Bebauungsplan " Z ehntwilesen"

-Begriindung gemdalB § 9 (8) BauGB-

Erfordernis der Planaufstellung:

Aufgrund von Veradnderungen im Bereich des Elba-Werks ergibt
sich im Planungsgebiet die Notwendigkeit, die zukiinftige
stddtebauliche Entwicklung zu ordnen. Ebenso verlangen stadt-
strukturelle und zentraldrtliche Uberlegungen, in diesem
Bereich Festsetzungen zu treffen, die sowohl auf das nahere
Umfeld wie auch auf die gesamtstadtische Entwicklung einge-
hen.

Flachennutzungsplan:

Im siidlichen Bereich ist entsprechend dem gliltigen Flachen-
nutzungsplan entlang der Dieselstrafe Mischgebiet und am
Bahngelande Gewerbegebiet ausgewiesen.

Entgegen den Festsetzungen des Flachennutzungsplans sieht
die Planung entlang der ZehntwiesenstraBe statt des Indu-
striegebiets ein Sondergebiet "grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe" vor. Hier wurde eine entsprechende Plananderung im
Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes beantragt.

Bestand innerhalb des Planungsbereiches:

Die Flache betragt ca. 13,1 ha. Das Gelande ist fast eben.
Es befindet sich zu 93 % in Privatbesitz. Auf dem Gelande
befinden sich dltere Betriebsgebidude, die zum Teill wegen
ihrer schlechten Bausubstanz heutigen Anforderungen nicht
mehr genilgen. Die Freifl&dchen werden iberwiegend als Lager-
fldchen genutzt. Vegetation ist bis auf dreil als Kleingarten
genutzte Grundstiicke nur in geringem MaBe vorhanden. Das
Planungsgebiet ist an drei offentliche StraBen angebunden:
die BahnhofstraBe, die Zehntwiesenstrafle und die Dieselstra-
Be. Im Siiden und Westen wird es vom AVG-Gliterglels tangiert.

Bestand auferhalb des Planungsbereiches:

Ostlich der DieselstraBe schlieft sich der Bereich der Bebau-
ungspldne "DieselstraBe-0Ost" und "DieselstraBe-Ost II" mit
Wohnbebauung, Gewerbefldachen und Mischgebiet an. Nordlich

der Zehntwiesenstrafe zwischen der Draisstrafe und der Die-
selstraBe schlieBt sich der Bebauungsplan "Klelner Gehrn"

mit vorwilegender Wohnnutzung an.

Planerische Zielsetzung:

Aufgrund der Verdnderungen im Bereich der Firma Elba ergibt
sich die Notwendigkeit, im Planungsgebiet die zukinftige
stddtebauliche Entwicklung zu ordnen. Ebenso besteht ein
gesamtstddtischer Entwicklungsbedartf.



Der vorliegende Bebauungsplanentwurf trdagt sowohl den sich
abzeichnenden Entwicklungstendenzen nordlich der Zehntwiesen-
strafe als auch der Moglichkeit einer stadtebaulich und
wirtschaftlich sinnvollen Nutzung des Gebietes Rechnung.

Das Bebauungskonzept "Kleiner Gehrn" nordlich der Zehntwie-
senstraBe fihrt zu einer stdadtebaulichen Aufwertung des
gesamten umliegenden Bereichs. Besonders die Kreuzungssitua-
fion ZehntwiesenstraBe/DieselstrafBe verlangt aus stadtebauli-
chen Gruinden eine gestalterisch hochwertige Ldsung.

Die Neuordnung der Flachen und deren Nutzung sowie die ge-
stalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen diese
stadtebaulichen Zielsetzungen verwirklichen.

Im einzelnen sieht der Bebauungsplan folgende Bereiche vor,
die durch CGrinzasuren voneinander getrennt sind:

- Mischgebiet:

Das Mischgebiet entlang der DieselstraBe bildet den Uber-
gang zwischen dem Gewerbegebiet der Elba und dem Bereich
ostlich der DieselstraBle. Die 4-geschossige Bauwelse ist
aus dem Bestand entwickelt. Die Kreuzungsbereiche der
DieselstraBe mit der GoethestraBe und der Zehntwiesenstra-
e erhalten bauliche Dominanten.

- Gewerbegebiet:

Das Gewerbegebilet umfaBt den zentralen, noch verbleibenden
Bereich der Firma Elba. Sidlich der geplanten WerkstraBe
ist die Ansiedlung kleinerer Gewerbebetriebe im 'grinen
Umfeld" vorgesehen.

- Sondergebiet "grofflachige Einzelhandelsbetriebe":

Im nordlichen Planbereich ist die Ansiedlung eines Einzel-
handelsgrofiobjektes mit 7500 gm Verkaufsflache geplant. Es
ersetzt das in der ersten genehmigten Fassung des Flachen-
nutzungsplanes enthaltene Sondergebiet ERKZ im Industriege-
biet HertzstraBe, dessen Umwidmung in Industriegebiet die
Stadt Ettlingen im Zuge der 1. Anderung des FNP wegen
aktuellen Bedarfs an Gewerbe- und Industrieflache beantrag-
te.

