen Feuerwehr wurde vorlbergehend als Kindergarten
genutzt. Das ehemalige Feuerwehrhaus soll abgebrochen werden, der sogenannten
~sonnensaal“ im rickwartigen Bereich des Hotels Sonne wurde bereits entfernt.

Zukunftige Nutzungskonzeption

In Vorbereitung auf die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens wurde zunéchst die
grundsatzliche Klarung der stadtebaulichen und architektonischen Ziele erforderlich, da durch die
geplanten baulichen Veranderungen im Quatrtier ein stadtebaulicher Prozess eingeleitet wird, der
die bauliche Pragung des Quartiers insgesamt nachhaltig verédndern wird.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Um die stadtebaulichen Vorgaben fur das Planungsgebiet zu kldren wurde zunachst ein
Arbeitskreis aus Mitgliedern des Gemeinderats gebildet, der die Eckpunkte fir die weitere
Entwicklung des Feuerwehrareals festlegte. Auf Grundlage dieser Eckpunkte wurde ein
grundsétzliches Verkehrskonzept vom Planungsbiro Koehler und Leutwein, Karlsruhe und ein
stadtebaulicher Rahmenplan vom Bilro Astoc, Koéln erarbeitet, der mit dem Arbeitskreis
abgestimmt, in der Biirgerinformationsveranstaltung am 06.04.2016 der Offentlichkeit vorgestellt
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und am 22.06.2016 vom Gemeinderat beschlossen wurde. Auf Grundlage des Rahmenplans
sollte die Verwaltung einen kombinierten Architekten-/Investorenwettbewerb durchfiihren.

Strukturplan Buro Astoc, Kéln

Nichtoffentlicher Realisierungswettbewerb

Der daraufhin durchgefuhrte Wettbewerb wurde als nichtdffentlicher Realisierungswettbewerb mit
Ideenteil gemall RPW 2013 mit dem Ziel ausgelobt, die beste Losung fir die stéadtebauliche,
hochbauliche und freiraumplanerische Entwicklung des ehemaligen Feuerwehrareals zu
erlangen.

Aus den 14 eingereichten Arbeiten ging die Arbeit des Architekturbiiro Lieb + Lieb Architekten
DBA, Freudenstadt und faktorgriin PartGG mbH, Landschaftsarchitekten bdla, Freiburg als erster
Preis hervor. Diese Planungsidee wurde weiterentwickelt und wird nun mit dem vorliegenden
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.
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4.3.3.

Damit liegt dem Bebauungsplan folgende stadtebauliche Zielsetzung zugrunde:

Die historische Raumkante mit der geschwungenen Aufweitung des StralRenraumes zwischen
dem Gebaude der Musikschule und dem alten Feuerwehrgebaude bleibt erhalten und wird durch
Baulinien gesichert.

Der stadtebauliche Auftritt der westlich der Ludwig-Albert-StralRe liegenden Herz-Jesu-Kirche mit
ihrer Bedeutung als Merkzeichen im Stadtkontext wird durch die Baulinien Ecke Pforzheimer
StrafRe und Ludwig-Albert-StralRe betont und ,in Szene gesetzt”.

Die Sichtbarkeit des Kirchturms stand unter besonderer Betrachtung und wurde seitens der Stadt
anhand des digitalen 3D Stadtmodells mit folgendem Ergebnis tberprdift:

-Im Wesentlichen bleibt festzuhalten, dass die Sichtbarkeit des Kirchturms nicht wesentlich
beeintrachtigt wird und auch der untere FuBpunkt des Kirchturms erkennbar ist, so dass die Hohe
des Turms in Ganze wahrgenommen werden kann. Ein Abtreppen der Bebauung wird aus
stédtebaulichen Grinden nicht beflrwortet, da an dieser Stelle eine entsprechende Raumkante
notwendig ist, die der Kirche erst ihre Solitarwirkung verschafft. Die Eckbebauung entlang der
Durlacher- und Ludwig-Albert-Stral8e bilden zuklinftig somit das ,Passpartout” fiir die Herz-Jesu-
Kirche.”

Die neue Bebauung fligt sich somit in ihrer Geschossigkeit und Mal3stéablichkeit in das Umfeld
ein. Es werden entlang der Pforzheimer Stral3e, Ecke Ludwig-Albert-StralRe drei Geschosse und
ein Dachgeschoss ausgebildet. Fir den Blockrand und auch im riickwartigen Bereich sind
Satteldacher vorgesehen. Denn an dieser Stelle sind Flachdachlosungen explizit nicht
gewiinscht, bzw. nur fiir Zwischenbaukérper oder Anbauten denkbar. Im Ubergang zur
bestehenden Bebauung im Norden des Planungsgebiets staffeln sich die Gebaudehéhen
entsprechend ab. Dort werden die Gebaude lediglich zweigeschossig in Erscheinung treten.

Die dazwischen liegenden Freiflachen bieten eine Aufenthaltsqualitat fir Bewohner und
Besucher, da der ruhende Verkehr stadtvertraglich in einer Tiefgarage untergebracht ist.

Die stadtebauliche Trennwirkung der Pforzheimer Stral3e wird zwar durch die Neuplanung nicht
aufgehoben. Aber durch die bauliche Entwicklung des Areals wird eine funktionelle Verflechtung
mit der nérdlichen Altstadt geschaffen und die psychologische Trennung deutlich reduziert. Die
gegenlberliegende Altstadtpromenade, die im Zuge des Umbaus der Pforzheimer StralRe
geschaffen wurde, tragt zur Aufwertung des Raums bei.

Die bestehende Bebauung entlang der Pforzheimer Strale wird als erhaltenswerte
Bestandsstruktur beriicksichtigt und mit einem Erhaltungsgebot belegt.

Weiterentwicklung der Hochbauplanung

Zwischenzeitlich wurde die Hochbauplanung in enger Abstimmung zwischen der Stadtbau
Ettingen GmbH und der Stadtverwaltung Ettlingen weiter entwickelt. Hierbei ging es
insbesondere auch um den Umgang mit der Flache zwischen dem geplanten L-férmigen
Neubaukoérper und dem bestehenden Gebaude Hotel Sonne an der Pforzheimer Stral3e. Hier
sieht die Hochbauplanung zwischenzeitlich einen zuriickgesetzten, zweigeschossigen
Zwischenbaukérper vor, der beide Gebaude miteinander verbindet und so einen optionalen
sLuckenschluss® ermoglicht. Auch Gestaltungsthemen konnten in der weiter entwickelten
Hochbauplanung konkretisiert werden, so dass ein klares Konzept fir die planungsrechtlichen
Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften ableitbar wurde.
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4.4. Freiraumkonzept

Dem Plangebiet soll ein qualitatsvolles, durchgéngiges Freiraumkonzept mit einem zentralen
Grin- bzw. Aufenthaltsbereich zugrunde gelegt werden. Das Wetthewerbsergebnis bildet dieses
Ziel bereits durch die geplante Stellung der Baukoérper und die im riickwartigen Bereich
vorgesehene Aufweitung des Platzes in Richtung Gemeindezentrum ab.

Die Innenbereiche sollen in der Hauptsache den Anwohnern als wohnortnahe Freibereiche
vorbehalten sein, gleichzeitig soll aber auch die Durchlassigkeit fir die Offentlichkeit in Form
eines Geh- und Radwegs gewahrleistet werden. In diesem Bereich sollen die
bauordnungsrechtlich notwendigen Kinderspielplatze sowie Bereiche zum Aufenthalt fir die
Bewohner des Quartiers verortet werden. Verschiedene Pflanzgebote (Baume, Geblische etc.)
sollen zum einen die wegfallenden Griunstrukturen kompensieren und zum anderen die Freiflache
gliedern. Zudem sind Gebaudeteile mit Flachdachern, Tiefgaragen und Untergeschossdecken in
einer gewissen Qualitat und Umfang zu begriinen. (vgl. Teil C / Ziffer 2.11 Grinordnerische
Festsetzungen und 2.12 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft)

Dartber hinaus wird - insbesondere im Bereich der rickwartigen Wohnbebauung - die
Freiraumstruktur durch private Hausgarten gepragt sein.

Eine konkrete Freiraumplanung tber das Wettbewerbsergebnis hinaus liegt dem Bebauungsplan
nicht zu Grunde. Jedoch ist mit dem Bauantrag ein Begrinungs- und Freiflachenplan
einzureichen.

4.5. Erschlielung und technische Infrastruktur

4.51. Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Dem Plangebiet
gegenuberliegend befindet sich die Stadtbushaltestelle der Buslinie 112. Die Haltestelle wird in
Fahrtrichtung Ettlingen Bahnhof zweimal stindlich und in die Gegenrichtung aus Grinden des
Fahrwegs nur stiindlich bedient. Diese Buslinie verkehrt montags bis freitags zwischen 8:30 und
12:00 Uhr sowie zwischen 13:30 und 18:00 Uhr. Die Haltestellen der Stadtbahn "Stadtbahnhof"
und Erbprinz" mit den Linien S1/S11 befinden sich in ca. 500 m - 600 m Entfernung zum
Plangebiet. Die Haltestellen werden von morgens bis ca. 21 Uhr im 10-Minuten-Takt bedient. Die
Bedienungsstandards von Haltestellen in Kernzonen von Mittelzentren (Radius von ca. 300 m fir
Bus und ca. 600 m fur Stadtbahnen) sind damit eingehalten.

4.5.2. Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die angrenzenden Stral3en Pforzheimer Stral3e,
Ludwig-Albert-Strale und BismarckstraRe. Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke soll
in der Hauptsache tber die Ludwig-Albert-Stral3e im Zweirichtungsverkehr erfolgen, die an die
Pforzheimer Stral3e Uber einen zusétzlichen, kurzen, Linksabbieger angeschlossen werden soll.
Dies ermoglicht eine Zu- und Abfahrt Uber das vorhandene Stralensystem, ohne dass das
angrenzende Wohngebiet wesentlich belastet wird. Der nordlich anschlieRende Stralienabschnitt
der Ludwig-Albert-StraRe bis zur Augustin-Kast-StraBe soll im Zuge der Stral3ensanierung,
analog zum bereits sanierten Abschnitt (Augustin-Kast-StraBe bis Karl-Springer-Stral3e), im
Querschnitt angepasst werden. Die Querung fur Fu3ganger zwischen Herz-Jesu-Kirche und dem
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4.5.3.

FuRBweg zum Gemeindezentrum soll Giber einen niveaugleichen Ausbau der Ludwig-Albert-Stral3e
in diesem Abschnitt erleichtert werden. Durch diese Verkehrsfiihrung kénnen wesentliche,
zusatzliche Verkehre im Wohnquartier vermieden werden.

Vom sidlichen Abschnitt der Adolf-Kolping-Straf3e aus soll der dstliche Teil des Plangebiets durch
eine offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich)
erschlossen werden. Hier soll die bisher schon vorhandene private Zufahrt (die Flache befindet
sich im Eigentum der Stadt) zu den riickwartigen Stellplatzen der Musikschule in eine 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier verkehrsberuhigter Bereich, umgewandelt
werden.

Es ist zukiinftig beabsichtigt im Bereich Pforzheimer Strale, Bismarckstral3e, Friedrichstral3e
einen Kreisverkehrsplatz anzulegen. Diese Planungsabsichten liegen aullerhalb des
Geltungsbereichs und kénnen in Eigenregie der Stadt realisiert werden. Derzeit liegt bereits eine
mit der Stadtverwaltung abgestimmte und vom Gemeinderat beflirwortete Planung des Biros
Koehler + Leutwein vor. Diese Planung ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

»

Planung Koehler & Leutwein fir den Bereich Pforzheimer Stral3e

Zur Sicherstellung, dass Tiefgaragenzu- und abfahrten nur in verkehrlich und stadtebaulich
vertretbaren Bereichen an der Ludwig-Albert-Strale und am Ende des verkehrsberuhigten
Bereiches angeordnet werden, werden die Anschlussbereiche der Tiefgaragenzu- und abfahrten
an die offentlichen Verkehrsflachen dort vorgesehen und definiert.

FuB3- und Radverkehr

Die Ful3- und Radverbindung des Plangebiets an den Ortskern ist Uber die vorhandenen StralRen
und Wege gegeben. Die offentliche Platz- und Aufenthaltsflache zwischen der Pforzheimer
Stral3e und den bestehenden und geplanten Gebé&ude bleibt erhalten und wird als 6ffentliche
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Verkehrsflache festgesetzt. Damit bleiben der Stadt alle Gestaltungsmdoglichkeiten fir die Flache
offen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan neu geschaffen wird eine Verbindung fur FuRganger und
Radfahrer zwischen Ludwig-Albert-StraBe und Adolf-Kolping-Stral3e, die als Flache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten und im weiteren Verlauf als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® in die Planzeichnung aufgenommen wird. Die
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® wird dabei in den Bereichen festgesetzt, die
wegen des dort angeordneten ruhenden Verkehrs mit Fahrzeugen erreichbar sein missen.

In der Pforzheimer StralBe (auBBerhalb des Geltungsbereiches) sind Schutzstreifen fur Radfahrer
geplant.

Die Ludwig-Albert-StraBe erhdlt einen neuen Ausbau und wird ebenfalls mit ausreichend
dimensionierten beidseitigen Gehwegen ausgestattet. Damit wird den Raumbedarf von
FuRgangern im Begegnungsfall (insbesondere auch mobilitdtseingeschrankter Personen wie
Rollstuhlfahrer / Personen mit Kinderwégen etc.) Rechnung getragen.

Ruhender Verkehr

Entlang der Pforzheimer Stral3e sind offentliche Schragparkplatze vorgesehen und durch
Baumpflanzungen gegliedert. Die Straf3enaufteilung ist unverbindlich in die Planzeichnung zum
Bebauungsplan aufgenommen. Die Baumpflanzungen entlang der StraB3e kénnen im Zuge der
Grundstlckzufahrten bzw. notwendigen Flachen fur die Feuerwehr angepasst werden.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze der privaten Baugrundstiicke sind in der Hauptsache in
Tiefgaragen unterzubringen. Dies ist erklartes stadtebauliches Ziel, um das neue Wohnquatrtier
maoglichst autofrei der Aufenthaltsnutzung vorzuhalten. Es gilt ein Parkplatzschlissel von 1,0
Stellplatze pro Wohneinheit gemaf Landesbauordnung (LBO).

Von der urspriinglichen Uberlegung, zuséatzlich zu den bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplatzen, noch weitere ca. 100 offentlichen Parkplatze in einer zweiten TG-Ebene
unterzubringen, wurde aus verkehrlichen, wirtschaftlichen und organisatorischen Griinden
Abstand genommen.

Lediglich im rickwartigen Bereich der Musikschule bleiben die bestehenden ebenerdigen
Stellplatze erhalten und werden um neue Stellplatze im Bereich der jetzigen Rampe ergénzt,
sobald das Parkdeck durch die geplante Wohnnutzung ersetzt wird. Somit kénnen dort die
dreizehn baurechtlich notwendigen Stellplatze der Musikschule nachgewiesen werden. Die
weiteren mit Entfernen des Parkdecks entfallenden Stellplatze kénnen in der kiinftigen Tiefgarage
wieder bereitgestellt und nachgewiesen werden.

Wasserver- und entsorgung

Das Plangebiet ist insgesamt an Mischwasserkandle in der Ludwig-Albert-Strale, der
Pforzheimer StraRe und der Adolf-Kolping-StraRe angeschlossen. Eine Uberpriifung der
Aufnahmekapazitat der Kanalisation rund um den Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes
durch das Stadtbauamt der Stadt Ettlingen hat jedoch ergeben, dass eine Aufdimensionierung
des stadtischen Kanals erforderlich wird. Im Zuge der BaumafRnahme Kanal kann auch die
Ludwig-Albert-Stral3e erneuert werden.

Nach erfolgter Aufdimensionierung ist davon auszugehen, dass die Aufnahmekapazitat der
stadtischen Kanalisation rund um den BP ehem. Feuerwehrgeldande mit ausreichender Reserve
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gewdbhrleistet ist, um das anfallende Regenwasser eines ,normalen Regenereignisses”
aufzunehmen.

Nichts desto trotz sollten bei einer Neubebauung auch die 6kologischen Aspekte in Bezug auf
den Wasserhaushalt und das Klima berucksichtigt werden und Regenwasser in der Flache,
soweit mdglich, zurtickgehalten werden. Im Bereich des ehemaligen Feuerwehrareals sind in der
Hochbauplanung entsprechende Retentionsmulden sowie ein Staukanal und ein
Retentionsbecken (Unterflur) vorgesehen.

Diese Vorgabe wird lediglich in die Hinweise aufgenommen, da sie nicht mit der geplanten
vollstandigen unterirdischen Unterbringung des ruhenden Verkehrs konform geht. Denn daflr ist
bei der geplanten eingeschossigen Tiefgarage eine anndhernd 100% Unterbauung der Flache
notwendig, die Uber entsprechende Festsetzungen auch zugelassen werden soll. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick deshalb kaum mehr méglich
sein. Die Realisierung einer zweigeschossigen Tiefgarage, um nicht 100 % der Flache
unterbauen zu mussen, ist wirtschaftlich und organisatorisch nicht darstellbar.

In der Abwagung wird dem Argument des autofreien, ruhigen Wohnquartiers mehr Gewicht
beigemessen, als der dezentralen Beseitigung des Niederschlagswassers. Um zumindest eine
geringe Regenrickhaltung und damit einen Beitrag zur Klimaverbesserung zu leisten wird in den
Bebauungsplan eine Dachbegriinung bei Gebaudeteilen mit Flachdach, die Begriinung der
Tiefgaragen- und Untergeschossdecken sowie das Anpflanzen von Baumen vorgesehen.

Durch geeignete MalRnahmen auf den Privatgrundsticken ist die Befestigung von
Stellplatzflachen und ihren Zufahrten, Zugéangen, Garten- und Griinanlagewegen sowie Hof- und
Terrassenflachen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasenfugensteinen,
Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30% Fugenanteil) zulassig.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt Uber das vorhandene Netz der Stadtwerke Ettlingen
GmbH. In der Planungsphase muss eine friihzeitige Abstimmung erfolgen.

In der als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Flache und im Bereich
der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte befinden sich derzeit noch keine Ver- und
Entsorgungsleitungen. Diese sind im Zuge der moglichen Baumafl3nahmen herzustellen.

Elektrizitat

Die Versorgung des Gebietes erfolgt Uber das vorhandene Netz. Vor Beginn von
Bauausfiilhrungen muss eine friihzeitige Abstimmung mit dem zustandigen Versorgungstrager
SWE Netz GmbH erfolgen.

Im vorhandenen Feuerwehrgebdude befindet sich eine Trafostation, die fur die Versorgung der
umliegenden Stralen der Innenstadt als auch fur die Stromversorgung des Neubauareals
bendtigt wird. Zudem befinden sich eine Schaltstelle fir die stadtische StralRenbeleuchtung und
ein TK-Knotenpunkt der 6ffentlichen Gebaude in der Station.

Die Trafostation wird in die Tiefgarage im Bereich zwischen Neubau und Gasthaus Sonne
platziert und damit baulich integriert. Eine eigenstandige Versorgungsfliche muss also nicht
planungsrechtlich ausgewiesen werden. Zusatzlich zu den notwendigen zwei Trafoeinheiten ist
in der Tiefgarage Platz fur eine dritte Einheit vorgesehen, so dass eine Nachristung bei
steigendem Strombedarf (z.B. durch Ausbau der E-Ladestruktur) mdglich ist.
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Fir den stadtischen Breitbandausbau ist es erforderlich, dass auf dem Grundstiick ein
Technikraum (POP Point of Prescene) zur Verfigung gestellt wird. Eine Erschlieung Uber die
Pforzheimer StraRe muss maéglich sein.

Energiekonzept

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan. Die
geplante Neubebauung der Stadtbau GmbH ist energetisch nach der aktuell giltigen Energie-
Einsparverordnung konzipiert.

Der Nutzung regenerativen Energien stehen keine Festsetzungen entgegen oder erschweren
diese. Der Bebauungsplan ermdglicht beispielsweise die Anbringung von Solarkollektoren und
Photovoltaikmodulen auf den Dachflachen. Unter Teil B / Ziffer 10. Erneuerbare Energien wird
auf die zwingenden Vorgaben des Energiefachrechts verwiesen.

Zur Nahwarmeversorgung wird die Neubebauung im Planungsgebiet an das Blockheizkraftwerk
der Thiebauthschule angeschlossen.

Denkmalschutz
Im Bereich des Planungsgebiets sind folgende Baukultur- oder Bodendenkmaler kartiert.

Im Plangebiet lag an der Stelle des hier im 19. Jahrhundert errichteten Spritzenhauses die
ehemalige herrschaftliche Kelter (Karte MA 24). Zudem berihrt es den Bereich eines
frihmittelalterlichen Graberfeldes (Karte 5). Die Karten wurden im Zuge der friihzeitigen
Beteiligung vom Landesdenkmalamt tbermittelt und sind in die Hinweise Ziffer 3 tbernommen.
Bei beiden Bereichen handelt es sich um Kulturdenkmale nach § 2 DSchG. An dem Erhalt der
ausgewiesenen  Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein  Offentliches Interesse.
Baumalinahmen im Planungsbereich bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (8§
8 DSchG). Die Kulturdenkmale sind nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Im Rahmen der informellen frihzeitigen Beteiligung der Behérden hatte das Landesamt fir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) empfohlen, arch&ologische
Voruntersuchungen durchzuftuhren (Sondagen), um allseitig Planungssicherheit zu gewéhrleisten
und spatere Bauverzdgerungen zu vermeiden.

Am 22.05.2018 fand ein Vororttermin mit der zustandigen Behdrde statt. Bei diesem Termin hat
sich herausgestellt, dass vorgezogene Sondagen im Bereich der von der Planung betroffenen
ehemaligen Kelter (KD nach § 2 DSchG) nicht notwendig sind, da die Kelter im Bereich der
spateren Feuerwehrgebaude lag. Aufgrund der zweimaligen Uberbauung diirften allenfalls
geringe Reste der KD im Untergrund erhalten sein. Die Auflagen der Archaologischen
Denkmalpflege beschrénken sich daher auf die Allgemeinen Hinweise in einem
durchzufiihrenden denkmalschutzrechtlichen Verfahren (vgl. Teil B / Ziffer 3. Archaologische
Funde, Kleindenkmaéler mit Abbildung der Karte MA 24 und der Karte 5).

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Privateigentum, im Eigentum der Kirche und im
Eigentum der Stadt bzw. der Stadtbau GmbH. Die Stadt Ettlingen ist zudem Eigentiimerin der
StraRenverkehrsflachen.
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4.8.

5.1.

Planungsalternativen

Die Stadt Ettlingen hat mit Beschluss des Gemeinderates am 16.03.2016 den sogenannten
~Wohnbauflachenatlas Ettlingen 2016“ verabschiedet, der insbesondere die weitere Starkung der
Innenentwicklung durch Aktivierung stadtischer Grundstuckspotenziale in Ettlingen zum Ziel hat.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan werden in diesem Sinne untergenutzte stadtische
Grundstiicksflachen (ehemaliges Feuerwehrareal) Gberplant. Die Grundstiicke besitzen durch
ihre zentrale Lage mit der guten Erreichbarkeit der sozialen (Kindergéarten, Schulen, etc.) und
technischen Infrastruktur (OPNV-Anschluss) sowie der Nahversorgung sehr gute Bedingungen
fur eine Wohn- und Geschéftsnutzung. Insbesondere die bisher im Norden des
Feuerwehrgebadudes angrenzenden Freiflichen sind pradestiniert im Sinne der
Innenentwicklung, zentrumsnahe Wohnbauflachen anzubieten.

Aus diesem Grund scheiden Planungsalternativen auf anderen Standorten aus. Fir das
vorliegende Planungsgebiet gab es im Rahmen der stadtebaulichen Rahmenplanung und des
Wettbewerbsverfahrens unterschiedliche Ldsungsanséatze. Der Bebauungsplan bertcksichtigt
die stadtebaulichen Aspekte des ausgewahlten Entwurfs.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Umweltrelevante Belange
Artenschutz

Artenschutzrechtliches Gutachten des Instituts fiir Botanik und Landschaftskunde, Karlsruhe,
Abschlussbericht Juni 2018

Aufgrund der Vorpragung des Plangebietes hinsichtlich seiner gewachsenen naturrdaumlichen
Struktur (riickwartige Freiflachen, Hausgarten etc.) wurde im Herbst 2016 eine Voruntersuchung
und im Jahr 2018 ein Artenschutzrechtliches Gutachten durch das Institut fir Botanik und
Landschaftskunde, Karlsruhe erarbeitet.

In der Zusammenfassung kommt der Gutachter in seinem Abschlussbericht zu folgender
Einschéatzung: ,In einer Voruntersuchung im Herbst 2016 wurde im Planungsgebiet des
Bebauungsplanverfahrens ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-StraRe” das Vorkommen typischer
Siedlungsvégel und besonders geschiitzter Insektenarten (Hornisse und Blaufligelige
Odlandschrecke) festgestellt. Aufgrund der Habitatausstattung wurde das Gebiet im Jahr 2017
und 2018 auf Vorkommen von Eidechsen und Fledermd&usen hin untersucht. Im Planungsgebiet
konnten keine Reptilien nachgewiesen werden. Hingegen wurde das Vorkommen von drei
Fledermausarten festgestellt: Zwergfledermaus, Breitfliigelfledermaus und Kleiner Abendsegler.
Die Zwergfledermaus trat regelméRig auf, die beiden anderen Arten sporadisch. Eine
Wochenstuben-Kolonie wurde im Planungsgebiet nicht festgestellt. Ein ehemalig genutzter
Hangplatz befindet sich am katholischen Gemeindehaus. Vermutlich handelte es sich hierbei um
ein Ménnchen-Quartier der Zwergfledermaus. Eine Nutzung der dbrigen Gebdude im
Planungsgebiet als Quartiere durch Flederm&use wurde nicht festgestellt.

Der Umsetzung der Planung stehen nach gutachterlicher Einschétzung keine artenschutz-
rechtlichen Belange entgegen, sofern die genannten MaRhahmen eingehalten werden:
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5.2.

- Entfernung von Gehélzen und Abriss von Gebduden zwischen 1. Dezember und 28. Februar;
- Insektenfreundliche Beleuchtung;
- Vogelfreundliche Fassadengestaltung.

Empfohlen wird zudem:

- Erhalt von Gehdlzen;

- Schaffung von Habitatstrukturen durch Pflanzung heimischer Gehélze sowie Férderung von
Gehdlzarten, die die Nahrungssituation von Fledermé&usen und Végeln im Gebiet verbessern;

- Schaffung von Habitatstrukturen durch die Anbringung von Nisthilfen und Fledermaus-
hangplétzen.

Dabei ist die Umsetzung der MalRnhahmen zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Bestimmungen bei Umsetzung der Planung erforderlich, um das Eintreten von
Verbotstatbestdnden zu vermeiden. Die Umsetzung der Empfehlungen ist aus Sicht des
Artenschutzes sinnvoll, aber nicht zwingend erforderlich.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen sowohl die MaRnahmen als auch die Empfehlungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden. (siehe Teil C Textfestsetzungen, Ziffer 2.11 und
2.12). Die Begrundung und Beschreibung der getroffenen Festsetzungen zu MalBhahmen und
Empfehlungen zum Artenschutz sind dem Teil A / Begrindung Ziffern 6.11 und 6.12 zu
entnehmen.

Die Beschreibung der MaRnahmen und Empfehlungen sowie deren Zielsetzung sind dem
artenschutzrechtlichen Gutachten Ziffer 7 zu entnehmen.

Darliber hinaus sollen Bau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten durch einen Fachgutachter
Okologisch begleitet werden. Auch diese Vorgabe wurde in die Festsetzungen aufgenommen.

Altlasten
Im Plangebiet sind Altlastenverdachtsflachen kartiert.
Seitens des Landratsamtes, Umweltamt liegen in Bezug auf Altlasten folgende Informationen vor:

LIm Geltungsbereich liegt der Standort ,AS ARAL-Tankstelle Pforzheimer Stralle 21, ETT254%
der im Rahmen einer Gefahrverdachtserkundung im Jahr 2016 in zwei, nach Bodenschutzrecht
unterschiedlich bewertete Teilfldchen unterteilt wurde.

Die Teilflache 1 ,Werkstatt® umfasst das Flurstiick-Nr. 00634-000 der Gemarkung Ettlingen.
Wéhrend des Rickbaus des Sonnensaals im Jahr 2011 wurden Bodenverunreinigungen
festgestellt, wodurch sich ein weiterer Handlungsbedarf ergab. Da die Nachnutzung des
Geldndes nicht bekannt war, wurde die betroffene Fldche mit Folie abgedeckt, um
Versickerungsprozesse im Boden zu verhindern. Im Rahmen einer zukiinftigen Bebauung und
Umnutzung der Fldche werden in diesem Zusammenhang weitere Mal3hahmen erforderlich, um
gesunde Arbeits- und Wohnverhdéltnisse herzustellen. Aus diesem Grund ist bei der weiteren
Planung das Landratsamt Karlsruhe, Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz, Sachgebiet Altlasten und
Bodenschutz, frihzeitig zu beteiligen, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Die Teilflache 2 ,Tankstelle” wurde im Rahmen einer Gefahrverdachtserkundung im Jahr 2016
untersucht und umfasst die Flurstiick-Nrn. 00637-007, 00629-000 und 00634-018 der Gemarkung
Ettlingen. Die Fldche wurde aufgrund von Benzol- Nachweisen in der Bodenluft mit
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,Neubewertung bei Anderung der Exposition“ bewertet. Wird die Fldche ebenso in die geplante
Umnutzung einbezogen und z. B. die Oberfldchenversiegelung entfernt, ist die weitere
Vorgehensweise mit dem Landratsamt Karlsruhe, Amt fiir Umwelt und Arbeitsschutz, Sachgebiet
Altlasten und Bodenschutz abzustimmen.*

Die Verdachtsflachen sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Die geforderte Abstimmung mit
dem Landratsamt, Umweltamt hat mit nachfolgenden Unterlagen stattgefunden.

Zwischenzeitlich liegt von der dplan gmbh, Karlsruhe, Lérrach vom 01.02.2019 eine Bewertung
der Altlastensituation auf dem Altstandort ,AS ARAL-Tankstelle Pforzheimer Stral3e 21, ETT 254
und weiterer Flachen vor.

Im Ergebnis kommen die Priifer zu folgender Bewertung: Entnommen aus Ziffer 5. der genannten
Bewertung (Seite 5 ff):

,Einschatzung der Altlastensituation im derzeitigen Flachenzustand:

Fldche ehemalige Tankstelle (FIst. 629 und 634/18), Teilbereich des AS Ett 254

Fdr die Altlastverdachstfldche des Altstandortes ,,AS Aral-Tankstelle Pforzheimer Str. 21, ETT
254, Flachen-Nr. 3879“ konnte fir den Teilbereich der ehemaligen Tankstelle (Flst. 629 und
634/18) der Verdacht erheblicher schédlicher Bodenverdnderungen ausgerdumt werden. Wenn
man davon ausgeht, dass die derzeitige Planung eine grof3fldchige Versiegelung vorsieht, kann
diese Gefdhrdungseinschétzung auch zukdiinftig gelten. Nur, wenn eine deutliche Entsiegelung
von heute befestigten Fldchen erfolgt, ist It. LRA eine Neubewertung durchzufiihren.

In diesem Bereich ist demnach nicht mit erheblichen schédlichen Bodenverdnderungen zu
rechnen. Lokal sind entsorgungsrelevante Belastungen nicht auszuschlief3en.

Ubrige Flache des Altstandortes ,AS Aral-Tankstelle Pforzheimer Str. 21, ETT 254, Fldchen-Nr.
3879

Fdr Flachen auferhalb der o.g. ehemaligen Tankstelle der in Anlage 1 eingetragenen
Altlastverdachstfldche des Altstandortes ,AS Aral-Tankstelle Pforzheimer Str. 21, ETT 254,
Fldchen-Nr. 3879“ kann das Vorhandensein erheblicher schéadlicher Bodenverdnderungen und
erheblicher entsorgungsrelevante Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden. Die 1-3 m
méchtigen Auffiillungen zeigten in vergangenen Untersuchungen bereits
Prifwertiiberschreitungen fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Grundwasser sowie
Belastungen der Zuordnungsklassen zur Entsorgung von Z2 und grél3er Z 2. Hier wéren
zusétzliche Bodenuntersuchungen zu empfehlen, z.B. durch Baggerschiirfe zur Erhebung der
Auffillméchtigkeiten und Haufwerks-Qualitdten und zur chemischen Untersuchung fir die
Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch, Grundwasser und entsorgungsrelevante
Belastungen.

Der anstehende Untergrund kann aufgrund der vorliegenden Untersuchungen als unbelastet
eingestuft werden.

Einschatzung der Altlastensituation bei Durchfiihrung der geplanten Nachnutzung

Fdir die Bereiche, in denen die derzeitige Planung eine groRfldchige Uberbauung (Versiegelung)
der ehemaligen Tankstelle (Fist. 629 und 634/18) vorsieht, gilt verstérkt die 0.g. Einstufung, dass
der Verdacht erheblicher schédlicher Bodenverédnderungen ausgerdumt ist.

PS Planungsbiiro Schippalies Karlshad 20




Stadt Ettlingen Bebauungsplan
»Pforzheimer- und Ludwig-Albert-Stral3e® (ehem. Feuerwehrareal)

Durch die geplanten umfangreichen TiefbaumalBnahmen zur Herstellung einer Tiefgarage ist
davon auszugehen, dass in den dbrigen Teilbereichen des Altstandortes ,AS Aral-Tankstelle
Pforzheimer Str. 21, ETT 254, Fldchen-Nr. 3879 im Zuge der Neubebauung die kompletten
Auffdllmaterialien und damit auch evtl. noch vorhandene erhebliche Bodenbelastungen (vgl. Kap.
5.1) beseitigt werden.

Insoweit kann fiir diese Fldchen folgende Gefdhrdungsabschétzung gelten:

1. Bereich Bebauung und Tiefgarage: Fir die relevanten Wirkungspfade Boden-Mensch und
Boden-Grundwasser bestehen nach Aushub und vollsténdiger Uberbauung der Fldche keine
Anhaltspunkte auf schéadliche Bodenverdnderungen. Vor diesem Hintergrund kann auf eine
Untersuchung, ob erhebliche Bodenverédnderungen vorliegen, verzichtet werden.

2. Im offentlichen Gehwegbereich wird eine wasserdurchldssige Bauweise ausgefiihrt; aus den
in diesem Bereich durchgefihrten Untersuchungen ist eine geringe Bodenluftbelastung mit
Benzol (1 mg/m3) nachgewiesen, deren Gefdhrdungspotenzial im Fall der Entsiegelung laut LRA
Karlsruhe neu zu bewerten ist (RKS 1+2 in Anlage 1). Insgesamt wird das Quellpotenzial an
Benzol aufgrund der Bodenluftmesswerte gering eingeschétzt. Dariiber hinaus unterstitzen der
tiber 30-jahrige Zeitraum seit der Stilllegung und der aus den Bodenproben erkannte Hinweis auf
Abbauvorgénge diese Annahme. Wir erwarten demnach kein relevantes Gefahrenpotenzial bei
Uberbauung mit Knochensteinen und lokalen Baumscheiben im Gehwegbereich.

Einschatzung der Entsorgungsrelevanz bei Durchfiihrung der geplanten Nachnutzung

Die vorliegenden Untersuchungen haben gezeigt, dass das Geldnde mit Auffdllungen
wechselnder Méchtigkeit dberdeckt ist, die teilweise eine Zuordnung im Bereich Z 2 und gréfer
Z 2 aufweisen. Insoweit ist im Zuge der geplanten TiefbaumalRnahmen mit Mehrkosten durch
entsorgungsrelevante Bodenbelastungen zu rechnen. Durch entsprechende rasterférmige
Bodenuntersuchungen im Vorfeld kénnen diese Bereiche abgegrenzt und die Mehrkosten
abgeschétzt werden.

Orientierende Bausubstanzuntersuchungen fir das alte Feuerwehrhaus haben stattgefunden.
Fir den Rickbau wird die Prdfung einer ergdnzenden Bestandsaufnahme samt
Massenermittlung und eventueller Nachuntersuchung von Materialproben empfohlen.“

Das Landratsamt, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, Abteilung Umwelttechnik, wurde Uber die
oben beschriebene beabsichtige Vorgehensweise um Stellungnahme gebeten. Mit Schreiben
vom 01.03.2019 kommt das LRA zu folgender Einschatzung:

LAuf Grundlage der vorgelegten Stellungnahme und der aufgearbeiteten Historie erfolgte
behérdlicherseits eine Neubewertung der Teilfldche im Altlastenkataster mit dem
Handlungsbedarf ,DU“ (Detailuntersuchung). Aus unserer Sicht sind die vorliegenden
Dokumentationen z.T. ldckenhaft und nicht nachvollziehbar (fehlende Lagepldne fiir
Untersuchungspunkte etc.), sodass derzeit keine Entscheidung getroffen werden kann, ob vom
betrachteten Standort eine Gefdhrdung fir Schutzgdter ausgeht und damit eine Sanierung
grundsétzlich notwendig wird (Handlungsbedarf: SU - Sanierungsuntersuchung) oder die
Altlastenproblematik erst im Rahmen der geplanten BaumalRnahme abgehandelt werden kann
(Handlungsbedarf: B - Neubewertung bei Nutzungsdnderung). Fdr eine abschlieRende
Gefédhrdungsabschétzung und auch im Hinblick auf eine bessere Planung der Erdarbeiten sind
weitere Untersuchungen erforderlich. In Abhéngigkeit der Ergebnisse der ergdnzenden
Untersuchungen kann die Altlastenproblematik dann ggf. im Rahmen der Neubebauung mit
entsprechenden TiefbaumalBnahmen abgehandelt werden.”
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5.3.

5.4.

In einer weiteren Abstimmung mit der Landratsamt hat man sich darauf geeinigt, dass die
Dateiuntersuchung auf die Bauausfiihrungsebene verlagert werden kann. Die Bearbeitung der
Altlastenthematik kann somit im Rahmen der Vor- und Bodenarbeiten des Bauvorhabens
erfolgen.

Im Zuge des Rickbaus des Feuerwehrgeb&dudes sind die belastete Bausubstanz und bei
MaRnahmen zum Tiefbau (Aushub der Tiefgarage) die Bodenbelastungen fachgerecht zu
entsorgen (vgl. Teil B / Ziffer 4.).

Boden und Baugrund

Der Bereich ist weitgehend baulich genutzt. Im Rahmen von BaumafRnahmen werden
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-Straf3e* in Ettlingen
wurde unter Berilicksichtigung des StraBenverkehrslarms und des Gewerbelarms
(Gastronomiebetrieb) eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro Koehler & Leutwein,
Karlsruhe, aufgestellt. Die zu erwartenden Larmemissionen /-immissionen wurden nach den
geltenden Richtlinien berechnet und nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der 16.
BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) und der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm) beurteilt.

In der Larmuntersuchung waren unter Berlcksichtigung der in Ziffer 4.3.3 beschriebenen
optionalen Mdoglichkeit des Lickenschlusses an der Pforzheimer Straf3e zwei stadtebauliche
Varianten zu beurteilen. Denn eine geschlossene Bebauung entlang der Pforzheimer StralRe
wirde sowohl in Bezug auf den Verkehrslarm als auch auf den gastronomischen Gewerbelarm
zu einer sinnvollen Larmabschirmung fir den rickwartig gelegenen Wohnbereich flhren.
Allerdings soll dieser Lickenschluss nicht als zwingende oder bindende Festsetzung
aufgenommen werden, denn der Liickenschluss ist aus bautechnischer Sicht erst bei Umbau des
Hotels Sonne anzuraten. Nach derzeitigem Kenntnisstand soll durch die Stadtbau GmbH zuerst
die Bebauung auf dem ehem. Feuerwehrareal umgesetzt werden und im Anschluss die
Sanierung des ,Hotel Sonne“ mit dem Liickenschluss erfolgen. Die Entwicklungsreihenfolge mit
den Vorteilen hinsichtlich des Immissionsschutzes fir die riickwartige Wohnbebauung soll iber
einen festsetzungserganzenden stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Ettlingen und der
Stadtbau GmbH geregelt werden.

In der Schalltechnischen Untersuchung wurden deshalb zwei Varianten sowohl in Bezug auf den
Verkehrslarm als auch auf den Gewerbelarm beurteilt.

Verkehrslarm

Da Vorkehrungen zum Verkehrslarm bei freier Schallausbreitung zu bemessen sind, spielt der
Luckenschluss bei der Festlegung von Larmpegelbereichen zunéchst keine Rolle. Denn es muss
sichergestellt sein, dass die ruckwartig gelegen Wohnnutzung ausreichend vor Verkehrslarm
geschutzt ist, auch fur den Fall, dass die Gebdude an der Pforzheimer Straf3e noch nicht realisiert
sind. Werden die Gebaude an der Pforzheimer Stral3e vorher (wie geplant) oder im Zuge der
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Wohnbebauung erstellt, kbnnen fir die Wohnbebauung entsprechende Abschlage angenommen
werden.

Die Situation wird seitens der Gutachter wie folgt beurteilt (die Ergebnisse wurden der
schalltechnischen Untersuchung Ziffer 5. ,Beurteilung der Situation* Seite 16 ff. enthommen).

Einwirkung durch Verkehrslarm auf das Plangebiet — Variante offene/geschlossen Liicke

Uberwiegend liegen im Plangebiet relativ ruhige Wohnverhéltnisse vor. Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fir die zu den Larmemittenten hin orientierten Fassaden
lassen sich durch die Errichtung von aktiven SchallschutzmafRnahmen aus stadtebaulichen und
erschlieBungstechnischen Griinden nicht vermeiden.

Dafir sind passive LarmschutzmafRnahmen erforderlich. Zum Beispiel sind durch entsprechende
Grundrissorientierung Aufenthalts- bzw. Schlafnutzungen an zu den L&armemittenten hin
orientierten Fassaden in moglichst geringem Umfang vorzusehen. Weiterhin ist bei der Auswabhl
der AuRenbauteile und Fenster eine entsprechende Schallddmmung zu beriicksichtigen.

Die Festsetzung von passiven SchallschutzmafRnahmen im Bebauungsplan erfolgt anhand der
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), 2016-07. Die festzusetzenden Larmpegelbereiche nach
DIN 4109 ergeben sich dabei in diesem Fall nach Ziffer 4.5.5.1 der DIN 4109-2016-07, Teil 2 aus
dem errechneten Beurteilungspegel im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) plus einem
Zuschlag von 10 dB(A), bei einem Additionszuschlag von 3 dB(A) fur Verkehrslarm zur
Bericksichtigung der Freifeldkorrektur in einer Hohe von 4,0 m. Es ergeben sich im
Bebauungsplangebiet die Larmpegelbereiche II, 11l und IV. Auf Anlage 5.1 (offene Liicke) / Anlage
5.2 (geschlossene Licke) sind die Larmpegelbereiche bei Schallausbreitung ohne zukinftige
Baukorper nach DIN 4109 eingetragen.

Seitens der Gutachter werden folgende Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen aus
Verkehrslarm gemé&R § 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB empfohlen:

,FUr Aulenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Bertcksichtigung der Raumarten und
Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016-07, Teil 1)
aufgefuihrten Anforderungen der Luftschalldammung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der
Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich nach Tabelle 7 der DIN 4109-2016-07, Teil 1
und nach Tabelle 2 der VDI Richtlinie 2719, in Abhangigkeit von Fenster- und Wandgréf3en aus
den festgesetzten Larmpegelbereichen. Fir Gebaudefassaden im Larmpegelbereich 1V oder
héher sind Luftungseinrichtungen mit keinem oder nur geringem Eigengerausch vorzusehen.

Fur AuRBenwohnbereiche im Larmpegelgebereich IV oder hoher ist durch bauliche
SchallschutzmalRnahmen, wie z. B. Wintergéarten, verglaste Loggien oder vergleichbare
SchallschutzmalRnahmen sicher zu stellen, dass insgesamt eine Schallminderung erreicht wird,
die es ermdglicht, dass in den der Wohnung zugehorigen Aulienwohnbereichen Tagespegel <62
dB(A) erreicht werden. Fur die Wintergarten und die verglasten Loggien etc. ist durch
schallgeddmmte Lifter oder gleichwertig MaRnahmen bautechnischer Art eine ausreichende
Belluftung sicherzustellen.

Sofern fur die einzelnen Gebaudefronten oder AuRenbereiche im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch abschirmende Bauten
entstehen, koénnen fir die AufRenbauteile entsprechend geringere Schallddammmalle
beriicksichtigt werden.

Die Festsetzungen sind dabei nur bei Um- oder Neubaumafnahmen maRgeblich. “
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Die vorgeschlagenen Festsetzungen wurden als planungsrechtliche Festsetzungen
aufgenommen.

Gewerbelarm

Nachfolgend beschriebene Ergebnisse wurden der schalltechnischen Untersuchung Ziffer 4.2
,Ergebnisse Schallausbreitungsberechnung Gewerbelarm* Seite 14 ff. entnommen.

Die Beurteilung des Gewerbelarms (Anlagenlarm des Hotels und des Restaurants) zeigt, dass
sich im Tageszeitraum an allen Gebauden im Plangebiet Unterschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete ergeben. Im
Nachtzeitraum ergeben sich Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir
Allgemeine Wohngebiete fiir die Wohngebaude nérdlich des Hotel-/Restaurantparkplatzes Nord
und Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm fiir Urbane Gebiete fiir die 6stliche
Gebaudefassade des L-formigen Baus im siUdwestlichen L-formigen Baufenster durch den
Ansatz der maRgeblichen lautesten Nachtstunde nach TA Larm.

Aus diesem Grund wurden zunéchst aktive LarmschutzmaRnahmen (zwei LSW mit 3,0 m HOhe
zwischen dem Urbanen Gebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet) berlcksichtigt. Im
Nachtzeitraum ergeben sich weiterhin, wenn auch geringere, Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete fir die Wohngebaude ndérdlich
und nordwestlich des Hotels- / Restaurantparkplatzes Nord und Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Urbane Gebiete fir die dstliche Gebaudefassade des L-
formigen Baus im sldwestlichen L-formigen Baufenster, auch bedingt durch den nicht
abgeschirmten Parkplatz West. Fir den geplanten L-férmigen Neubau im sidwestlichen L-
formigen Baufenster ergeben sich fir alle Stockwerke Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Urbane Gebiete. Fir die geplanten Wohngebaude nérdlich
und nordwestlich des Hotels-/Restaurantparkplatzes ergeben sich fir das Erdgeschoss und das
erste Obergeschoss nunmehr Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Allgemeine Wohngebiete. Fir das zweite Obergeschoss ergeben sich allerdings weiterhin
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete.

Aufgrund der, trotz aufwendiger MaRnahmen, vorhandenen Uberschreitungen wurde in einer
Variante der Luckenschluss untersucht. Hiermit wiirden alle au3eren Parkplatzflachen, die dem
Hotel und dem Restaurant zugewiesen sind, wegfallen. Die Hotel- und Restaurantgaste wirden
in Zukunft die Mdoglichkeit haben, Parkplatze in der geplanten Tiefgarage unterhalb des L-
formigen Baus im sudwestlichen L-formigen Baufenster zu nutzen. Dadurch wirden die
Schallquellen der Parkplatzflachen wegfallen.

Bei dieser Variante ergeben sich im Tages- und auch im Nachtzeitraum deutliche
Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete und fir
Urbane Gebiete. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm werden im Tages- und Nachtzeitraum fur
Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete um 6 dB(A) unterschritten.

Von den geplanten Tiefgaragenzufahrten sind nach Aussage der Fachplaner keine besonderen
Konflikte nach TA-Larm zu erwarten. Es handelt sich um Ubliche Verkehrsmengen, die in Urbanen
Gebieten und in Allgemeinen Wohngebieten dazugehéren, vertretbar sind und allenfalls die direkt
angrenzenden Nutzungen in den neu geplanten Gebauden selbst betreffen. Gegentber der
Hauptein- und Ausfahrt der Tiefgarage in der Ludwig-Albert-Stral3e befindet sich die Herz-Jesu-
Kirche. Auswirkungen auf bestehende schiitzenswerte Nachbarschaften sind demnach nicht zu
erwarten. Bei Bedarf ware es mdglich, entsprechende Detailbetrachtungen und Nachweise auf
die Baugenehmigungsebene zu verlagern.
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Stadtebaulicher Vertrag mit festsetzungserganzendem Charakter

Die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-Stral3e
(ehemaliges Feuerwehrareal)* zum Immissionsschutz fiir Wohnnutzung und wohnahnliche
Nutzung basiert auf der planerischen Annahme, dass — nach baulicher Umsetzung des
planerischen Angebotes (Konzeptes) - samtliche geplanten Wohnungen im riickwartigen
Blockinnenbereich und die Blockrandbebauung entlang der Pforzheimer Stralle auf der der
StralBenseite abgewandten Fassadenseite durch die Blockrandbebauung (selbst) vor Verkehrs-
und Gewerbelarm geschitzt werden. Dieser Zustand wird erst mit dem Fortschreiten der
baulichen Entwicklung infolge Ausnutzung des zur Verfligung gestellten Baurechtes, also
sukzessive erreicht werden.

Die planerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Zulassigkeit einer Wohnnutzung
bringen eine heranriickende Wohnbebauung an baurechtlich genehmigte gewerbliche Nutzung,
die Hotel- und Gastronomienutzung des Hotels ,Sonne®“ mit sich. Der dadurch geschaffene
Nutzungskonflikt zwischen dem aus der Hotel- und Gastronomienutzung des Hotels ,Sonne*
resultierenden stérenden gewerblichen Anlagenlarm und der gewinschten Wohnnutzung kann
durch den Bebauungsplan ausgehend von seinem planerischen Konzept nicht vollsténdig
aufgelost werden. Der gewerbliche Anlagenlarm resultiert aus der Nutzung einer baurechtlich
zugelassenen Aul3enbewirtschaftungsflache im Stden des Hotel-/Restaurantgebaudes und der
Nutzung einer Parkierungsflache im Norden, im Westen und im Suden des Hotel-
/Restaurantgebdudes Hotel ,Sonne*.

Der Bebauungsplan verfugt unter Ziff. 2.13.1. der planungsrechtlichen Festsetzungen
erforderliche passive Schallschutzmafinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm und ermdglicht bei
Planvollzug fir nicht mehr oder zukinftig geringer larmbetroffene Bereiche geringere
Schutzvorkehrungen oder lasst gar den Verzicht auf Schutzvorkehrungen zur Larmminderung zu.

Wesentlich storender gewerblicher Anlagenlarm neben bzw. hinter der geplanten
Blockrandbebauung durch die genehmigte Hotel- bzw. Gastronomienutzung des Hotels ,Sonne*
wird jedoch durch abschirmende Bauten nicht vollstandig ausgeschlossen bzw. kann nicht
vollstandig ausgeschlossen werden.

Deshalb ist bis zum vollstandigen Lickenschluss der Gebaudezeile entlang der Pforzheimer
Stral3e und der Aufgabe wesentlich stérender Gewerbenutzung v.a. in Form der Parkplatznutzung
bzw. Nutzung des AuRenbewirtschaftungsbereichs ein adaquater Schallschutz fir die
Freibereiche zuldssiger Wohnungen nicht geregelt und auch nicht sichergestellt, dass gesundes
Wohnen bei addquatem Schallschutz im Innenbereich mit gekippt stehenden Fenstern mdglich
ist; es muss vielmehr die Blockrandbebauung erst errichtet werden und der beschriebene
Anlagenlarm reduziert werden.

Zum anderen sind derartige passive SchallschutzmafBhahmen zur Sicherstellung einer
diesbeziiglich rechtskonformen und qualitatvollen Wohnnutzung nicht erforderlich, wenn als
Folge des planerischen Ansatzes die Blockrandbebauung entstanden ist und die stérende
gewerbliche Nutzung neben und hinter der Blockrandbebauung aufgegeben ist.

Aufgrund der Lagegunst des Quartiers ist mit der zeithahen Ausnutzung des durch
Bebauungsplan ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-Stralle (ehemaliges Feuerwehrareal)*
geschaffenen Baurechts zu rechnen. Im Zeitraum bis zur vollstdndigen Herstellung der
Blockrandbebauung und damit héherwertigerem Schallschutz durch die Abschirmwirkung der
Gebdude selbst, kann entstehender Wohnnutzung voribergehend eine hodhere
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Immissionsbelastung zugemutet werden, soweit die Schwelle der Gesundheitsgefahr nicht
Uberschritten wird, was aufgrund der schallgutachterlichen Untersuchungen* auch nicht der Fall
ist. Andererseits soll aus Grinden der Schaffung des durch die Bauleitplanung gewiinschten
Schallschutzniveaus im Plangebiet moglichst kurzfristig der Blockrandbereich entwickelt werden,
was die Erteilung entsprechender Baugenehmigungen voraussetzt.

Da dies nicht durch planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan erreicht werden kann,
soll die Verlagerung der Stellplatze des Hotels und des Restaurants in die neu geplante
Tiefgarage durch stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Der stadtebauliche Vertrag erhalt
somit festsetzungsergénzenden Charakter, so dass er mit dem Bebauungsplanentwurf 6ffentlich
ausgelegt wurde. Mit dieser Vorgehensweise werden im Bebauungsplan keine weiteren
Vorkehrungen gegenuber Gewerbelarm erforderlich.

Zusammenfassende Betrachtung des Immissionsschutzes

Zusammenfassend kommt die schalltechnische Untersuchung durch das Biro Koehler &
Leutwein, Karlsruhe, vom 16.Mai 2019 in Ziffer 8 zu folgendem Ergebnis:

»Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-StraBe” in Ettlingen
wurde unter Berlcksichtigung des StralBenverkehrs- und des Gewerbelarms eine
schalltechnische Untersuchung aufgestellt. Die zu erwartenden L&rmemissionen und -
immissionen wurden entsprechend geltender Richtlinien berechnet und nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau), TA-Larm und der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
beurteilt.

Infolge der Einwirkungen des Verkehrslarms ergeben sich Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete und in geringem Umfang fir
Mischgebiete (redaktioneller Hinweis: Gebietstyp ist im Bebauungsplan ,Urbanen Gebiets (MU)“.
Die Anderung der BauNVO mit Einfiihrung des ,MU* ist in der DIN 18005 aber aktuell noch nicht
berticksichtigt) an den zu den Verkehrslarmemittenten der Pforzheimer und den stdlichen
Bereich der Ludwig-Albert-Stral3e hin orientierten Geb&udefronten. An den dahinterliegenden
Gebaudefronten oder Bereichen ergeben sich ruhigere Verhéltnisse ohne Uberschreitungen der
Orientierungswerte.  Aktive  Larmschutzmafnahmen sind aus stadtebaulichen und
erschlieBungstechnischen Griinden nicht wirksam einsetzbar. Es wird empfohlen, im
Bebauungsplan planrechtliche Festsetzungen zu treffen, die Schallddmmung der Au3enbauteile
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu bemessen, um zumutbare Wohnverhéaltnisse
innerhalb aller Gebaude zu gewahrleisten (passiver Larmschutz).

Durch die als Gewerbelarm zu wertenden Gerausche, wie z. B. der Parkplatzverkehr des Hotels
/ Restaurants, kénnen im Umfeld im Nachtzeitraum Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA-Larm entstehen. Die Errichtung von aktiven LaArmschutzmafRnahmen in Form von einer
Abschirmung der Parkplatzflachen ist nicht ausreichend. Die Ausweisung der dem Hotel und
Restaurant zugehdrigen Parkplatze in der geplanten Tiefgarage erscheint hier als sinnvolle
MafRnahme. Die Schlief3ung der Gebaudeliicke zwischen geplanten Neubau im siidwestlichen L-
férmigen Baufenster und Hotel- /Restaurantgeb&ude durch die Errichtung eines neuen Gebaudes
wirkt zudem als SchallschutzmalRnahme fir den Innenbereich des Bebauungsplangebietes.
Hierdurch ergeben sich Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm von mehr als
6 dB(A) im Tages- und Nachtzeitraum im Umfeld und dadurch keine maf3geblichen
Larmbelastungen, die von der Umgebung ausgehen.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht stehen dem Bauvorhaben unter Beriicksichtigung der
vorgenannten Vorschlage keine Bedenken entgegen.”
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5.5.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine
Klimaschutzklausel (§ 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefligt. Die
Klimaschutzklausel erweitert die Festsetzungsmoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung
erneuerbarer Energien und aus Kraft-Wéarme-Kopplung, fuhrt Sonderregelungen fir die
Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von Photovoltaikanlagen an
oder auf Gebduden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdriicklich
abwéagungsrelevante Belange in der Bauleitung und daher im Verhéltnis zu den anderen
Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht
abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch also nicht ausgelést.

Durch die stadtebaulich gewtinschte Nachverdichtung im Innenbereich (Blockrandschliel3ung und
aufgelockerte Wohnbebauung im riickwartigen Bereich mit entsprechenden Freiraum- und
Gartenanteilen) wird die Planungsflache im Vergleich zum Ist-Zustand starker versiegelt. Die
Empfindlichkeit gegeniiber dem Schutzgut Klima/Luft ist allerdings gering, sodass die
klimatischen Ausgleichsfunktionen durch die Bebauung des Planungsgebiets nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Es sollte darauf geachtet werden, so wenig Flache wie mdéglich zu
versiegeln, bzw. Flachen wasserdurchlassig zu gestalten. Die verbleibenden angrenzenden
Grunbereiche (Friedhof), sowie die vorgesehenen Begriinungsmalnahmen sind geeignet den
Eingriff durch die vorgesehene Bebauung teilweise zu kompensieren.

Die Nutzung einer innerdrtlichen, zentral gelegenen Flache wird auch als Beitrag zur
Verkehrsvermeidung gesehen, da durch die Zentrumsnahe eine gute ful3laufige Erreichbarkeit
gewahrleistet ist. Neben einer CO2-Reduktion durch Verkehrsvermeidung, ist der Gebaudesektor
fur die Verringerung klimaschadlicher Emissionen von entscheidender Bedeutung.

Zudem ist bei Neubauvorhaben im Allgemeinen Wohngebiet und im Urbanen Gebiet die
Realisierung von Photovoltaikanlagen beabsichtigt und im Bebauungsplan als zulassig
festgesetzt. Die Umsetzung soll in den privaten Kaufvertragen verankert werden. Damit kann ein
Teil des Strombedarfs fir das innerortliche Neubaugebiet CO2-neutral vor Ort erzeugt werden.

Zur Sicherung der Warmeversorgung soll das Plangebiet an die Nahwarme angeschlossen
werden.
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6.1.

Planungskonzept, Begriindung far die Festsetzung des
Erhaltungsbereichs, der planungsrechtlichen Festsetzungen und der
ortlichen Bauvorschriften

Ziele und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachverdichtung
eines attraktiven, innenstadtnahen Geschafts- und Wohnquartiers zu schaffen und die
bestehende Bebauung, insbesondere entlang der Pforzheimer Stral3e, durch die Festsetzung
eines Erhaltungsbereichs zu sichern.

Der bauliche Bestand des Quartiers wird Uber den nicht qualifizierten Bebauungsplan der Stadt
Ettlingen, ,Lageplan des Baugebiets nordl. der Pforzheimer Str. und 6stl. der Durlacher Str., in
Kraft seit 12.02.1938 planungsrechtlich gesichert. Im Wesentlichen stellt dieser Baufluchten fest.
Die Art und das Malf3 der baulichen Nutzung werden nicht weiter konkretisiert.

Um zuklnftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Quartier zu sichern, wird die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fur den Bereich ,Pforzheimer und Ludwig-Albert-StralRe
(ehem. Feuerwehrareal)“ erforderlich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ersetzt die
Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungsplanes ,Lageplan des Baugebiets nérdl. der
Pforzheimer Str. und 6stl. der Durlacher Str.“ (Rechtskraft 12.02.1938).

Das Plangebiet soll straRenbegleitend entlang der Pforzheimer StraRe und im Ubergang zur
Ludwig-Albert-Stralle einer urbanen Mischung aus gewerblichen Einheiten, BiUros,
Dienstleistungen und Wohnen dienen. Im riickwartigen, ruhigen Bereich sollen innenstadtnahe
Wohnungen angeordnet werden.

Die Uberplanung wird unter Beriicksichtigung und Wahrung der MaRstablichkeit der umgebenden
Bebauung vorgenommen. Die festgelegten Baubereiche sichern zum einen den baulichen
Bestand entlang der Pforzheimer Strafl3e und bilden zusatzlich den durch Wettbewerb ermittelten
Entwicklungsspielraum fir Neubauvorhaben an der Ecke Pforzheimer Straf3e / Ludwig-Albert-
StralBe und im rickwéartigen Bereich ab.

Die Bauweise, die Geschossigkeit und die Hohenentwicklung sind an das Umfeld angepasst und
im Plan entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung (vgl. stadtebaulicher Rahmenplan und
stadtebaulicher Wettbewerb) detailliert geregelt.

Fir den StraBenabschnitt der Pforzheimer StraRe zwischen geplantem Kreisverkehr an der
Bismarckstrafe und der Ludwig-Albert-Strale wurde zudem der Stral3enquerschnitt nochmals
planerisch Uberprift. Hier sollen neben einer Fahrradspur weitere o6ffentliche Parkplatze in
Schragaufstellung (analog zur gegeniberliegenden StraRenseite) mit begleitenden Baumen
vorgesehen werden. Die Flachen vor den Geb&auden der Pforzheimer Stral3e sollen kiinftig einem
attraktiv gestalteten Platzbereich vorbehalten bleiben.

Alle baugenehmigten Gebaude und Nutzungen genieRen Bestandsschutz. Der Bebauungsplan
gilt fur Neubauten und bauliche Verénderungen. Die Festsetzungen verpflichten nicht zu
Anderungen am genehmigten Bestand.
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6.2.

Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart des Gebiets (Erhaltungsbereich)
nach 8§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Fir die Gebaude der Grundstiicke Flst.-Nr. 634/18 und 635 sowie fiir Teile von Geb&auden des
Grundstiicks Flst.-Nr. 636 an der Pforzheimer Straf3e wird ein Erhaltungsbereich festgesetzt. Ziel
ist es, die stadtebauliche Eigenart des Gebiets, die sich durch seine stadtebauliche Gestalt
definiert, zu erhalten. Der Bereich entlang der Pforzheimer Stral3e ist durch Gebaude und
Nutzungen (Hotel Sonne, Kolping-Haus und die Musikschule) gepragt, die gewachsene
Stadtstrukturen und Ortliche Besonderheiten zeigen. Es handelt sich um Gebaude mit
stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten, die wichtig sind fur die Identifikation der Blirger
mit ihrer Stadt. Durch deren Erhaltung und Pflege werden die heutigen und kiinftigen
Generationen Uber Urspriinge und Entwicklung ihrer Stadt informiert. Der Bereich behélt mit der
vorliegenden Planung seine stadtbildrelevante Baustruktur. Die genannten Gebaude pragen
gemeinsam das Ortsbild und die Stadtgestalt. Sie sind somit von stadtebaulicher, geschichtlicher
und kunstlerischer Bedeutung. Auch wenn die Gebéaude nicht unter Denkmalschutz stehen,
besteht eine grolles Interesse an der Erhaltung der Gebaude. Es ist gerechtfertigt und
zielfiihrend, diesen Teil des Plangebiets als Erhaltungsbereich festzusetzen. Die pragende
gewachsene Stadtstruktur und die 6rtlichen Besonderheiten kénnen so erhalten und langfristig
gesichert werden.

Damit unterliegen der Abbruch, der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die
Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigungspflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB.
Danach darf die Genehmigung des Abbruchs nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild préagt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kunstlerischer Bedeutung ist (§ 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintréchtigt wird
(8 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Laut Festsetzung sind auch im Erhaltungsbereich (MU) maximal dreigeschossige Gebaude
zulassig. Eine Erneuerung der baulichen Anlagen mit Aufstockung kann gemaf den Vorgaben
fur den Erhaltungsbereich nur dann in Betracht kommen, wenn nachweislich die stadtebauliche
Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte Neubebauung nicht beeintrachtigt wird. Es ist also
sicherzustellen, dass das &uf3ere Erscheinungsbild unter Beriicksichtigung des historischen
Bezugs erhalten bleibt, um die Pragung des Stadtbildes zu sichern.

Exkurs Gasthaus Sonne: Das Gasthaus Sonne findet bereits sehr friih Erwéahnung. Der spétere
Kdnig Wilhelm I. von Wrttemberg liel3 gegeniiber dem Pforzheimer Tor und neben der Kelter im
18. Jhd. ein Wohnhaus bauen. Etwa um das Jahr 1790 brennt das Geb&ude nieder. Der
Westfligel wird von Karl Thiebauth aufgebaut und eine Gastwirtschaft eingerichtet (1840). Dieses
traditionsreiche Haus war das Elternhaus von Philipp Thiebauth, der die Gemeinde erst als
badischer Revolutionér (1848/49) und dann als Birgermeister in Atem hielt. Die ,Sonne* war
Treffpunkt liberaler Kreise. In den zwanziger Jahren baut der damalige Besitzer der ,Sonne* einen
neuen groRen Saal aullerhalb des Gebaudes, der 2004 aus Grinden der Standsicherheit
abgerissen werden musste.
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6.3.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird im sidlichen Plangebiet entlang der Pforzheimer StraRe und an der Ecke
Pforzheimer StraBe / Ludwig-Albert-Stralle Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Diese neu in die
Baunutzungsverordnung aufgenommene Gebietsart entspricht sowohl dem vorhandenen
Nutzungsbestand der vorhandenen Gebaude (Hotel Sonne mit Gastronomie, Musikschule,
Wohnen) als auch der gewilnschten Nutzungsmischung fur die neu geplanten Bauvorhaben
(Buro, Café, Dienstleistungen, Wohnen). Denn laut Baunutzungsverordnung dienen Urbane
Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung
muss nicht gleichgewichtig sein. Einzelhandelsbetriebe sind danach lediglich unterhalb der
Grol3flachigkeit zulassig.

Die Zulassigkeit einzelner Nutzungen im Urbanen Gebiet ist wie folgt geregelt: Entsprechend der

BauNVO sollen alle dort im allgemeinen Zulassigkeitskatalog aufgefiihrten Nutzungen zulassig

sein. Diese sind

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, = Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Damit besteht die erforderliche und ausreichende Flexibilitat fir die Nutzung der bestehenden

und geplanten Gebaude entlang der Pforzheimer StraRe. Insbesondere die gewinschte

Mischung mit der Wohnnutzung kann bei Festsetzung des Urbanen Gebiets gelingen.

Die Ausnahmen gemal § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstéatten, Tankstellen) sollen aber nicht
Bestandteil des Bebauungsplans werden. Diese Nutzungen konnten die stéadtebauliche Qualitat
des an die Altstadt angrenzenden Gebiets auf nicht gewiinschte Weise nachteilig verandern.

Zur Belebung der Erdgeschosszonen und zum Schutz der Wohnnutzung wird durch
entsprechende Festsetzung gesichert, dass im Erdgeschoss eine Wohnnutzung an der
StralRenseite nicht zuléssig ist. Vorhandene, genehmigte Wohnungen genief3en Bestandsschutz.

Zur Sicherstellung der gewtinschten Nutzungsmischung sind im Urbanen Gebiet mindestens 25%
der zulassigen Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden.

Fur das restliche Planungsgebiet im Ubergang zu den bestehenden Wohngebieten nérdlich des
Plangebiets ist es stéadtebauliches Ziel eine Wohnnutzung zu etablieren. Es wird deshalb im
Ubergang zwischen dem Urbanen Gebiet und der bestehenden Wohnnutzung im Norden ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Fir diesen Teilbereich ist der Flachennutzungsplan,
der hier gemischte Bauflache darstellt, entsprechend zu berichtigen.

Die Zulassigkeit im Allgemeinen Wohngebiet ist wie folgt geregelt: Gemé&R der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind Wohngebéude, die der Versorgung dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléassig. Damit kann sich
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6.4.

auch im Allgemeinen Wohngebiet eine der Standortgunst entsprechenden Mischung und
Belebung des Quartiers entwickeln.

Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir die Verwaltung. Die anderen in der BauNVO genannten
ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen kénnen aufgrund
deren Nutzungszeitraume, der notwendigen Flachen und des zu erwartenden erhéhten Verkehrs-
und Personenaufkommens und inshesondere auch wegen der autofreien Konzeption des
Allgemeinen Wohngebiets in diesem riickwartigen Bereich nicht in Betracht kommen und werden
ausgeschlossen.

Mit diesen Regelungen kann der stédtebaulich gewinschte ruhige Wohncharakter in den
rickwartigen Bereichen des Planungsgebiets sichergestellt werden.

Die genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen koénnen zugelassen werden, wenn die
Gebietsvertraglichkeit im Einzelfall auf Gré3e und Auswirkungen im Plangebiet gepriift wird und
die Vertraglichkeit in Bezug auf Larm, Verkehrsaufkommen und sonstige Immissionen auf die
benachbarte Nutzung nachgewiesen werden kann.

Eine mdgliche Belebung des Allgemeinen Wohngebiets mit den zulassigen Nutzungen soll sich
allerdings lediglich auf die Erdgeschosszone beschranken. Aus diesem Grund wird im
Allgemeinen Wohngebiet zusétzlich festgesetzt, dass ab dem 1. Obergeschoss nur Wohnungen
zulassig sind.

Maf der baulichen Nutzung
Das Mal’ der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung festgesetzt durch

= die Grundflachenzahl (GRZ),

= die Mindest- und Hochstzahl der Vollgeschosse (ll, 11l) bzw. die zwingende Zahl der
Vollgeschosse,

= die Hohe der baulichen Anlagen (TH, FH, GH) mit Bezugshohe.

Ziel ist die Umsetzung des durch den Gemeinderat als Grundlage fur das
Bebauungsplanverfahren beschlossenen stadtebaulichen Wettbewerbsergebnisses. Darin ist
sichergestellt, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und eine
ausreichende Belichtung und Beluftung eingehalten werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt im Urbanen Gebiet (MU) 0,8 und im Wohngebiet (WA) 0,4.
Das entspricht den Obergrenzen der BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet und das Urbane
Gebiet. Im Urbanen Gebiet kann damit die gewinschte Dichte der stralenbegleitenden
Bebauung erreicht werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet im riickwartigen Bereich im Ubergang zu den bestehenden
Wohngebieten kdénnen damit die Anforderungen an ein aufgelockertes, innerstatisches
Wohnquartier hinsichtlich Dichte erfillt werden.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit inren Zufahrten (8§ 19
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO) und von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (§ 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO) bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6 im WA und bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 im MU
Uberschritten werden. Das entspricht den Regelungen der BauNVO.
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Fur die Errichtung von Tiefgaragen, darf die GRZ bis zu 1,0 Uberschritten werden, sofern eine
Erduberdeckung von mind. 50 cm auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksteilen vorhanden ist,
die die natirliche Bodenfunktionen gewéhrleistet. Diese Uberschreitungsmdoglichkeit ist
notwendig, da der gesamte ruhende Verkehr, inshesondere im Bereich der Neubauplanung
unterirdisch  unterzubringen ist. Damit kdnnen die oberirdischen Freiflichen dem
verkehrsunabhangigen Aufenthalt vorbehalten bleiben. Dies ist erklartes stadtebauliches Ziel.
Aufgrund der hohen Ausnutzungsmaéglichkeiten insbesondere fir das Urbane Gebiet und der
damit einhergehenden hohen Anzahl der baurechtlich notwendigen Stellplatze ist es — um eine
zweckentsprechende Nutzungsmdoglichkeit zu gewéhrleisten - erforderlich, diese Uberschreitung
der GRZ zu ermdglichen. In der Planzeichnung wurden die Tiefgaragenflachen bis an die
jeweiligen Grundstucksgrenzen gefihrt. Die vollstandige unterirdische Versiegelungsmaglichkeit
wird durch den festgesetzten Bodenaufbau mit Vegetationsschicht und Pflanzfestsetzungen
(Baume, Hecken, Straucher) tiber der Tiefgarage zumindest teilweise ausgeglichen.

Um Uberregulierungen zu vermeiden wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ
verzichtet. Das Mal3 der Nutzung ist mit der Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl der
Vollgeschosse in Verbindung mit der Hohe baulicher Anlagen (TH, FH, GH) ausreichend definiert.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist Uber die Traufhohe (TH), die Firsthéhe (FH) und far
Zwischenbaukdrper oder Anbauten mit Flachdach/Pultdach tber die Gebaudehthe (GH) definiert
und orientiert sich an der vorhandenen und umgebenden Bebauung.

Die Gebaude entlang der Pforzheimer Straf3e sind im Urbanen Gebiet (MU) mit mindestens zwei
und maximal drei Vollgeschossen und Satteldach festgesetzt und sollen so eine
stadtraumbildende Kante ausbilden.

Die maximal festgesetzte Zahl von drei Vollgeschossen im Urbanen Gebiet ist stédtebauliches
Ziel und aus gestalterischer Sicht gewinscht. Sie entspricht dem Wettbewerbsergebnis. Die
Festsetzung geht konform mit dem im MU zulassigen Nutzungskatalog.

Im dahinter liegenden Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zwingend zwei Vollgeschosse zu
errichten. Zum einen darf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse, unter Berlcksichtigung der
benachbarten an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung, bewusst nicht mehr als zwei
betragen. Somit wird ein vertraglicher Ubergang gewahrleistet. Andererseits ist es
planungsrechtlich sicherzustellen, dass - aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden - nicht weniger als zwei Vollgeschosse gebaut werden.

Als Dachform soll fir alle Gebietsarten das Satteldach festgesetzt werden. Somit werden im
Bebauungsplan jeweils die Trauf- und Firsthéhen vorgegeben. Fur Zwischenbaukdrper oder
Anbauten mit Flachdach/Pultdach wird die Gebaudehdhe (GH) festgesetzt.

Die Traufhohe (TH) ist definiert als das Maf3 von der Bezugshohe, die als Hohe Giber Normal Null
(NN) unter Bertiicksichtigung einer mittleren Hohe in jedem Baufeld festgesetzt ist, gemessen
senkrecht zur Gebaudemitte, bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Es gilt eine einheitliche Traufh6he von maximal 7,20 m im Allgemeinen Wohngebiet (WA). Im
Urbanen Gebiet mit drei zulassigen Vollgeschossen (MU) gilt eine Traufhéhe von 11,60 m fiur
Neubauvorhaben bzw. von 12,20 m im schon bebauten Gebiet.

Die Firsthohe (FH) ist definiert als das Maf3 von der Bezugshohe tber NN, gemessen senkrecht
zur Gebaudemitte, bis zum oberen Abschluss der Dachhaut (First). Die zulassigen Firsthéhen
sind in den einzelnen Gebieten in der Planzeichnung festgesetzt. Im Urbanen Gebiet (MU) gilt
eine Firsthéhe (FH) von 17,20 m (entspricht der Hohe Hotel Sonne) bzw. von 18,20 m flr den
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6.5.

Bereich von Neubauvorhaben. Die neue Planung an der Ecke Pforzheimer Stral3e und Ludwig-
Albert-StraRe ist ca. 85 cm hoher als das Hotel Sonne. Diese Uberschreitung kann als
stadtebaulich angemessen betrachtet werden. Denn die Gebaudebreite des neuen Gebaudes ist
gréRer als die Breite des Hotels. Das fuhrt bei gleicher Dachneigung zu einer gro3eren, aber
akzeptablen Hohe des Gebaudes. Die Traufh6he des neuen Gebaudes liegt im Gegenzug ca.
70 cm unterhalb der Traufhéhe des Hotels Sonne (TH Neubau 11,44 m / TH Sonne 12,14 m). Im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt eine einheitliche Firsththe (FH) von 12,20 m.

Fur ein- oder zweigeschossige Anbauten oder Zwischenbaukdrper wird die Gebdudehdhe (GH)
festgesetzt, da hier nur Flachdacher/Pultdacher zuldssig sind. Bei eingeschossigen Anbauten
betragt die zulassige Gebaudehdhe 4,5 m, bei dem zweigeschossigen Zwischenbaukorper ist
eine Gebaudehdhe von 7,5 m zuléssig.

Die Tiefgarage ist vollstandig soweit unterhalb des geplanten Geldndes unterzubringen, dass ein
niveaugleicher Zugang zu den halbéffentlichen Gemeinschaftsflichen im Allgemeinen
Wohngebiet gewdahrleistet werden kann. Die Bezugshthe fur das Urbane Gebiet ist auf das
Niveau der Ludwig-Albert-StralRe im Zufahrtsbereich zur geplanten Tiefgarage festgesetzt.

Aus topograpischer Sicht fallt das Gelande zur Ecke Ludwig-Albert-StralRe / Pforzheimer Stral3e
hin etwas ab, so dass im Bereich dieser Ecke ein Sockel mit einer Héhe von ca. 1,0 m in
Erscheinung tritt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung zu gewéahrleisten wird im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans die (berbaubare Grundstucksflache durch Baulinien und Baugrenzen
festgelegt.

Im Urbanen Gebiet (MU) wird zur Sicherung der Blockrandbebauung die abweichende Bauweise
(Grenzbebauung innerhalb des Baufensters) festgesetzt. Damit wird die vorhandene
Grenzbebauung entlang der Pforzheimer Stral3e gesichert und fir die neuen Bauvorhaben eine
Grenzbebauung ermdéglicht. Es ist dabei zukinftig auch stadtebauliches Ziel, die derzeit
bestehende Licke zwischen Bestand (Hotel Sonne) und Neubau (ehemaliges
Feuerwehrgrundstiick) durch einen zurtickgesetzten zweigeschossigen Zwischenbaukdérper zu
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6.6.

6.7.

schlieBen. Die Zasur berucksichtigt die Sicht aus der gegenuberliegenden Sterngasse, dem
Standort des ehemaligen ,Pforzheimer Tors".

Im Bereich des Kolping-Hauses wird der vorhandene eingeschossige Baubestand im
rickwartigen Bereich des Hauptgebdudes mit einer Baugrenze umgeben und so
planungsrechtlich gesichert. Die Kirche beabsichtigt diesen Gebaudeteil weiterhin in ihr
Nutzungskonzept mit einzubeziehen. Aus stadtebaulicher Sicht wird dies flr vertretbar gehalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise (Gebdude bis 50 m), ohne weitere
Einschrankung. Grenzabstande sind gemaf der Landesbauordnung (LBO) einzuhalten.

Die festgesetzten Bauweisen entsprechen dem beabsichtigten stadtebaulichen Charakter
innerhalb des Planungsgebiets und ermdglichen die gewilinschte Mischung der Gebaudeformen.

Zur Sicherung der Umsetzung der Wetthewerbsergebnisse wird auch die Festsetzung zur
Stellung der baulichen Anlagen aufgenommen. Die festgesetzten Firstrichtungen entsprechen
dem Wettbewerbsergebnis. Auch fir den Bestand werden die vorhandenen Firstrichtungen
gesichert.

Abweichungen von Baugrenzen und Baulinien

Um zeitgeméle, architektonisch ansprechende Baukdrper errichten zu kdnnen, regelt der
Bebauungsplan Mdglichkeiten fur ein geringfugiges Abweichen von den dort festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien. Das Malf3 der zulassigen Abweichung wurde dabei so gewahlt, dass
die im stadtebaulichen Konzept angestrebte Ordnung gewahrt bleibt.

Flachen fur Tiefgaragen und Stellplatze

Um ausreichend Flexibilitat bei der Anordnung der baurechtlich notwendigen Stellplatze zu
haben, ist die Unterbauung aller Grundstuicke vollstandig mit Tiefgaragen zulassig und mdglich.
Dort sind die baurechtlich notwendigen Stellplatze (1,0 Stellplatze pro Wohneinheit)
unterzubringen. Denn gerade in dem neuen Wohnquartier ist ebenerdig eine autofreie
Aufenthaltsflache Ziel der Planung.

Lediglich im rtickwartigen Bereich der Musikschule im Urbanen Gebiet sind zudem Flachen fir
Stellplatze in die Planzeichnung aufgenommen. Hier handelt es sich zum Teil um bereits
bestehende Stellplatze, die fur die Nutzung baurechtlich bendétigt und entsprechend
planungsrechtlich gesichert werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO, sind, mit Ausnahme von Kinderspielflachen bzw. -geréten
und offenen Fahrradabstellflachen, nur in Geb&uden oder unterirdisch in Flachen fir Tiefgaragen
zulassig.

Zur Sicherung von grof3zigigen FreirAumen sollen Nebenanlagen in der Hauptsache nur in
Gebauden oder unterirdisch zuldssig sein. Denn die Griin- und Freiflachen sollen nicht durch
Nebenanlagen wie z.B. private Garten- und Geréatehiutten, Uberdachungen fir Fahrrader,
Mullbehalterstandorte usw. in ihrer Gesamtgestaltung beeintrachtigt werden. Nur die nach der
LBO notwendigen Anlagen wie z.B. Kinderspielplatze oder offene Fahrradabstellflachen, bleiben
von der Regelung ausgenommen.
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6.10.

6.11.

6.12.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Entlang der Ludwig-Albert-Strale und am westlichen Ende der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Zufahrt zu den Stellplatzen der Musikschule) werden Bereiche definiert, die
den Anschluss der Tiefgaragen an die 6ffentlichen Stral3en vorgeben. Die Konzentration der Zu-
und Abfahrtsbereiche auf die genannten Bereiche wird aus verkehrlichen und stadtebaulichen
Grinden fur notwendig gehalten.

Soziale Wohnraumforderung

Um dem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum nachzukommen, wird festgesetzt, dass ein gewisser
Anteil der Wohnungen als forderfahig herzustellen ist.

Im Urbanen Gebiet und im Allgemeinen Wohngebiet sind aus diesem Grund bei
Neubauvorhaben je Baugrundstiick und ab drei Wohneinheiten 25 % der Wohneinheiten,
mindestens jedoch 25% der Bruttogrundgeschossflache fir Wohnnutzungen so zu planen, dass
sie mit Mitteln des geférderten Wohnungsbaus geman Mietwohnungsbauférderung gefordert
werden kdnnen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Verkehrsberuhigter Bereich

Von der Adolf-Kolping-Strae aus gibt es derzeit bereits eine rlckwartige Zufahrt zu den
Stellplatzen der Musikschule. Dieses stadtische Grundstiick wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt. Die
Verkehrsflache dient der Andienung der dort festgesetzten Stellplatze und von mdglichen
Tiefgaragenzu- und -abfahrten sowie der ErschlieBung der rickwértig gelegenen
Baugrundstiicke.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Freiflachen des neuen Wohnquartier sollen als autofreie Aufenthaltsflache mit Platzbereich
sowohl den dortigen Anwohnern dienen als auch die allgemeine Durchlassigkeit fir Fu3ganger
und Radfahrer sicherstellen. Die private Flache wird deshalb mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit fir FuBganger und Radverkehr belastet. Innerhalb der Flache sind
Gestaltungselemente wie Banke, Begriindung und Spielgerate zulassig. Eine durchgangige
Breite von mind. 3,5 m fur den FuB- und Radverkehr ist sicherzustellen. Uber diese Geh- und
Fahrrechte kann auch eine Durchbindung zur Augustin-Kast-StralRe gewadhrleistet werden.
Flachen mit Leitungsrechten sind zugunsten der 6ffentlichen Versorgungstréager zu belasten.

Grunordnerische Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan soll die Entwicklung einer ansprechenden Freiflachengestaltung unter
Berucksichtigung der zentralen Lage mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat ermdéglicht werden.
Auf das zum Bebauungsplan erstellte artenschutzrechtliche Gutachten durch das Institut fir
Botanik und Landschaftskunde, Karlsruhe wird dabei verwiesen. Insbesondere die Erhaltung und
Anpflanzung von Gehdélzen basieren auf die darin enthaltenen Empfehlungen (vgl. Teil A / Ziffer
5.1 Artenschutz):
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6.12.1.

6.12.2.

Begrunungs- und Freiflachenplan

Der Bebauungsplan ermdglicht die Nachverdichtung von heute noch teilweise unbebauten
Grundstiicken / Grundstlicksteilen. Diese waren bisher insbesondere durch gewachsene Griin-
und Freiraumstrukturen (Hausgarten, Freiflache fir Kindergarten etc.) gepragt. Die durch die
Planung wegfallenden Bestandsstrukturen weisen eine gewisse Wertigkeit fir verschiedene
Artengruppen (insbesondere V6gel und Fledermauser) sowie fur das Kleinklima im Plangebiet
auf, weswegen verschiedene grinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen als
kompensatorische MaRnahmen im Bebauungsplan gesichert werden.

Mit dem Bauantrag bzw. im Kenntnisgabeverfahren ist ein Begrinungs- und Freiflachenplan
einzureichen, der die Einhaltung dieser grinordnerischen und artenschutzrechtlichen
Festsetzungen nachweist.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir
Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Erhaltungs- und Pflanzgebot fiir Baume

Entlang der Pforzheimer Stral3e sind die Ba&ume entsprechend der Erhaltungs- und Pflanzgebote
des Textteils und des Einschriebs in der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu erhalten, im
Schadensfall zu ersetzen und neu zu pflanzen. Stadtgestalterisches Ziel ist die Sicherung einer
alleeartigen Bepflanzung entlang der Pforzheimer Strafl3e. Abweichungen von den festgesetzten
Standorten sind im Rahmen der Erschliefung und Abstimmung von Flachen fir die Feuerwehr
(Zufahrten, Aufstellflachen) moglich. Gleichzeitig dient die Erhaltung der Gehdlzstrukturen und
das Pflanzgebot fir Baume auch dem Artenschutz, denn es kann damit die 6kologische Funktion
des Gebiets als Fortpflanzungs- und Ruhestétte fur Vogel verbessert werden. Zudem kann auch
das Nahrungsangebot fur Fledermause verbessert werden, sofern es sich um Arten handelt, die
den Raupen von Nachtschmetterlingen als Nahrung dienen. Die Artenliste wird deshalb um
entsprechende Baum- und Straucharten ergénzt. Die Pflanzung von heimischen Geholzen tragt
auch zu einer verbesserten Nahrungssituation fir Voégel bei. Einerseits, da sich an heimischen
Gehodlzen Insekten samt ihrer Entwicklungsstadien einfinden, andererseits dienen Beeren oder
Obst mehreren Vogelarten als Nahrung.

Ersatz- und Neupflanzungen missen der Artenliste und der Pflanzqualitdit gemald der
grinordnerischen Festsetzungen entsprechen. Die darin festgelegte Art und Qualitat
entsprechend zum einen den Standards der Stadt Ettlingen und resultieren zum anderen aus den
artenschutzrechtlichen Gutachten des Instituts fir Botanik und Landschaftskunde, Karlsruhe.

Anpflanzung von Baumen:

Baume sind gemalR den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans zu pflanzen.
Abweichungen von den festgesetzten Standorten sind im Rahmen der ErschlieBung und Abstimmung
von Flachen fur die Feuerwehr (Zufahrten, Aufstellflachen) méglich.

Fur Baumstandorte im Allgemeinen Wohngebiet ist durch entsprechende Maflinahmen der Erdanschluss
oder ein Oberbodenaufbau auf Tiefgaragen von mindestens 1,1 m H6he und mindestens 5 m? Flache
sicherzustellen.
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Die festgesetzten Baumpflanzgebote und Flachenbegriinungen sind spatestens in der auf die
Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode zu realisieren und dann der Vollzug des Begriinungs- und
Freiflachenplanes der Genehmigungsbehdérde zu melden

Erhaltung von Baumen:

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die zu erhaltenden Baume festgesetzt.

Die zu erhaltenden Baume sind wahrend der Durchfiihrung der BaumafRnahme zu schitzen. In der Zeit
von Baumalinahmen sind sie vollstdndig durch geeignete Bauzdune vor jeglicher Beschadigung und
Belastung im Wurzel- und Stammbereich und im Kronenraum entsprechend der giltigen DIN-Normen
zu schiitzen und bedarfsgerecht zu bewassern.

Sollten die zu erhaltenden B&ume uberplant und ausgestockt werden oder in Folge von Baumafnahmen
oder altersbedingt eingehen, dann sind als ErsatzmaRnahmen je nach Grol3e des wegfallenden Baumes
drei bis funf Hochstdmme aus den genannten Arten und Qualitdten innerhalb oder im Umfeld des
Plangebietes zu pflanzen. Die genauen erforderlichen MalRnahmen zur nachhaltigen Sicherung der
Baume sowie erforderliche Ersatzmafnahmen sind mit dem zusténdigen Stadtbauamt — Garten- und
Friedhofsabteilung — abzustimmen.

Der altersbedingte Wegfall eines Baumes ist in Art, Gré3e und Qualitét durch einen Baum geman Teil C
| Ziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat und spatestens in der nachfolgenden Pflanzperiode zu
ersetzen.

Erhaltungsgebot fiir Gehdlze

Aus Griunden des Artenschutzes sollen im Gebiet vorhandene Gehdlzstrukturen erhalten werden.
Dies dient dem Erhalt von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur Vogel, der Verbesserung der
Nahrungsgrundlage fir Végel und Flederméause und der Verbesserung des Mikroklimas.

Vorhandene Gebiischstrukturen sind zu erhalten. Der Verlust der Gebiische ist durch Neupflanzungen
heimischer Arten gemaR Teil C / Ziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat und spéatestens in der
nachfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Artenliste und Pflanzqualitat

Fir die Pflanzung werden Vorgaben zu den Baum- und Gehdlzarten festgesetzt. Diese sind auf
das Plangebiet abgestimmt und sichern die griinordnerischen Standards der Stadt Ettlingen.
Siehe Teil C Ziffer 2.11.2.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten oder der ErschlieBung dienenden Flachen und die Tiefgaragen sind
dauerhaft zu begriinen. Das Pflanzgut soll blitenreich und standortgerecht sein. Zudem tragt die
Festsetzung zur Verbesserung des Wasserriickhaltevermdgens bei und wirkt sich insgesamt
positiv auf das Kleinklima im Gebiet aus.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die in der Planzeichnung festgesetzte Anzahl der Baume gemal Teil C
/ Ziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die nicht Uberbauten oder der ErschlieBung oder den bauordnungsrechtlich notwendigen
Kinderspielplatzen dienenden Fléachen sowie die Tiefgarage sind dauerhaft als Vegetationsflache
gartnerisch anzulegen. Es ist autochthones, zertifiziertes Pflanzgut aus dem Herkunftsgebiet 6 zu
verwenden (vgl. Teil C/ zZiffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat). Das Pflanzgut soll blitenreich und
standortgerecht sein.
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6.13.

Begriinung der Flachdécher, der Tiefgaragen und der Untergeschossdecken

Flachdacher und die Uberdeckungen von Tiefgaragen / Untergeschossdecken sind flachenhaft
zu begriinen. Zur Sicherung der griinordnerischen Qualitatsstandards gelten folgende erhdhte
MalRgaben:

Als kompensatorische MaRnahme muss der Systemaufbau bzw. Mutterbodenauftrag bei
Flachdachern, die nicht als Dachterrasse genutzt werden, mindestens 12 cm betragen. Der
Systemaufbau bzw. Mutterbodenauftrag bei Tiefgaragen / Untergeschossdecken mindestens 50
cm.

Flachdacher (Neigung bis einschlieRlich 10°), soweit diese nicht als Terrassen genutzt sind und die
Uberdeckungen von Tiefgaragen und Untergeschossen sind flachenhaft zu begriinen.

Die extensive Begrunung der Flachdécher muss aus einer Samenmischung Kraut — Sedum aus
mindestens funf verschiedenen Pflanzenarten bestehen. Zur entsprechenden Wasserhaltung sind Drain-
und Wasserspeicherelemente einzubauen. Es ist autochthones, zertifiziertes Pflanzgut aus dem
Herkunftsgebiet 6 zu verwenden (vgl. Teil C / Ziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat). Das Pflanzgut
soll blutenreich und standortgerecht sein.

Der Substrataufbau im Bereich der Dachbegriinungen muss mindestens 12 cm und bei D&chern von
Tiefgaragen und der Untergeschossdecke mindestens 50 cm betragen.

Dachbegrinungen tragen durch verminderte Warmertckstrahlung und ihre Verdunstung zur
Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern bei. Begriinte Dacher kénnen als
,Staubsenke’ wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasserriickhaltevermogens beitragen.
Bei vorrangiger Verwendung extensiver Begrinungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation
kénnen Dachbegrinungen hervorragende Sekundarbiotope fir an die speziellen
Lebensbedingungen angepasste Tiere und Pflanzen darstellen. Des Weiteren wird die
Verdunstung beginstigt und die Menge des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der
erfolgenden Verdunstung um ca. 40 % reduziert. Die Abgabe der verbleibenden 60 % des
Niederschlagswassers erfolgt aufgrund der Pufferwirkung der Substratschicht mit einer zeitlichen
Verzdgerung in die nachgeschaltete Kanalisation oder ggf. in Versickerungsanlagen.

Stellplatzbegriinung

Stellplatze im 6ffentlichen StralBenraum sowie private Stellplatze sind durch Rasenfugenpflaster
zu befestigen und zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind Tiefgaragenzufahrten.

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

Es wird auf das zum Bebauungsplan erstellte artenschutzfachliche Gutachten des Instituts fir
Botanik und Landschaftskunde Karlsruhe verwiesen. Die festgesetzten MaRnahmen Entfernen
von Geholzen und Gebéaudeabriss, Insektenfreundliche Beleuchtung, Vogelfreundliche
Fassadengestaltung und das Anbringen von Ersatznisthilfen basieren auf den darin
beschriebenen MafRhahmen, die der Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen. (vgl. Teil A/
Ziffer 5.1 Artenschutz) dienen:

Entfernen von Gehdélzen und Abriss von Geb&duden im Winter

Sowohl die Gehodlze als auch die Hohlrdume und Nischen des Feuerwehrhauses werden von
mehreren Vogelarten als Brutstatten genutzt. Die Habitatstrukturen am Gebaude eignen sich
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zudem als gelegentliche Hangplatze von Fledermausen. Die Entfernung von Gehdlzen und
Gebaude muss daher im Winter auBerhalb der Brutzeit von Végeln und der Aktivitatsphase von
Fledermausen im Zeitraum von 1. Dezember bis 28. Februar erfolgen. Es wird deshalb
festgesetzt, dass die Entfernung von Gehélzen und Gebduden aus artenschutzrechtlichen
Grunden nur aufBerhalb der Vogelbrutzeit (gem. 8 39 BNatSchG 1. Méarz bis 30.September)
durchgefuihrt werden durfen. Bei MaBnahmen innerhalb des Zeitraums ist der Nachweis zu
erbringen, dass keine artenschutzrechtlichen Tatbestéande erflillt werden.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Nachtaktive Insekten bilden die Nahrungsgrundlage von Fledermausen. Daher muss im
Planungsgebiet eine insektenfreundliche Beleuchtung sichergestellt werden. Aus diesem Grund
durfen fur die AuBenbeleuchtung im 6ffentlichen Raum und auf den Baugrundstiicken nur
insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED) in der Farbe warm-weil verwendet werden. Zudem
ist sicherzustellen, dass Gebaudebereiche, an denen sich vorhandene oder neu geschaffene
Fledermausquartiere befinden, nicht direkt oder indirekt beleuchtet werden.

Vogelfreundliche Fassadengestaltung

Bei der Gestaltung der AuR3enfassaden ist auf eine vogelfreundliche Bauweise zu achten
(SCHMID & al. 2012, LFU 2014). Dies beinhaltet die Vermeidung von grof3en Glasflachen, die
eine Durchsicht ermdglichen oder die angrenzende Landschaft spiegeln. MaRnahmen sind
beispielweise die Verwendung von halbtransparenten Materialien oder flachige Markierungen.
Aus Grunden des Artenschutzes dirfen deshalb nur hochwirksame Vogelschutzverglasungen
verwendet werden, die dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” entsprechen.

Anbringen von Ersatznisthilfen fur Hohlenbriter und Gebaudebriter

Durch den geplanten Abriss des Feuerwehrhauses gehen im Planungsgebiet Brutstatten von
Voégeln verloren. Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion des Gebiets als Fortpflanzungs-
und Ruhestatte fur Vogel und Fledermause nach Umsetzung des Vorhabens sollten an den
neuen Gebauden Nistmdglichkeiten fir Hohlen- und Gebaudebriter (Star, Haussperling,
Hausrotschwanz) vorgesehen werden. Diese sollten an den geplanten Gebauden dauerhaft
angebracht und ihre Unterhaltung dauerhaft sichergestellt werden. Anstelle von Nistkasten
kénnen Fassaden-Einbaukasten oder Niststeine in die Hausfassaden integriert werden. Fur
Fledermause kénnen so genannte ,Fledermaussteine® (spezielle Fledermauskasten aus Beton)
in das Mauerwerk integriert werden oder Fledermausbretter oder -kasten an den Hauswanden
angebracht werden.

Pro Gebaude sollten mehrere Quartiere fir Végel und Fledermause neu geschaffen werden. Die
Quatrtiere sollten im Osten, Stdosten oder Sidwesten von Gebauden in wettergeschutzter Lage
in mindestens 4 m Hoéhe angebracht werden. Der Anflugbereich sollte frei sein und nicht im
Bereich von Fenstern oder Balkonen liegen (Vermeidung der Stérung von Mensch und Tier).

Das Anbringen von Ersatznisthilfen dient somit der Sicherung von Brutstatten fiir Hohlenbriter
und Gebaudebriter im Plangebiet und kompensiert wegfallende Bestandsstrukturen
(insbesondere Gebaudebruter).

Okologische Baubegleitung

Zur Sicherstellung, dass auch wahrend der Bauphasen alle artenschutzrechtlichen Vorgaben
ausreichend berticksichtigt werden kdnnen, sind Bau-, Sanierungs- oder Abbrucharbeiten durch
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6.14.

6.14.1.

6.15.

einen Fachgutachter 6kologisch zu begleiten. Im Vorlauf zu solchen Arbeiten ist eine fachliche
Begutachtung durchzufihren.

Oberboden

Auf den unbebauten und unbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke ist Oberboden zu
gewabhrleisten, der die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fur die Wirkungspfade
Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze einhalt. Mit dieser Vorgabe wird gewahrleistet, dass nur
unbelasteter Boden zum Einbau verwendet wird.

Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den nattrlichen Wasserkreislauf zu unterstiitzen
sind befestigte Freiflachen, sofern technisch, rechtlich oder im Hinblick auf die Barrierefreiheit
nichts Anderes geboten ist, mit versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren. Die versiegelte
Flache ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken.

MafRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bauliche und sonstigen technische Vorkehrungen vor Verkehrslarm

In die Textfestsetzungen unter Ziff. 2.13 ist aufgenommen, dass flr die mit Larm beaufschlagten
Fassaden ein erhdhter Schallschutz der Auf3enbauteile von Aufenthaltsrdumen mit der
Bauantragstellung nachzuweisen ist (siehe auch Begrindung Ziff. 5.2). Die malgeblichen
Larmpegelbereiche sind zudem in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Gestaltungsregelungen / 6rtliche Bauvorschriften

Fir das Plangebiet gelten je nach Lage und AuRenwirkung unterschiedliche Vorgaben fir die
aulere Gestaltung der baulichen Anlagen. Die in der Altstadtsatzung enthaltenen 6rtlichen
Bauvorschriften werden fir den festgesetzten Erhaltungsbereich Ubernommen. Fir die daran
angrenzenden Bereiche entlang der Pforzheimer StralRe sollen diese strengen Vorgaben der
Altstadtsatzung insbesondere fiir Neubauvorhaben geringfugig modifiziert werden, um eine zwar
an die Altstadt angepasste, aber dennoch moderne Architektursprache realisieren zu kénnen. Fur
das restliche Plangebiet, insbesondere im Allgemeinen Wohngebiet, werden die in Ettlingen
Ublicherweise geltenden 6rtlichen Bauvorschriften weitgehend tbernommen. Die Zuordnung der
Bereiche ist den drtlichen Bauvorschriften und der Planzeichnung zu entnehmen.

Erhaltungsbereich

Im Erhaltungsbereich (E) gilt fur die zur Pforzheimer Stral3e wirksamen Bauteile die Satzung Uber
die Gestaltung der Gebaudefassaden und Freirdume zur Pflege des historischen Stadt- und
Stral3enbildes, und Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der historischen Altstadt von
Ettlingen (Gestaltung der historischen Altstadt) Nr. B 12c, in Kraft seit dem 22.10.1982.

Dieser Bereich ist derzeit schon im Geltungsbereich der Altstadtsatzung enthalten, so dass sich
fur diese Grundstiicke fir zur Pforzheimer Straf3e wirksamen Bauteile keine andere Rechtslage
ergibt.
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Fur die von der Pforzheimer Stral3e abgewandten Seite kdnnen — aufgrund deren gestalterische
Wirkung in den riickwartigen Innenbereich - die Vorschriften zugrunde gelegt werden, die auch in
den anderen riickwéartigen Bereichen gelten.

Bereich entlang der Pforzheimer Strafl’e und Teile der Ludwig-Albert-Strale (modifizierte
Altstadtsatzung fiir Neubauvorhaben)

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache gilt fiir die zur Pforzheimer StralRe
und der Ludwig-Albert-StraBe wirksamen Bauteile die Satzung Uber die Gestaltung der
Gebaudefassaden und Freiraume zur Pflege des historischen Stadt- und Straf3enbildes, und tber
die Gestaltung von Werbeanlagen in der historischen Altstadt von Ettlingen (Gestaltung der
historischen Altstadt) Nr. B 12c, in Kraft seit dem 22.10.1982 mit folgenden davon abweichenden
Vorschriften.

Die im nachfolgenden aufgeflihrten Abweichungen sind aus technischen (z.B. Sicherung von
Rettungswegen aus Dachgauben) und wirtschaftlichen Grinden - insbesondere fir
Neubauvorhaben - erforderlich und werden aus gestalterischer Sicht fur vertretbar gehalten. Die
damit erreichte Gebaudegestaltung fugt sich dennoch in das Ensemble des angrenzenden
Erhaltungsbereichs und der gegeniuberliegenden stadtbildpragenden Gebaude ein.

Die nicht modifizierten Teile der Altstadtsatzung gelten flr diesen Bereich unverandert weiter.

In den nachfolgenden Ausfiihrungen sind jeweils die nun geltenden 6rtlichen Bauvorschriften
aufgefihrt. In Kkursiver Schrift ist der Verweis auf die zugehoérigen Paragraphen der
Altstadtsatzung enthalten, sowie eine kurze Begriindung, die erlautert, warum eine Anderung
erforderlich und sinnvoll ist.

Die Sockelhéhe fur gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss darf héchstens 1,0 m betragen (8 9
Abs. 2 b Altstadtsatzung: héchstens 0,30 m). Die Sockelhdhe betragt beim neuen Gebaude
zwischen 23 cm und 89 cm. Um die Barrierefreiheit zu gewdhrleisten ist hier, aufgrund der
Topographie und der StraRenabwicklung, keine andere Losung mdglich.

Die Geschosshdhe darf im EG 4,5 m und in allen anderen Geschossen max. 4,0 m betragen (8
9 Abs. 3, Nr. 1 Altstadtsatzung: héchstens im EG 3,99 m, im 1. OG 3,40 m, ab 2. OG 2,75 m).
Die grof3ere Geschosshohe wird im EG fir die Nutzung des Cafés mit dem ebenerdigen Ausgang
zum Platz und in den Ubrigen Geschossen fir moderne Blroraume bendtigt, auch um alle
notwendigen Installationen unterzubringen.

Die Gliederung der Baukdrper ist so vorzunehmen, dass bei traufstdndigen Gebauden eine
gleichmafige Fassade von nicht mehr als 32 m L&nge gebildet wird. (8§ 9 Abs. 6, Nr. 1
Altstadtsatzung:......von nicht mehr als 15 m Lange ....... ). Diese geplante Lange soll méglich sein,
damit das Gebaude im Stralenraum einen ausgewogenen Maf3stab behalt. Rdumliche Zasuren
wurden wahrend des Planungsprozesses aufgenommen. Dies gilt vor allem im Vergleich zu den
Gebéauden auf der anderen Seite der Pforzheimer Stral3e.

Fassadendffnungen: Die Flache der einzelnen Offnungen darf in den Obergeschossen jeweils
nicht groRRer als 3,5 m? sein. (§ 12 Abs. 7 Altstadtsatzung:...... nicht gréRer als 2,5 m? sein.) Mind.
10 % der Fassadenflachen der einzelnen Geb&ude sind zu begriinen. Die geplanten
Fensteréffnungen entsprechen dem gewiinschten Mafd der Proportionen bezogen auf den
gréReren Baukoérper und bilden die heutigen Anforderungen an moderne Arbeitsplatze ab. Die
Fassadenbegriinung soll das Mikroklima férdern.
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Schaufenster dirfen maximal als Einzeléffnung 4,0 m breit sein. Das Mindestmald fir eine
dazwischen stehende vertikale Gliederung betragt 1,0 m Breite. (§ 17 Abs. 2 Altstadtsatzung: Sie
dirfen maximal als Einzel6ffnung 2,5 m breit sein, das Mindestmalf fur die dazwischen stehenden
Pfeiler betragt 0,8 m). Auch hier wurden die Proportionen auf das Gebaude abgestimmt und im
Planungsprozess optimiert.

Unterteilung von Fenstern: Fenster sind mit Klarglas zu versehen und mit mindestens einer
Teilung vertikal zu gliedern. Die Breite zwischen der vertikalen Gliederung darf max. 1,0 m
betragen. (§ 19 Abs. 4 Altstadtsatzung: Fenster sind mit Klarglas zu versehen und missen
folgendermalRen unterteilt werden 1. Fenster bis 0,60 m Héhe ohne Sprossenteilung, 2. Von 0,60
m bis 1,10 m Hohe als Sprossenfenster, 3. Uber 1,10 m Hohe mit Sprossen und Kampfer, 4. Von
der Sprossenteilung kann abgesehen werden, wenn die Ubrige Gestaltung des Gebé&udes dies
erfordert). Die Vorschrift soll eine zeitgemafRie Fensterteilung im Kontext der Neubauarchitektur
ermdglichen.

Fassadenmaterialien: Die an der Fassade verwendeten Baustoffe sind, wenn nicht Sandstein
verwendet wird, je nach den ortlichen Gegebenheiten zu verputzen, zu schlammen oder zu
streichen. Alternativ ist auch eingefarbter Sichtbeton als unbehandeltes Material zulassig. (8§ 22
Abs. 1 Altstadtsatzung: Die an der Fassade verwendeten Baustoffe sind, wenn nicht Sandstein
verwendet wird, je nach den ortlichen Gegebenheiten zu verputze, zu schlammen oder zu
streichen). Die GroRRen und Kubaturen der geplanten Neubauvorhaben erfordern fur deren
Fassaden den Einsatz moderner Materialien. Aus diesem Grund wird es aus stadtebaulicher und
gestalterischer Sicht fur vertretbar gehalten, eingefarbten Sichtbeton als unbehandeltes Material
zuzulassen. In der Wirkung ahnelt dies einer gestrichenen Fassade. Fir die Farbgebung gilt § 21
der Altstadtsatzung, so dass die Farbabstimmung auf das Farbensemble der Umgebung
gewahrleistet bleibt.

Ein Trauf und Ortgangiiberstand ist nicht zwingend. Der Ubergang zwischen aufgehender Wand
und geneigten Dachflachen (Traufe und Ortgang) ist mit einem Uberstand oder Riicksprung
baulich zu gliedern. Ein Uberstand darf dabei 60 cm (Traufiberstand) bzw. 30 cm
(Ortganguberstand) nicht Uberschreiten. Ein Ricksprung darf eine Tiefe von 20 cm nicht Gber-
und 10 cm nicht unterschreiten. (§ 22 Abs. 5 Altstadtsatzung: Der Trauflberstand darf jedoch
nicht kleiner als 0,30 m und nicht gréf3er als 0,60 m sein. Der Ortganguberstand muss zwischen
0.20 und 0,30 m betragen). Die Bauform und Sprache der Architektur des Neubauvorhabens sieht
keinen Dachlberstand vor. Der fehlende Dachiberstand unterstreicht die Bedeutung dieses
Gebaudes an dieser so wichtigen stadtebaulichen Position. Eine baulich hergestellt optische
Gliederung wurde aufgenommen. Die Vorschrift sichert die Sichtbarkeit der Trauflinie als
»altstadttypisches* Merkmal.

Dachgauben sind nur als Einzelgaube mit Giebel-, Schlepp-, Sattel- oder Flachdach bis zu einer
AulRenbreite von 1,60 m zulassig. Sie diurfen in der Summe ihrer Einzelbreiten hdchstens die
Halfte der Trauflange betragen und miissen von Giebeln, Graten und Dachkehlen, vom unteren
Abschnitt gemessen 1,5 m und von daneben liegenden Gauben mindestens 0,9 m entfernt
bleiben. (8§ 23 Abs. 1 Altstadtsatzung: Dachgauben sind nur als Einzelgaupe mit Giebel-, Schlepp-
, Sattel- oder Flachdach bis zu einer Au3enbreite von 1,20 m zulassig. Sie dirfen in der Summe
ihrer Einzelbreiten héchstens ein Drittel der Firstlange betragen und miissen von Giebel, Graten
und Dachkehlen, vom unteren Abschnitt gemessen, und von daneben liegenden Gaupen
mindestens 1,5 m entfernt bleiben). Die geplanten Gauben fligen sich sehr harmonisch in die
Dachlandschaft ein und ergeben eine zeitgemale Belichtung der R&ume. Die grofere
Gaubenbreite ist als zweiter Rettungsweg notwendig.
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Solarkollektoren und Photovoltaikmodule sind als Dachaufbauten zulédssig. Bei geneigten
Dachern sind diese in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache, auf der sie angebracht sind,
anzupassen und auf dieser geometrisch kompakt in einer rechteckigen Form anzuordnen. Eine
Uberh6hung des Dachfirstes und Uberstande tiber den Ortgang oder die Traufe sind unzuléssig.
Die Aufbauhdhe inklusive Montagekonstruktion darf 20 cm (gemessen ab der OK Dachhaut) nicht
Uberschreiten. Sie durfen nicht auf, zwischen, neben oder unterhalb von Gauben angeordnet
werden.

Bei Flachdachern miissen Solarkollektoren und Photovoltaikmodule einen Abstand von der
AuBenkante des Gebaudes von mindestens 1,5 m einhalten.

Die Entscheidung tber die Zulassung von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen auf Dachern,
die im Geltungsbereich der Altstadtsatzung liegen und straRenseitig im Bereich der Pforzheimer
Stral3e in Erscheinung treten, ist unter Berlcksichtigung der heutigen Anforderungen an den
Umweltschutz und die Klimavorsorge getroffen worden. Der damit zu erreichende Beitrag zur
CO2-neutralen Erzeugung von Warmwasser und Strom hat in der Abwagung einen hohen
Stellenwert erhalten. Aus stadtebaulicher Sicht hatte man sich zunachst dafiir ausgesprochen der
besonderen Lage, im Nahbereich der Herz-Jesu-Kirche und damit im Geltungsbereich der
Altstadtsatzung, Rechnung zu tragen und die in Richtung Ooffentliche StralRe orientierte
Dachlandschaft méglichst homogen zu halten. Bei vertiefender Betrachtung konnte aber als
Kompromiss zwischen den verschiedenen Interessen eine Lésung gefunden werden, die die
Solar- und Photovoltaikmodule im Kontext einer zeitgendssischen Neubebauung in genau
definierten Grenzen zuldsst und so die Intention der Altstadtsatzung nicht gefahrdet. Durch
entsprechende Vorgaben in den drtlichen Bauvorschriften wird sichergestellt, dass die Module
nur in kompakter Form auf dem Dach und nur Uber den Dachgauben angeordnet werden kénnen.
Damit lasst sich ein unerwlnschtes Ausufern der Module z.B. zwischen den Dachgauben
verhindern. Eine Visualisierung hat gezeigt, dass sich so die Einsehbarkeit auf die Anlagen
vermindert und eine gestalterische Vertraglichkeit gewahrleistet werden kann. Eine
verunstaltende Verdnderung der Dachlandschaft, die sich bei einer ungeordneten Anbringung
von Solarkollektoren und Photovoltaikmodule einstellen kdnnte, ist somit nicht zu erwarten. Die
Zulassung derartiger Anlagen kann deshalb unter Berticksichtigung dieser Vorgaben —im Kontext
der Neubebauung (Bereich 3.1.2 der ortlichen Bauvorschriften) - an dieser stadtebaulich
sensiblen Stelle der Stadt erméglicht werden.

Bereich des verbleibenden Plangebiets

Im verbleibenden Plangebiet (straRenabgewandte Seiten der Gebaude entlang der Pforzheimer
StralBe und der Ludwig-Albert-Straf3e und im Allgemeinen Wohngebiet) werden in Anlehnung an
die Ublichen Standards der Stadt Ettlingen Vorschriften zur duf3eren Gestaltung der baulichen
Anlagen aufgenommen. Damit kann sichergestellt werden, dass sich die geplante neue
Wohnbebauung auch in Bezug auf die Gestaltung in die bebaute Umgebung der Stadt Ettlingen
einfugt.

Décher: Als Dachform wird auch fur den rickwartigen Teil des Plangebiets (Allgemeines
Wohngebiet) bewusst ausschlieBBlich Satteldach zugelassen. Das entspricht dem
Wettbewerbsergebnis und ist in diesem innenstadtnahen Kontext aus gestalterischer Sicht von
groRer Bedeutung. Auch die Firstrichtung wird aus diesem Grund vorgegeben. Im Weiteren
werden Vorgaben fir Dachaufbauten und Dacheinschnitte aus gestalterischen Gesichtspunkten
definiert. In Bezug auf die Summenbildung und die Absténde zu Giebelwéanden und zwischen den
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Dachaufbauten/ Dacheinschnitten gelten die tiblichen Vorgaben der Stadt Ettlingen. In Bezug auf
die Lange einzelner Gauben bzw. Dacheinschnitte wird unter Berlicksichtigung der modernen
Architektursprache der Hochbauplanung und zur Schaffung von ausreichendem Wohnraum auch
im Dachraum bei der festgesetzten zwingenden zweigeschossigen Bauweise eine Breite von 6,0
m zugelassen. Damit kénnen auch im Dachraum ausreichend belichtete Wohnrdume und
Aufenthaltsbereiche im Freien (Dachterrassen) geschaffen werden. Durch die Vorgabe, dass
mindestens zwei Ziegelreihen unterhalb der Gaube bzw. des Dacheinschnitts durchlaufen
mussen, ist aus gestalterischer Sicht dennoch gewahrleistet, dass eine durchgéngige Dachflache
sicht- und wahrnehmbar bleibt.

Mit den Vorgaben zu technisch notwendigen Dachaufbauten wir sichergestellt, dass diese aus
gestalterischer Sicht nicht zu sehr in Erscheinung treten. Danach sind technisch notwendige
Dachaufbauten um das Mald ihrer H6he, mindestens jedoch um 1,50 m von der
Gebaudeaulenkante abzuriicken. Sie sind raumlich zusammen zu fassen und vollstandig mit
einer einheitlich gestalteten Einhausung zu umgeben.

Technisch notwendige Dachaufbauten dirfen im gesamten WA und im MU 10% der Flachen des
darunterliegenden Geschosses nicht Uberschreiten.

Aus Grunden des Umweltschutzes und der Klimavorsorge sind Anlagen zur Gewinnung von
regenerativer Energie wie Solarkollektoren und Photovoltaikmodule zulédssig. Damit kann ein
Beitrag zur CO2-neutralen Erzeugung von Warmwasser und Strom erfolgen. Aus gestalterischer
Sicht sind bei geneigten Déachern diese Anlagen in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache, auf
der sie angebracht sind, anzupassen. Eine Uberhdéhung des Dachfirstes ist unzuléssig. Die
Aufbauhohe inklusive Montagekonstruktion darf 20 cm (gemessen ab der OK Dachhaut) nicht
Uberschreiten, damit sie nicht im Widerspruch zu den planungsrechtlichen und
stadtgestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes (Gebaudehohe, etc.) stehen.

Bei Flachdachern missen Solarkollektoren und Photovoltaikmodule einen Abstand von der
AuRenkante des Gebaudes von mindestens 1,5 m einhalten.

Dach- und Fassadengestaltung: Unter Beriicksichtigung des Innenstadtndhe, dem Nahbereich
zur Herz-Jesu-Kirche und der Nahe zu Grundstiicken, die der Altstadtsatzung unterliegen, wird
es aus gestalterischer Sicht fiir notwendig gehalten, die Farbe der Dachziegel in einem dezenten,
Ublichen Ton zuhalten, damit sich die Dacher in die umgebende Dachlandschaft einfligen.
Zulassig sind danach nur rote, braune und rotbraune Dachziegel oder Dachsteine sowie begriinte
Dachflachen (vgl. Teil C / Ziffer 2.12.2 / Begriinung der Flachdécher, der Tiefgarage und der
Untergeschossdecke). Metalldacheindeckungen, reflektierende Materialien und glasierte Ziegel
sind fur die Dachdeckung nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher wie Vordacher
oder Dachaufbauten.

Zur Vermeidung der schadlichen Erhéhung von Schwermetall, miissen Dachflachen, Dachrinnen
und Fallrohre aus schwermetallausscheidenden Materialien mit einer dauerhaften Beschichtung
geschutzt sein.

Unter dem gleichen Aspekt wie die Farbe der Dachziegel sind auch Fassadenmaterialen
vorzuschreiben. Die Gebaudeaul3enflaichen sind in Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton, Holz
oder Glas auszufuihren. Metallverkleidungen sind nur fir untergeordnete Bauteile zulassig.
Dauerhaft glanzende Materialien sind unzulassig.
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6.15.1.

6.15.2.

6.15.3.

10 % der Fassadenflache der einzelnen Gebaude sind zu begriinen. Diese Vorgabe dient zum
einen der Grungestaltung des Innenbereichs und verfolgt gleichzeitig den Zweck, der Aufheizung
der bebauten Flachen entgegenzuwirken.

Einfriedungen

Zur Sicherung einer entsprechenden Freiraumqualitét dieses Quartiers werden auf3erdem
folgende grundséatzliche Regelungen aufgenommen:

Hecken gemald Pflanzliste (vgl. Teil C / Ziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat) sind in einer
Hbéhe von maximal 1,40 m, gemessen ab der fertig gestellten Gelandehéhe, zuléassig. In diese
darf ein maximal 0,90 m hoher Drahtgeflechtzaun eingezogen werden. Die Abstandsvorschriften
des Nachbarrechts fur Einfriedungen sind einzuhalten.

Sichtschutzelemente sind nur innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Bei
Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhausern sind Sichtschutzwénde (Zaune, Mauern u.a.) bis zu
2 m Hoéhe und 3 m Lange ab Gebaude zulassig

Werbeanlagen

Im Erhaltungsbereich und fur die Gebaude entlang der Pforzheimer Stral3e soll fir Werbeanlagen
die Satzung Uber die Gestaltung der Gebaudefassaden und Freiraume zur Pflege des
historischen Stadt- und StraRenbildes, und Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der
historischen Altstadt von Ettlingen (Gestaltung der historischen Altstadt) Nr. B 12c, in Kraft seit
dem 22.10.1982, gelten. Somit wird ein schlissiger und bekannter Rahmen fir Werbeanlagen
vorgegeben, der sicher stellt, dass sich diese Anlagen unter Berlcksichtigung der
schitzenswerten Altstadt in das Stadtbild einflgen.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets, der in seiner Aufenwirkung aufgrund seiner
rickwartigen Lage nicht so prasent ist, gelten die sonstigen tiblichen Vorgaben fiir Werbeanlagen:

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

Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone bis zu einer Grolze von je 1,00 m2? zulassig.
Schriftzlige dirfen hierbei eine Hohe von max. 0,40 m nicht Giberschreiten.

Selbstleuchtende Werbeanlagen, Werbeanlagen auf Dachern und mobile Werbeanlagen im
offentlichen StraRenraum sowie grelles Licht, wechselndes Licht und fluoreszierende Farben sind
nicht zulassig, um das ruhige Wohnumfeld nicht zu beeintrachtigen.

Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig.

Mit diesen Vorgaben kénnen die Werbeanlagen aber auch dort in einem aus gestalterischer Sicht
vertraglichen Mal3 gehalten werden

AuRBenantennen

Aus stadtebaulichen Griinden und zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes entlang
der offentlichen StralBen wird pro Gebdude nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder
Satellitenantenne zugelassen. Die Anlage darf nicht vom 6ffentlichen Strallenraum einsehbar
sein.
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6.15.4.

6.15.5.

6.15.6.

Niederspannungsfreileitungen

Aus stédtebaulichen Griinden und zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes entlang
der offentlichen Strallen werden keine Niederspannungsfreileitungen bei einer Neubebauung
zugelassen.

Millbehalter- und Sperrmillbereitstellflachen

Aus stadtgestalterischen Griinden sind Miullbehélter in den Baukérpern oder Tiefgaragen
unterzubringen und durfen nur fir den Tag der Leerung auf den Milltonnenaufstellflachen
aufgestellt werden. Die Flachen dirfen nicht Gberdacht und eingefriedet werden, um eine
dauerhafte Nutzung zu vermeiden.

Abstellplatze fur Fahrrader

Pro Wohneinheit sind zwei Fahrradabstellplatze herzustellen. Dies entspricht den Regelungen
der friheren Landesbauordnung (LBO). An diesen praktikablen Vorgaben soll fir das vorliegende
Plangebiet aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden festgehalten werden. Es ist auf Grund
der glunstigen, zentralen Lage des Plangebiets und der vorliegenden Quartiersplanung von einem
hohen Fahrradverkehrsanteil auszugehen. Die Zahl von zwei Stellplatzen pro Wohnung
entspricht somit dem zu erwartenden Bedarf. Fir alle anderen Nutzungen regelt sich der
Stellplatzbedarf fur Fahrradabstellplatze nach der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir
Verkehr und Infrastruktur tGber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) vom 28.
Mai 2015, Anhang 2.

Sozialvertraglichkeit

Der Standort eignet sich fur die Entwicklung als kernstadtnahen, preiswerten Wohnungsbau in
verdichteter Bauweise. Der bestehende Nutzungsmix soll beibehalten werden.

Bodenordnung

Eine Grundstiicksneuordnung bzw. ein Bodenordnungsverfahren gemaf Baugesetzbuch ist nicht
vorgesehen.

Statistik

Flachenbilanz

Bauflache Allgemeines Wohngebiet ca. 5.332 m2 40 %
Urbanes Gebiet ca. 4.856 m2 36 %
Verkehrsflache StraRBenverkehrsflache ca. 3.166 m? 24 %

(einschliel3lich Verkehrsgriin)

Summe Flache Geltungsbereich ca. 13.354 mz 100%
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10. Kosten
Der Stadt Ettlingen entstehen Kosten im Zusammenhang mit der ErschlieBung. Die Kosten fir
den Umbau der Pforzheimer Straf3e sind im Haushaltsplan der Stadt Ettlingen enthalten und dem
Gemeinderat bekannt. Die Kosten fr den verkehrsberuhigten Bereich sind bei der Entwicklung
des ruckwartigen Bereichs des Kirchen- und / oder des Musikschulgrundstiicks zu ermitteln und
in den Haushalt einzustellen.
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B Hinweise

1. Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist, soweit moglich, auf dem Grundstick Uber
belebte Bodenschichten mit einer Oberbodenschicht vom mind. 30 cm zu versickern.
Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink
und Blei sind unzulassig. Versickerungsanlagen von Grundstiicken > 1200 m? und Kombinationen
(z.B. Mulden-Rigolen-Versickerungen), bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung. Diese
ist beim Landratsamt Karlsruhe zu beantragen. Flachdacher sind mit einer extensiven Begriinung
zu versehen. Die mittlere Dicke der vegetationsfahigen Substratschicht muss mind. 12 cm
betragen. Fir Tiefgaragen ist eine intensive Dachbegriinungen mit einem Mindestaufbau von 50
cm vorzusehen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.”

Regen- und Brauchwasseranlagen sind seit dem 01.01.2003 gem. 8 13 Abs. 3 der
Trinkwasserverordnung gegeniiber dem Gesundheitsamt anzeigepflichtig.

2. Grundwasserschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen
bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedurfen. Die
Genehmigungsfahigkeit ist frihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und
Arbeitsschutz zu erfragen.

3. Archéologische Funde, Kleindenkmale

Das Bauvorhaben liegt im Bereich der ehemaligen herrschaftlichen Kelter (KD nach § 2 DSchG).
Am Erhalt des ausgewiesenen Kulturdenkmals besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse.
Es sei daher verschérft auf die Fundmeldepflicht nach § 20 DSchG hingewiesen. Sollten bei der
Durchfihrung der Bauarbeiten Reste des Kulturdenkmals oder bisher unbekannte
archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese demnach umgehend zu
melden. Die Fundstelle ist bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu halten, sofern nicht das Regierungsprasidium Karlsruhe
(Archéologische Denkmalpflege) oder die zustédndige Denkmalschutzbehérde mit einer
Verkirzung dieser Frist einverstanden ist. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetztes
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Uber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DschG) wird hingewiesen. Die Zeit fir etwaig notwendige
baubegleitende archéologische Dokumentationsarbeiten istim Bauablauf zu berticksichtigen. Die
Kosten einer ggf. notwendigen Dokumentation gehen zu Lasten des Bauherren.

Flurdenkmale, wie z.B. Bildstocke, Wegkreuze, historische Grenzsteine, Brunnensteine,
steinerne Wegweiser und landschaftsprdgende Natursteinmauern sind an ihrer Stelle zu
belassen und vor Beschadigungen wahrend der Bauarbeiten zu schitzen. Jede erforderliche
Veranderung des Standortes ist zu begriinden und mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

4, Geotechnik / Baugrunduntersuchung / Altlasten

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die
Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden koénnen, sind unverziglich dem Landratsamt
Karlsruhe schriftlich anzuzeigen.

Im Zuge des Rickbaus des Feuerwehrgebaudes sind die belastete Bausubstanz und bei
MalRnahmen zum Tiefbau (Aushub der Tiefgarage) die Bodenbelastungen fachgerecht zu
entsorgen. Auf die Ausfuhrungen in Ziffer 5.2.1 der Begriindung wird verwiesen.

D WAL WM M0 S o AN AR e

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine (L&ss) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.
Darunter werden die Gesteine des Badischen Bausandsteins (Buntsandstein) erwartet.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.
B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
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Baugrunduntersuchungen gemaf3 DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht liber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

5. Bestimmungen des Bodenschutzgesetztes / Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.
Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Sollte die
Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub nicht méglich sein, sind vor einer Deponierung
andere Verwertungsmaglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrse, Recyclinganlagen) zu priifen.

Flachen fir Baustelleneinrichtungen und Lagerplatze sollten auf das absolut notwendige
Mindestmald beschrankt werden. Spétere Freiflachen sollten vom Baubetrieb freigehalten
werden, um die Béden vor Verdichtungen zu schitzen.

6. Erdaushub/-auffullungen

Bei Auffullungen und Aufschittungen im Rahmen der BaumalRnahmen sind die technischen
Regeln der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung mineralischen
Reststoffen/Abféllen - zu beachten. Es dirfen ausschlie3lich Materialien zum Einbau kommen
die nach der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fir Boden bzw.
den LAGA Zuordnungswert Z0 einhalten.

Werden im Rahmen von Verfillungen, Aufflllungen und Gelandemodellierungen die Verwertung
von aufbereiteten mineralische Bau- und Abbruchabfélle (Recyclingmaterial) oder Bdden
vorgesehen, so sind die in Baden-Wirttemberg giltigen technischen Hinweise

» Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg ,Vorlaufige Hinweise zum
Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial® vom 13.04.2004,

= Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die Verwertung
von Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007

Zu beachten.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. géartnerische Nutzung) sind die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte O
(Z0) der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fir Bodenmaterial einzuhalten.

1. Kampfmittelfreiheit

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Rahmen der
Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung im Stadtgebiet Ettlingen (Stand: 19.01.2004) ein
konkreter Kampfmittelverdachtspunkt (Bombentrichter 399/3170) kartiert sowie in das Plangebiet
hineinreichend eine Verdachtsflache auf Sprengbombenblindgdnger oder andere Kampfmittel
vermerkt.
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10.

11.

12.

13.

Vor Beginn von Arbeiten auf den Grundstiicken sollte geprift werden, ob weitere MalRhahmen
erforderlich sind (Prifung auf Kampfmittelfreiheit).

Barrierefreies Bauen

In die Planung von Gebdauden sind die Belange von Personen mit kleinen Kindern sowie
behinderten und alten Menschen einzubeziehen (8§ 3 Abs. 4 und § 39 LBO)

Kinderspielplatze

Gemal § 9 Landesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg ist bei Errichtung von Geb&auden mit
mehr als zwei Wohnungen, die jeweils mindestens zwei Aufenthaltsraume haben, auf dem
Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstuck, ein
ausreichend grol3er Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen.

Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Erdwarme, Biomasse, Kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen
usw.) wird empfohlen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (Wohn- und Nichtwohngebaude)
sind die geltenden Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und die
geltende Energie- Einspar-Verordnung (EnEV) zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen
bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedurfen. Die
Genehmigungsfahigkeit ist frihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und
Arbeitsschutz zu erfragen.

Erdbebenzonen

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Erdbebenzone 1.

Normen

Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (DIN 4109 etc.)
genommen wird, kénnen diese beim Planungsamt der Stadt Ettlingen (Schillerstral3e 7-9, 76275
Ettlingen, Raum 205) wahrend der Dienststunden eingesehen bzw. kostenpflichtig z.B. bei der
Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin bezogen werden.

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mind. 48 m3 / Std.
Uber mindestens zwei Stunden erforderlich.

Die geforderte Loschwassermenge muss innerhalb eines Léschbereiches von max. 300 m um
die Objekte sichergestellt werden.
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Geeignete Entnahmestellen (z.B. Hydranten) missen in einer Entfernung von héchstens 80 m zu
Gebauden vorhanden sein.

Entnahmestellen (z.B. Hydranten) sind mindestens einmal im Jahr, mdglichst vor Beginn des
Winters, zu Uberprufen und zu warten. Der Netzdruck darf bei der Loschwasserentnahme an
keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Bei der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN EN 14384 zu beachten Bei der
Verwendung von Unterflurhydranten ist die DIN EN 14339 zu beachten.

Unterflurhydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Es sind Zufahrtsmdéglichkeiten fir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- oder Durchgange
fur die Feuerwehr zu den Geb&uden zu berucksichtigen.

Die Vorgaben des § 2 LBOAVO sowie der VwV-Feuerwehrflachen sind zu beachten.
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C

Erhaltung baulicher Anlagen, Planungsrechtliche Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften des Bebauungsplanes

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), einschliel3lich
spéaterer Anderungen und Erganzungen.

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
einschlieRlich spaterer Anderungen und Erganzungen.

— Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358,
brt. S. 416), einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergéanzungen.

— Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI.S. 582,
ber. S. 698), einschlieRlich spaterer Anderungen und Erganzungen.

— Planzeichenverordnung 1990 (PlanV), i.d.F. vom 18. 12.1990 (BGBI. 1991, S. 58)
einschlieRlich spaterer Anderungen und Ergénzungen.

Der Bebauungsplan der Stadt Ettlingen ,Lageplan des Baugebiets nérdl. der Pforzheimer Str.
und 6stl. der Durlacher Str.%, in Kraft seit 1921, wird innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-Stral3e”“ durch die geénderten
Festsetzungen ersetzt.

Erganzend zu den zeichnerischen Teilen gelten folgende Vorgaben fiir die Erhaltung baulicher
Anlagen, planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften:

Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart des Gebiets
(Erhaltungsbereich) nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB

Im Erhaltungsbereich (siehe Umgrenzung in der Planzeichnung) sind bauliche Anlagen zu
erhalten. Der Abbruch, der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die
Errichtung baulicher Anlagen bedirfen der Genehmigung.

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage alleine oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortshild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftshild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kunstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stéadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird.
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2.1.

2.11.

2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

2.2.

2.21.

2.2.2,

2.2.3.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Allgemeines Wohngebiet

Allgemein zulassig sind

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Festsetzungen fur Ubereinanderliegende Geschosse

Ab dem 1. Obergeschoss sind nur Wohnungen zulassig.

Art der baulichen Nutzung, Urbanes Gebiet

Allgemein zulé&ssig sind

Wohngebaude,
Geschafts- und Blurogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind

Vergnugungsstatten,

Tankstellen.

Festsetzungen fur Gebaude im Urbanen Gebiet

In Geb&uden ist im Erdgeschoss eine Wohnnutzung an der StraRenseite unzulassig.
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2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.4.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung sind im zeichnerischen Teil festgelegt.

Grundflache/Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten (8 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO) und von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (§ 19
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 im WA und bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 im MU Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (8 19 Abs.
4 Nr. 3 BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 im WA und im MU uberschritten
werden, sofern eine Erdiberdeckung von mind. 50 cm auf den nicht Gberbaubaren
Grundstlcksteilen vorhanden ist, die die naturliche Bodenfunktionen gewahrleistet.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassigen Traufhdhen, Firsthéhen und Gebaudehodhen sind im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Die maximal zulassigen Traufh6hen und Firsthéhen fiir Geb&ude mit Satteldach und die
Gebaudehohe fur Gebaudeteile mit Flachdach / Pultdach sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes gemal § 18 BauNVO als HAchstgrenze festgesetzt. Die unteren
Bezugsho6hen (BZH) zur Ermittlung der Héhen der baulichen Anlagen sind im
zeichnerischen Teil als absolute Hohen in Meter Gber Normalnull (m 4. NN) festgesetzt.

Oberster Bezugspunkt der zulassigen Traufhdhe (TH) ist der Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut. Oberster Bezugspunkt der zulassigen Firsthéhe (FH) ist
der obere Abschluss des Gebaudes. Der oberste Bezugspunkt der zulassigen
Gebaudehohe (GH) ist die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut bzw. der héchste Punkt der Attika.

Tiefgaragen sind vollstandig so weit unterhalb des geplanten Geldndes unterzubringen,
dass ein niveaugleicher Zugang zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Geh- und Radweg / Verkehrsberuhigter Bereich und eine ausreichende Erdiberdeckung
von mind. 50 cm, auf den nicht tGberbauten Grundstiicksteilen, gewéhrleistet werden
kann.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien
und Baugrenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Im Plangebiet sind entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil zulassig:

= offene Bauweise (0) im WA
= abweichende Bauweise (a) — Grenzbebauung innerhalb des Baufensters im MU
zulassig.
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2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

» Grenzabstande gemaR der Landesbauordnung sind — ausgenommen bei der
abweichenden Bauweise - einzuhalten.

= Dachvorspriinge und Dachiiberstande sowie Eingangsiiberdachungen diirfen
Baugrenzen und Baulinien bis max. 0,50 m, zuztglich dem MaR fiir die erforderliche
Entwasserungsrinne, Uberschreiten.

= Baulinien und Baugrenzen dirfen ausnahmsweise ab dem 1. Obergeschoss, zur
gestalterischen Gliederung der Fassade, entlang der Pforzheimer Straf3e und der
Ludwig - Albert-Stral3e, um 0,10 m Uberschritten werden.

= Bei mehr als 32 m Fassadenlange ist zur Gliederung der Baukorper pro Baugrundsttick
von der festgesetzten Baulinie / Baugrenze ein Riicksprung von mindestens 4,0 m Breite
und 2,0 m Tiefe vorzusehen. Diese Vorgabe gilt nicht im festgesetzten
Erhaltungsbereich.

Flachen fur Tiefgaragen und Stellplatze

= Stellplatze sind nur auf den dafir festgesetzten Flachen gemafR Eintrag in die
Planzeichnung und in Tiefgaragen zulassig.

» Tiefgaragen sind nur in den daflr festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen

= Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVO sind, mit Ausnahme von Kinderspielplatzen und
offenen Fahrradabstellflachen, nur in Gebauden der Hauptnutzung und unterirdisch in
Flachen fur Tiefgaragen zuléassig.

= Nebenanlagen gemanR § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes dienen,
sind in Gebaude der Hauptnutzung zu integrieren.

= Das temporare Aufstellen von Mullbehéltern am Entleerungstag und Sperrmdll ist nur in
der dafur festgesetzten Flache zuléssig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan sind Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt,
innerhalb derer der Anschluss der Tiefgarage an die Verkehrsflaiche anzuordnen ist.

= Mit Tiefgaragenrampen ist zu 6ffentlichen Gehwegen oder Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ein Abstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.

= For Ausfahrende aus Tiefgaragen muss auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen nach
beiden Seiten ein ausreichend breiter Sichtwinkel vorhanden sein.

Soziale Wohnraumférderung

Im Urbanen Gebiet und im Allgemeinen Wohngebiet sind je Baugrundstick und ab drei
Wohneinheiten 25% der Wohneinheiten, mindestens jedoch 25 % der Bruttogeschossflache
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2.9.

2.10.

2.11.

2.11.1.

2.11.2.

fir Wohnnutzungen, so zu planen und herzustellen, dass sie mit Mitteln des geférderten
Wohnungsbaus gemafR MietwohnungsbauférderungsR gefordert werden kénnen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

In der Planzeichnung sind Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil.

Flachen mit Geh- und Fahrrechten sind zugunsten der Allgemeinheit fir Ful3- und Radverkehr
zu belasten. Innerhalb der Flachen sind Gestaltungselemente wie Bénke, Begriinung und
Spielgerate zulassig. Eine durchgangige Breite von mind. 3,5 m fur den Fuf3- und Radverkehr
ist sicherzustellen.

Flachen mit Leitungsrechten sind zugunsten der 6ffentlichen Versorgungstrager zu belasten.

Grunordnerische Festsetzungen

Begrinungs- und Freiflachenplan

Als Bestandteil des Bauantrags bzw. des Kenntnisgabeverfahrens ist der
Baugenehmigungsbehdrde gleichzeitig ein ,Begrinungs- und Freiflachenplan® im Mafstab
1:100 vorzulegen, der die Einhaltung der grinordnerischen und artenschutzfachlichen
Festsetzungen gemal Teil C/ Ziffer 2.11 und 2.12 darstellt und nachweist.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen flr
Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Pflanzgebote fir Bdume

Baume sind gemal den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans zu pflanzen.
Abweichungen von den festgesetzten Standorten sind im Rahmen der ErschlieBung und
Abstimmung von Fléachen fir die Feuerwehr (Zufahrten, Aufstellflachen) mdoglich.

Fur Baumstandorte im Allgemeinen Wohngebiet ist durch entsprechende MalRhahmen der
Erdanschluss oder ein Oberbodenaufbau auf Tiefgaragen von mindestens 1,1 m Hohe und
mindestens 5 m? Flache sicherzustellen.

Die festgesetzten Baumpflanzgebote und Flachenbegriinungen sind spatestens in der auf die
Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode zu realisieren und dann der Vollzug des
Begrinungs- und Freiflachenplanes der Genehmigungsbehérde zu melden.
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Erhaltungsgebot fir Baume

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die zu erhaltenden Baume festgesetzt.

Die zu erhaltenden Baume sind wahrend der Durchfihrung der Baumaflinahme zu schitzen.
In der Zeit von BaumalBnahmen sind sie vollstandig durch geeignete Bauzaune vor jeglicher
Beschadigung und Belastung im Wurzel- und Stammbereich und im Kronenraum
entsprechend der giltigen DIN-Normen zu schiitzen und bedarfsgerecht zu bewéassern.

Sollten die zu erhaltenden Baume (berplant und ausgestockt werden oder in Folge von
BaumalRnahmen oder altersbedingt eingehen, dann sind als Ersatzmaflinahmen je nach
GrolRe des wegfallenden Baumes drei bis fiinf Hochstdmme aus den genannten Arten und
Qualitaten innerhalb oder im Umfeld des Plangebietes zu pflanzen. Die genauen
erforderlichen MalRnahmen zur nachhaltigen Sicherung der B&ume sowie erforderliche
Ersatzmaflinahmen sind mit dem zustandigen Stadtbauamt — Garten- und Friedhofsabteilung
— abzustimmen.

Der altersbedingte Wegfall eines Baumes ist in Art, GréRe und Qualitat durch einen Baum
gemal Teil C/ zZiffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat und spatestens in der nachfolgenden
Pflanzperiode zu ersetzen.

Erhaltungsgebot fiir Gebiische

Vorhandene Gebuschstrukturen sind zu erhalten. Der Verlust der Gebiische ist durch
Neupflanzungen heimischer Arten gemaf Teil C / Ziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat
und spatestens in der nachfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Artenliste und Pflanzqualitat

Aus Griinden des Artenschutzes sind vorwiegend die vom Gutachter empfohlenen Baume und
Straucher gemaf der nachfolgenden Liste zu verwenden.

Baume

Hénge-Birke Betula pendula
Feld-Ahorn Acer campestre
Straucher

Weilddorn Crataegus spec.
Gewdéhnliche Hasel Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Ergénzend dazu kénnen auch folgende Baum- und Straucharten gewahlt werden. Bewahrte
Sorten der genannten Arten sind ebenso zuldssig. Wenn mdglich ist bei Wildgehdlzen
autochthones, zertifiziertes Pflanzgut aus dem Herkunftsgebiet 6 zu verwenden.

Baume

Hainbuche Carpinus betulus

Winterlinde Tilia cordata, Greenspire, Rancho und Roelvo
Stiel-Eiche Quercus robur
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Obst-Baume
Pflaume
SiRkirsche
Apfel

Birne

Straucher

Eingriffeliger WeiRdorn
Heckenrose

Gewdhnliches Paffenhitchen
Roter Hartriegel

Gemeiner Schneeball

Heckenzaune
Hainbuche

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Gewsdéhnlicher Liguster

Prunus domestica
Prunus avium
Prunus malus
Prunus communis

Crataegus monogyna
Rosa canina
Euyonymus europaeus
Cornus sanguinea
Virbunum lantana

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Cornus mas
Ligustrum vulgare

Neben einheimischen Arten sind auch standortgerechte, der gartnerischen Gestaltung und
der Erholung dienende Arten und Sorten ausnahmsweise zuléssig.

Die Baume sind in folgender Pflanzqualitét zu setzen:
o Hochstdamme

o 3 x verpflanzte Ware mit Drahtballen

o Stammumfang mindestens 18 - 20 cm

Die Straucher und Heckenpflanzen sind mindestens in folgender Pflanzqualitéat zu setzen:
o verpflanzte Straucher

o mindestens 3 Triebe

o 100 - 150 cm hoch

Grundsatzliche sind Arten mit einer gro3en Anpassungsfahigkeit an den Klimawandel
bevorzugt zu verwenden.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die in der Planzeichnung festgesetzte Anzahl der Baume
gemal Teil C / Zziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitdt zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Begriinte Tiefgarage und Untergeschossdecke gemaR Teil C / Ziffer
2.11.2 / Begrunung der Flachdécher, der Tiefgarage und der Untergeschossdecke sind nicht
auf dieses Pflanzmalfd anzurechnen.

Die nicht Uberbauten oder der ErschlieBung oder den bauordnungsrechtlich notwendigen
Kinderspielplatzen dienenden Flachen sowie die Tiefgarage / Untergeschossdecke sind
dauerhaft als Vegetationsflache gartnerisch anzulegen. Es ist autochthones, zertifiziertes
Pflanzgut aus dem Herkunftsgebiet 6 zu verwenden (vgl. Teil C / Ziffer 2.11.2 / Artenliste und
Pflanzqualitéat). Das Pflanzgut soll blutenreich und standortgerecht sein.
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2.12.

Das Abdecken der Vegetationsflachen mit Schottersteinen ist nicht zulassig.

Begriinung der Flachdacher, der Tiefgarage und der Untergeschossdecke

Flachdacher (Neigung bis einschlie3lich 10°), soweit diese nicht als Terrassen genutzt sind und
die Uberdeckungen von Tiefgaragen und Untergeschossen sind flachenhaft zu begriinen.

Die extensive Begrunung der Flachdacher muss aus einer Samenmischung Kraut — Sedum
aus mindestens fiinf verschiedenen Pflanzenarten bestehen. Zur entsprechenden
Wasserhaltung sind Drain- und Wasserspeicherelemente einzubauen. Es ist autochthones,
zertifiziertes Pflanzgut und Saatgut aus dem Herkunftsgebiet 6 zu verwenden (vgl. Teil C /
Ziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitat). Das Pflanzgut soll bliitenreich und standortgerecht
sein.

Der Substrataufbau im Bereich der Dachbegrinungen muss mindestens 12 cm und bei
Dachern von Tiefgaragen und der Untergeschossdecke mindestens 50 cm betragen. Sofern
diese Hohe von 50 cm nicht erreicht wird, erfolgt eine Anrechnung der Unterbauung auf die
GRZ (vgl. Festsetzung Ziffer 2.3.1).

Stellplatzbegriinung

Stellplatze im  offentlichen  Strallenraum sowie private Stellplatze sind  durch
Rasenfugenpflaster zu befestigen und zu begrinen. Hiervon ausgenommen sind
Tiefgaragenzufahrten.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Gehdlzrodungen und Gebaudeabriss

Rodungs- sowie Fallarbeiten der Baume und Gebiische und Gebaudeabriss dirfen aus
artenschutzrechtlichen Grinden nur vom 01.12. bis 28.02. aufRerhalb der Vogelbrutzeit
durchgefiihrt werden oder bedirfen einer Ausnahmegenehmigung der zustandigen Behdrde.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Aus Grunden des Artenschutzes durfen fur die AuRenbeleuchtung im 6ffentlichen Raum und
auf den Baugrundstiicken nur insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED) in der Farbe warm-
weill verwendet werden. Zudem ist sicherzustellen, dass Gebaudebereiche, an denen sich
vorhandene oder neu geschaffene Fledermausquartiere befinden, nicht direkt oder indirekt
beleuchtet werden.

Vogelfreundliche Fassadengestaltung / Vogelschutzsichere Verglasungen

Es sind ausschliellich vogelschutzsichere Verglasungen - analog des Leitfadens
svogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht®, hochwirksames Vogelschutzglas Nr. 1-12
(siehe Schweizerische Vogelwarte Sempach 2012 analog dsterreichische Norm 191040) - an
Eckfensterverglasungen, an Glasbalkon- und Terrassenbristungen und an Larmschutzglas-
bristungen, mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal 15% zur Vermeidung von
Spiegelungen, zu verwenden.
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2.13.

213.1.

Anbringen von Ersatznisthilfen fiir Hohlenbriter

An den zum Erhalt festgesetzten Baumen ist je Baum mindestens eine Ersatznisthilfe fur
Hoéhlenbriiter unter Anweisung eines Fachgutachters anzubringen.

Anbringen von Ersatznisthilfen fir Flederméause

Fur die spaltenbewohnenden Fledermausarten (z.B. Zwergfledermaus) sind je Geb&ude
(Neubauvorhaben) 4 Einflug- und Einschlupfmdéglichkeiten in Zwischendachern (Raum
zwischen Dachziegel und Isolierung) mit einer jeweiligen Breite von 1 m zu sichern. Die
Quartiere sind im Osten, Sudosten oder Sudwesten von Gebauden in wettergeschitzer Lage
in mindestens 4 m Hohe anzubringen. Der Anflugbereich ist freizuhalten und sollte nicht im
Bereich von Fenstern und Balkonen liegen.

Okologische Baubegleitung

Bau-, Sanierungs- oder Abbrucharbeiten sind durch einen Fachgutachter &kologisch zu
begleiten. Im Vorlauf zu solchen Arbeiten ist eine fachliche Begutachtung durchzufthren.

Oberboden

Auf den unbebauten und unbefestigten Flachen bebauter Grundsticke ist Oberboden zu
gewahrleisten, der die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fir die Wirkungspfade
Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze einhalt.

Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Belagen

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten,
Zugangen, Garten- und Grunanlagewegen sowie Hof- und Terrassenflachen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasenfugensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit
mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig.

Maflnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen vor Verkehrslarm

Fir AuRBenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Berucksichtigung der Raumarten und
Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016-07, Teil 1)
aufgefuihrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen
der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich nach Tabelle 7 der DIN 4109-2016-07
und nach Tabelle 2 der VDI Richtlinie 2719, in Abhangigkeit von Fenster- und WandgréRen
aus den festgesetzten Larmpegelbereichen. Fir Gebdudefassaden im Larmpegelbereich IV
oder hoéher sind Luftungseinrichtungen mit keinem oder nur geringem Eigengerausch
vorzusehen.
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Larmpegelbereich
nach DIN 4109

,MafRgeblicher
AuBenlarmpegel”

Erforderliches Gesamtschallddmm-Mal der jeweiligen Au3enbauteile
(erf. R" w, res in dB) nach DIN 4109

Aufenthaltsraume von Wohnungen Burordume
Ubernachtungsraume in und Ahnliches
Beherbergungsstatten
Unterrichtsraume
und Ahnliches
[-] [dB(A)] [dB] [dB]
Il 56 bis 60 30 30
1] 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35

Fur AuBenwohnbereiche im Larmpegelgebereich IV oder héher ist durch bauliche Schall-
schutzmalinahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare Schall-
schutzmalinahmen sicher zu stellen, dass insgesamt eine Schallminderung erreicht wird, die
es ermoglicht, dass in den der Wohnung zugehérigen AuRenwohnbereichen Tagespegel < 62
dB(A) erreicht werden. Fur die Wintergarten und die verglasten Loggien etc. ist durch
schallgeddmmte Lufter oder gleichwertig MaRnahmen bautechnischer Art eine ausreichende
Beluftung sicherzustellen.

Sofern fur die einzelnen Gebaudefronten oder Aulenbereiche im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zuklnftig durch abschirmende Bauten
entstehen, koénnen fir die AuRBenbauteile entsprechend geringere Schalldammmale
berlcksichtigt werden.

Die Grenzen der Larmpegelbereiche sind aus dem Larmgutachten in die Planzeichnung und
Ubernommen und in der Anlage 1 dargestellt.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Zuordnung der Bereiche 3.1.1 bis 3.1.3 ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Im Erhaltungsbereich (E) gilt fur die zur Pforzheimer Stra3e wirksamen Bauteile die Satzung
Uber die Gestaltung der Gebaudefassaden und Freiraume zur Pflege des historischen Stadt-
und StralRenbildes, und Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der historischen Altstadt
von Ettlingen (Gestaltung der historischen Altstadt) Nr. B 12c¢, in Kraft seit dem 22.10.1982.
Fir die von der Pforzheimer Strafle abgewandten Seite gelten die Vorschriften der Ziffer 3.1.3.

3.

3.1.

3.1.1. Erhaltungsbereich
3.1.2.

Bereich entlang der Pforzheimer Strale und Teile der Ludwig-Albert-Stralie
(modifizierte Altstadtsatzung fiir Neubauvorhaben)

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache gilt fur die zur Pforzheimer
StralRe und der Ludwig-Albert-StralRe wirksamen Bauteile die Satzung tUber die Gestaltung der
Gebaudefassaden und Freirdume zur Pflege des historischen Stadt- und StraRenbildes, und
Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der historischen Altstadt von Ettlingen (Gestaltung
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der historischen Altstadt) Nr. B 12c, in Kraft seit dem 22.10.1982 mit folgenden davon
abweichenden Vorschriften.

Die Sockelhdhe fiir gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss darf héchstens 1,0 m betragen (8 9
Abs. 2 b Altstadtsatzung: héchstens 0,30 m).

Die Geschosshodhe darf im EG 4,5 m und in allen anderen Geschossen max. 4,0 m betragen
(8 9 Abs. 3, Nr. 1 Altstadtsatzung: héchstens im EG 3,99 m, im 1. OG 3,40 m, ab 2. OG 2,75
m).

Die Gliederung der Baukdrper ist so vorzunehmen, dass bei traufstdndigen Gebauden eine
gleichmaRige Fassade von nicht mehr als 32 m Lange gebildet wird. (8§ 9 Abs. 6, Nr. 1
Altstadtsatzung:......von nicht mehr als 15 m Lange ...... )

Mind. 10 % der Fassadenflachen der einzelnen Gebaude sind zu begrinen.

Schaufenster durfen maximal als Einzeloffnung 4,0 m breit sein. Das Mindestmal fir eine
dazwischenstehende vertikale Gliederung betragt 1,0 m Breite. (§ 17 Abs. 2 Altstadtsatzung:
Sie darfen maximal als Einzel6ffnung 2,5 m breit sein, das Mindestmal3 fur die
dazwischenstehenden Pfeiler betragt 0,8 m).

Unterteilung von Fenstern: Fenster sind mit Klarglas zu versehen und mit mindestens einer
Teilung vertikal zu gliedern. Die Breite zwischen der vertikalen Gliederung darf max. 1,0 m
betragen. (§ 19 Abs. 4 Altstadtsatzung: Fenster sind mit Klarglas zu versehen und miissen
folgendermaf3en unterteilt werden 1. Fenster bis 0,60 m Hohe ohne Sprossenteilung, 2. Von
0,60 m bis 1,10 m Hohe als Sprossenfenster, 3. Uber 1,10 m Hohe mit Sprossen und Kampfer,
4. Von der Sprossenteilung kann abgesehen werden, wenn die Ubrige Gestaltung des
Gebaudes dies erfordert).

Fassadenmaterialien: Die an der Fassade verwendeten Baustoffe sind, wenn nicht Sandstein
verwendet wird, je nach den odrtlichen Gegebenheiten zu verputzen, zu schlammen oder zu
streichen. Alternativ ist auch eingefarbter Sichtbeton als unbehandeltes Material zulassig. (8
22 Abs. 1 Altstadtsatzung: Die an der Fassade verwendeten Baustoffe sind, wenn nicht
Sandstein verwendet wird, je nach den o6rtlichen Gegebenheiten zu verputze, zu schlammen
oder zu streichen).

Ein Trauf und Ortgangiiberstand ist nicht zwingend. Der Ubergang zwischen aufgehender
Wand und geneigten Dachflachen (Traufe und Ortgang) ist mit einem Uberstand oder
Rucksprung baulich zu gliedern. Ein Uberstand darf dabei 60 cm (Traufiiberstand) bzw. 30 cm
(Ortgangiiberstand) nicht Uberschreiten. Ein Ricksprung darf eine Tiefe von 20 cm nicht tiber-
und 10 cm nicht unterschreiten. (§ 22 Abs. 5 Altstadtsatzung: Der Trauftiberstand darf jedoch
nicht kleiner als 0,30 m und nicht gro3er als 0,60 m sein. Der Ortgangiberstand muss
zwischen 0.20 und 0,30 m betragen).

Dachgauben sind nur als Einzelgaupe mit Giebel-, Schlepp-, Sattel- oder Flachdach bis zu
einer Auf3enbreite von 1,60 m zulassig. Sie durfen in der Summe ihrer Einzelbreiten héchstens
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3.1.3.

die Halfte der Trauflange betragen und missen von Giebel, Graten und Dachkehlen, vom
unteren Abschnitt gemessen 1,5 m und von daneben liegenden Gaupen mindestens 0,9 m
entfernt bleiben. (§ 23 Abs. 1 Altstadtsatzung: Dachgauben sind nur als Einzelgaupe mit
Giebel-, Schlepp-, Sattel- oder Flachdach bis zu einer AuZenbreite von 1,20 m zuléssig. Sie
darfen in der Summe ihrer Einzelbreiten hdchstens ein Drittel der Firstlange betragen und
missen von Giebel, Graten und Dachkehlen, vom unteren Abschnitt gemessen, und von
daneben liegenden Gaupen mindestens 1,5 m entfernt bleiben).

Solarkollektoren und Photovoltaikmodule sind als Dachaufbauten zulassig. Bei geneigten
Dachern sind diese in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache, auf der sie angebracht sind,
anzupassen und auf dieser geometrisch kompakt in einer rechteckigen Form anzuordnen.
Eine Uberhéhung des Dachfirstes und Uberstande liber den Ortgang oder die Traufe sind
unzulassig. Die Aufbauhdhe inklusive Montagekonstruktion darf 20 cm (gemessen ab der OK
Dachhaut) nicht Uberschreiten. Sie dirfen nicht auf, zwischen, neben oder unterhalb von
Gauben angeordnet werden.

Bei Flachdachern missen Solarkollektoren und Photovoltaikmodule einen Abstand von der
AulRenkante des Gebaudes von mindestens 1,5 m einhalten.

Bereich des verbleibenden Plangebiets

Im verbleibenden Plangebiet gelten folgende Vorschriften zur &ufReren Gestaltung der
baulichen Anlagen.

Décher
Dachform, Dachneigung
Die zulassige Dachform und Dachneigung ist durch Planeintrag festgesetzt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Im WA darf die Summe aller Dachaufbauten und / oder Dacheinschnitte insgesamt die Halfte
der Firstlange nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten sind als Gauben und Zwerchh&auser mit folgenden Vorgaben zuléssig.
= Zwerchhauser durfen 1/3 der Trauflange nicht Gberschreiten.

= Bei Dachgauben ist das obere Drittel des Daches freizuhalten.

= Dachgauben dirfen eine max. Breite von 6,0 m haben.

= Dachgauben missen zur Giebelwand einen Abstand von mind. 1,50 m einhalten.
Zwischen den Gauben ist ein Abstand von mind. 0,75 m einzuhalten.

= Die Dachflache unterhalb der Dachgaube muss in einer Hohe von mind. 80 cm
(gemessen in der Dachflachenebene; entspricht mindestens zwei Ziegelreihen)
durchlaufen.

Dacheinschnitte sind mit folgenden Vorgaben zuléssig.
= Bei Dacheinschnitten ist das obere Drittel des Daches freizuhalten.

= Dacheinschnitte dirfen eine max. Breite von 6,0 m haben.
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= Zwischen den Dacheinschnitten ist ein Abstand von mind. 0,75 m einzuhalten.

= Die Dachflache unterhalb des Dacheinschnitts muss in einer Hohe von mind. 80 cm
(gemessen in der Dachflachenebene; entspricht mindestens zwei Ziegelreihen)
durchlaufen.

Technisch notwendige Dachaufbauten

Technisch notwendige Dachaufbauten sind um das Mal3 ihrer Héhe, mindestens jedoch um
1,50 m von der Geb&audeaulRenkante abzuriicken. Sie sind rdumlich zusammen zu fassen und
vollstdndig mit einer einheitlich gestalteten Einhausung zu umgeben.

Technisch notwendige Dachaufbauten diirfen im gesamten WA und im MU 10% der Flachen
des darunterliegenden Geschosses nicht tiberschreiten.

Anlagen zur Gewinnung von regenerativer Energie

Solarkollektoren und Photovoltaikmodule sind zulassig.

Bei geneigten Dachern sind diese in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache, auf der sie
angebracht sind, anzupassen. Eine Uberhéhung des Dachfirstes ist unzulassig. Die
Aufbauhdhe inklusive Montagekonstruktion darf 20 cm (gemessen ab der OK Dachhaut) nicht
Uberschreiten.

Bei Flachdachern missen Solarkollektoren und Photovoltaikmodule einen Abstand von der
AulRenkante des Gebaudes von mindestens 1,5 m einhalten.

Dach- und Fassadengestaltung

Zulassig sind rote, braune und rotbraune Dachziegel oder Dachsteine sowie begriinte
Dachflachen (vgl. Teil C / ziffer 2.12.2 / Begriinung der Flachdacher, der Tiefgarage und der
Untergeschossdecke). Metalldacheindeckungen, reflektierende Materialien und glasierte
Ziegel sind fur die Dachdeckung nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher wie
Vordacher oder Dachaufbauten.

Dachflachen, Dachrinnen und Fallrohre aus schwermetallausscheidenden Materialien (z.B.
Kupfer, Zink, Blei) missen mit einer dauerhaften Beschichtung gegen die Ausscheidungen
geschiitzt sein.

Die GebaudeauRRenflachen sind in Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton, Holz oder Glas
auszufuhren. Metallverkleidungen sind nur fir untergeordnete Bauteile zuldssig. Dauerhaft
glanzende Materialien sind unzulassig.

10 % der Fassadenflache der einzelnen Gebéaude sind zu begriinen.

Einfriedungen

Hecken gemaf Pflanzliste (vgl. Teil C / Ziffer 2.11.2 / Artenliste und Pflanzqualitéat) sind in
einer Hohe von maximal 1,40 m, gemessen ab der fertig gestellten Gelandehdhe, zulassig. In
diese darf ein maximal 0,90 m hoher Drahtgeflechtzaun eingezogen werden. Die
Abstandsvorschriften des Nachbarrechts fiir Einfriedungen sind einzuhalten.
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Sichtschutzelemente sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Sichtschutzwénde zwischen Terrassen (Zaune, Mauern u.&.) sind bis zu 2 m Héhe und 3 m
Lange ab Gebaude zulassig.

Werbeanlagen

Im Bereich von Ziffer 3.1.1 und 3.1.2 gilt fir Werbeanlagen die Satzung Uber die Gestaltung
der Gebaudefassaden und Freiraume zur Pflege des historischen Stadt- und Straf3enbildes,
und Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der historischen Altstadt von Ettlingen
(Gestaltung der historischen Altstadt) Nr. B 12c, in Kraft seit dem 22.10.1982.

Im Bereich von Ziffer 3.1.3 gelten folgende Vorgaben fur Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Fremdwerbung und
Produktwerbung sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone bis zu einer Grof3e von je 1,00 m? zulassig.
Schriftzlige dirfen hierbei eine Hohe von max. 0,40 m nicht Gberschreiten.

Selbstleuchtende Werbeanlagen, Werbeanlagen auf Dachern und mobile Werbeanlagen im
offentlichen StralBenraum sowie grelles Licht, wechselndes Licht und fluoreszierende Farben
sind nicht zulassig.

Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig.

Aulenantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne zulassig. Die
Anlage darf nicht vom 6ffentlichen StraBenraum einsehbar sein.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Millbehélter- und Sperrmiullbereitstellflachen

Millbehalter sind in Gebauden oder Tiefgaragen unterzubringen und dirfen nur fir den Tag
der Leerung innerhalb der Millbehalteraufstellflache und Sperrmiill festgesetzten Flache im
Freien aufgestellt werden.

Abstellplatze fir Fahrrader

Gemal § 74 Abs. 2 Nr. 6 LBO wird die notwendige Anzahl der Fahrradabstellplatze wie folgt
festgesetzt: Bei der Errichtung der Gebaude sind je Wohnung 2 geeignete Fahrradstellplatze
herzustellen. Fir andere Nutzungen richtet sich die notwendige Anzahl der
Fahrradabstellplatze nach der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiur Verkehr und
Infrastruktur Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) vom 28. Mai 2015,
Anhang 2.
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4. Zeichnerische Festsetzungen — Planzeichnung

vgl. beigefligten zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
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Bebauungsplan

Anlage 1: MalRgebliche Larmpegelbereiche nach DIN 4109
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Verfahrensvermerke

Verfahren

Aufstellungsbeschluss nach § 13 a, § 12 und § 2 Abs. 1 BauGB am 28.10.2015
Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO vom 05.06. bis 06.07.2020

Erneute 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO  vom 10.07. bis 10.08.2020
Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO am 30.09.2020

Ausfertigung

Inkrafttreten

In Kraft getreten mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB, § 74 Abs. 7 LBO
am 08.10.2020.

5—1@7(4. — .

Wassili Meyer-Buck
Amtsleiter
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Stadtebaulicher Vertrag

zum Bebauungsplan ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-StralRe (ehemaliges

Feuerwehrareal)“ zur Sicherstellung ausreichenden Larmschutzes

zwischen

Stadt Ettlingen, vertreten durch den Oberbirgermeister Johannes Arnold,
Marktplatz 1, 76275 Ettlingen

und

Stadtbau Ettlingen GmbH, vertreten durch den Geschaftsfihrer Steffen Neumeister,
Ottostralle 9, 76275 Ettlingen

wird Folgendes vereinbart:

Vorbemerkung:

Die Stadtbau Ettlingen GmbH ist Eigentiimerin der Grundsticksflachen Flst.-Nr.
634/19, 634/19 und 634 und wird Eigentimerin der Grundstticksflachen Flst.-Nr. 633/1
und 634/15 (bisheriger Eigentimer: Stadt Ettlingen), welche das ehemalige
Feuerwehrareal bilden und der Nutzung des ,Hotel Sonne“ dienen. Diese Flachen
werden durch den Bebauungsplan ,Pforzheimer- und Ludwig-Albert-StraRe

(ehemaliges Feuerwehrareal)* neu Uberplant.

Die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ,Pforzheimer- und Ludwig-
Albert-Stral3e (ehemaliges Feuerwehrareal)* zum Immissionsschutz fur Wohnnutzung
und wohnahnliche Nutzung basiert auf der planerischen Annahme, dass — nach
baulicher Umsetzung des planerischen Angebotes (Konzeptes) - sdmtliche geplanten
Wohnungen im riickwartigen Blockinnenbereich und die Blockrandbebauung entlang
der Pforzheimer StraRe auf der der Straf3enseite abgewandten Fassadenseite durch
die Blockrandbebauung (selbst) vor Verkehrs- und Gewerbelarm geschitzt werden.
Dieser Zustand wird erst mit dem Fortschreiten der baulichen Entwicklung infolge

Ausnutzung des zur Verfligung gestellten Baurechtes, also sukzessive erreicht werden.




Die planerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Zulassigkeit einer
Wohnnutzung bringen eine heranrickende Wohnbebauung an baurechtlich
genehmigte gewerbliche Nutzung, die Hotel- und Gastronomienutzung des Hotels
»~sonne“ mit sich. Der dadurch geschaffene Nutzungskonflikt zwischen dem aus der
Hotel- und Gastronomienutzung des Hotels ,Sonne® resultierenden stérenden
gewerblichen Anlagenlarm und der gewiinschten Wohnnutzung kann durch den
Bebauungsplan ausgehend von seinem planerischen Konzept nicht vollsténdig
aufgelést werden. Der gewerbliche Anlagenlarm resultiert aus der Nutzung einer
baurechtlich zugelassenen AuRenbewirtschaftungsfliche im Sitden des Hotel-
/Restaurantgebaudes und der Nutzung einer Parkierungsflache im Norden, im Westen

und im Sitiden des Hotel-/Restaurantgebdudes Hotel ,Sonne*.

Der Bebauungsplan verfugt unter Ziff. 2.13.1. der planungsrechtlichen Festsetzungen
erforderliche passive SchallschutzmalBhahmen zum Schutz vor Verkehrslarm und
erm@glicht bei Planvollzug fir nicht mehr oder zukinftig geringer larmbetroffene
Bereiche geringere Schutzvorkehrungen oder lasst gar den Verzicht auf

Schutzvorkehrungen zur La&rmminderung zu.

Wesentlich stdrender gewerblicher Anlagenlarm neben bzw. hinter der geplanten
Blockrandbebauung durch die genehmigte Hotel- bzw. Gastronomienutzung des
Hotels ,Sonne“ wird jedoch durch abschirmende Bauten nicht vollsténdig

ausgeschlossen bzw. kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Deshalb ist bis zum vollstandigen Lickenschluss der Gebaudezeile entlang der
Pforzheimer StraRe und der Aufgabe wesentlich stérender Gewerbenutzung v.a. in
Form der Parkplatznutzung bzw. Nutzung des AuflRenbewirtschaftungsbereichs ein
adaquater Schallschutz fur die Freibereiche zuldssiger Wohnungen nicht geregelt und
auch nicht sichergestellt, dass gesundes Wohnen bei adaquatem Schallschutz im
Innenbereich mit gekippt stehenden Fenstern moglich ist; es muss vielmehr die
Blockrandbebauung erst errichtet werden und der beschriebene Anlagenlarm reduziert

werden.

Zum anderen sind derartige passive Schallschutzmaflinahmen zur Sicherstellung einer
diesbeziglich rechtskonformen und qualitatvollen Wohnnutzung nicht erforderlich,
wenn als Folge des planerischen Ansatzes die Blockrandbebauung entstanden ist und
die stdorende gewerbliche Nutzung neben und hinter der Blockrandbebauung

aufgegeben ist.



Aufgrund der Lagegunst des Quartiers ist mit der zeitnahen Ausnutzung des durch
Bebauungsplan .Pforzheimer- und Ludwig-Albert-Stral3e (ehemaliges
Feuerwehrareal)* geschaffenen Baurechts zu rechnen. Im Zeitraum bis zur
vollstdndigen Herstellung der Blockrandbebauung und damit hodherwertigerem
Schallschutz durch die Abschirmwirkung der Gebédude selbst, kann entstehender
Wohnnutzung voribergehend eine héhere Immissionsbelastung zugemutet werden,
soweit die Schwelle der Gesundheitsgefahr nicht Gberschritten wird, was aufgrund der
schallgutachterlichen Untersuchungen* auch nicht der Fall ist. Andererseits soll aus
Grinden der Schaffung des durch die Bauleitplanung gewlnschten
Schallschutzniveaus im Plangebiet moglichst kurzfristig der Blockrandbereich

entwickelt werden, was die Erteilung entsprechender Baugenehmigungen voraussetzt.

*Zur naheren Erlauterung wird auf die im Bebauungsplanverfahren eingeholte schallgutachterliche Untersuchung vom

16.05.2019, erstellt durch Koehler & Leutwein GmbH & Co. KG, Ingenieurbiro fur Verkehrswesen, Karlsruhe verwiesen.

Deshalb vereinbaren die Stadt Ettlingen und die Stadtbau Ettlingen zur Sicherstellung
ausreichenden Schallschutzes fir Wohnnutzung/wohné&hnliche Nutzung Folgendes:

Blockrandbereich entlang der Pforzheimer- und Ludwig-Albert-Strafl3e

Die Stadtbau Ettlingen GmbH verpflichtet sich als Grundstiickseigentiimerin der
vorstehend benannten Flachen im Bebauungsplangebiet eine genehmigte
Wohnnutzung/wohnahnliche Nutzung im Blockrandbereich entlang der Pforzheimer-
und Ludwig-Albert-Strae nur aufzunehmen, wenn an den malRgebenden
Immissionsorten der rlickwartigen, stralenabgewandten Fassadenseite der jeweiligen
Wohnung sichergestellt ist, dass die Immissionsgrenzwerte fir Verkehrslarm der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fur allgemeine Wohngebiete von 59
dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht und die Immissionsrichtwerte fur urbane
Gebiete der TA-Larm fur Gewerbelarm von 63 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
eingehalten werden. Es gilt jeweils das Berechnungsmodell der anzuwendenden

Norm/technischen Anleitung in der jeweils aktuellsten Fassung.



Ruckwartig liegender Blockinnenbereich

Die Stadtbau Ettlingen GmbH wird als Grundstiickseigentimerin der vorstehend
benannten Flachen im Bebauungsplangebiet eine genehmigte
Wohnnutzung/wohnahnliche Nutzung im Blockinnenbereich (Bauflache abgeschirmt
durch die Blockrandbebauung entlang der Pforzheimer- und Ludwig-Albert-StralRe) nur
aufnehmen, wenn an den mafigebenden Immissionsorten der jeweiligen Wohnung
sichergestellt ist, dass die Immissionsgrenzwerte fir Verkehrslarm der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir allgemeine Wohngebiete von 59
dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht und die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine
Wohngebiete der TA-Larm fur Gewerbelarm von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der
Nacht eingehalten werden. Es gilt jeweils das Berechnungsmodell der anzuwendenden
Norm/technischen Anleitung in der jeweils aktuellsten Fassung.

M.
Aufgabe/Unterlassung gewerblicher Nutzung

Die Stadtbau Ettlingen GmbH verpflichtet sich zur Sicherstellung des vorstehend II.
beschriebenen Larmschutzniveaus resultierend aus Gewerbelarm, die Parkflachen
nordlich und westlich des Hotel-/Restaurants, also neben und hinter dem Hotel- und
Restaurantgebaude des Hotels ,Sonne® in der Nachtzeit nicht zu nutzen. Eine sonstige
Nutzung der AuRenbereichsflachen auf dem Grundstiicken Flst.-Nr. 634/18 und 634/19
hinter und neben dem Hotel- und Restaurantgebaude des Hotels ,Sonne® ist nur in
dem Umfang gestattet, dass an den umliegenden mafgeblichen Immissionsorten die
vorstehend Il. beschriebenen Immissionsrichtwerte nach TA-Larm tags und nachts
eingehalten sind. Die Stadtbau Ettlingen GmbH verpflichtet sich ferner auf den
Grundstiicken Flst.-Nr. 634/18 und 634/19 eine solche (gewerbliche) Nutzung zu
unterlassen, deren Auswirkungen an den umliegenden maf3geblichen Immissionsorten
die Einhaltung der vorstehend Il. beschriebenen nach TA-Larm tags und nachts nicht

ermaoglicht.

V.

Vollstreckung

Wegen der Verpflichtungen nach Ziffer I., Ziffer Il. und Ziffer Ill. unterwirft sich die
Stadtbau Ettlingen GmbH der sofortigen Vollstreckung nach § 61 LVwWV{G.



V.
Rechtsnachfolge

Die Stadtbau Ettlingen GmbH verpflichtet sich, die in diesem Vertrag Ubernommenen

Verpflichtungen einem etwaigen Rechtsnachfolger im Eigentum mit der Pflicht zur

Weitergabe an weitere Rechtsnachfolger aufzuerlegen.

Ettlingen, den

S(ad bau Ettlingen GmbH