Das jetzt geplante Sondergebiet an der Zehntwiesenstrafe
beansprucht weniger Flache und i1st vom Standort her erheb-
lich besser in das stadtebauliche Gefilige integriert. Stand-
ort, Flachen- und Sortimentsbegrenzungen wurden beziglich
ihrer Innenstadtvertrdglichkeit durch die Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg, im
Rahmen einer Markit~ und Standortuntersuchung iberpriuft.
Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, daB hier ein Teil
der zur Stabilisierung und Entwicklung der zentralodortli-
chen Funktion Ettlingens erforderlichen Verkaufsflachen an
geeigneter Stelle auf einer innerdrtlichen "Entwicklungs-
achse" ausgewiesen 1st.



Diese "Entwicklungsachse" soll zusatzliche Einzelhandelsbe-
triebe aufnehmen, die aufgrund der raumlichen Begrenzung in
der "Einkaufs-Innenstadt" (Altstadt) nicht mehr unterge-
bracht werden konnen. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Sortimente und FlaAchenbeschriankungen werden in der Untersu-
chung als innenstadtvertraglich bezeichnet. Ebenso weist das
Gutachten durch Quantifizierungen der Umsédtze, Sortimente
und Einzugsbereiche nach, daB von einer Storung des zentral-
ortlichen Versorgungsgefiiges nicht auszugehen ist.

Flankierende MaBnahmen:

Die Stadt Ettlingen sieht den Endpunkt der "Entwicklungsach-
se" im Sondergebiet an der ZehntwiesenstraBe. Dies ent-
spricht auch den Aussagen der Markt- und Standortuntersu-
chung der GMA (Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung),
Ludwigsburg.

Durch flankierende MaBnahmen wird verhindert, daB im Bereich
um das Sondergebiet ein "Multiplikationseffekt" entsteht.
Die Agglomeration weilterer Fachmidrkte konnte sonst ein zur
Innenstadt konkurrierendes zweltes Zentrum entstehen lassen.

Im einzelnen ist vorgesehen, folgende MaBnahmen zu ergreifen
(siehe auch Ubersichtsplan: "Flankierende MaBnahmen"):

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Zehntwiesen" wird
auBerhalb des Sondergebietes dle Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben ausgeschlossen. Lediglich an der Ecke Zehnt-
wiesenstraBe/Dieselstrafe (Mischgebiet 1) kann aus stadte-
baulichen Griinden ausnahmsweise die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes zugelassen werden.

- Im benachbarten Gewerbe- und Mischgebiet des Bebauungspla-
nes "DieselstraBe-0Ost" wird die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben ausgeschlossen.

- In Bereichen rechtskraftiger oder in Aufstellung befindli-
cher Bebauungspldne wird entsprechend dem beigefiigten
Ubersichtsplan die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit Ausnahme bestimmter nicht innenstadtschadlicher Bran-
chen (z. B. Kraftfahrzeuge samt Zubehdr, Mobel, Getrdnke-
markte o. a.) ausgeschlossen.

- Innerhalb nicht iberplanter bebauter Bereiche (§ 34 BauGB)
wird entsprechend dem beigefiigten Ubersichtsplan, im kon-
kreten Fall bei kritischen Einzelhandelsproijekten durch
den ErlaB einer Verdnderungssperre und eine Uberplanung
des Gebletes reagilert

~ Das Bebauungsplangebiet "Kleiner Gehrn" wird als allgemei-
nes Wohngeblet (WA) ausgewiesen, sodaB hler den Einzelhan-
del betreffend nur noch der Versorgung des Gebletes dienen-
de Laden zuldssig sind.

Verkehr:
Die VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt lber die Die-

selstraBe, deren Verlangerung bis zur Rheinstrafle, die Zehnt-
wiesenstraBe und die Bahnhofstrale.



Nach Verlangerung der DieselstraBe bis zur RheinstrafBe wird
diese elne wichtige Verbindungsachse, die durch ihren Ausbau
in der Lage ist, den aus der neuen Nutzung entstehenden
zusdtzlichen Verkehr aufzunehmen und zu verteilen. Besonders
die nach Fertigstellung der UmgehungsstraBe (B 3 - wWattkopf-
tunnel) zu erwartenden Entlastungen des inneren StraBensy-
stems vom Durchgangsverkehr machen eine uUbergangsweise Mehr-
beaufschlagung einiger StraBen vertretbar.

Der ruhende Verkehr wird innerhaldb des Plangebietes aufgenom-
men. Die erforderlichen Stellplatze flir das Einzelhandels-
groBprojekt sind vor allem auf einem Parkdeck untergebracht.
Die restlichen erforderlichen Stellplatze werden zu ebener
Erde zugelassen, wobei jedoch auf eine flachenschonende
Ausfihrung geachtet wird (Parktaschen, offene Beldge und
Pflanzgebote fiilr Baume).

8. Raumordnerische Vertraglichkeit:

Die Stadt Karlsruhe beantragte im Februar 1989 beim Regie-
rungsprasidium beziiglich des Sondergebietes die Durchfilhrung
eines Raumordnungsverfahrens nach § 13 Landesplanungsgesetz,
da slie negative Auswirkungen des EinzelhandelsgroBprojektes
befiirchtete.

Das Regierungsprasidium sieht eine Raumrelevanz nicht gege-
ben, unter der Voraussetzung, daB Sortiments- und GroBenbe-
grenzungen und zusadtzliche flankierende MaBnahmen (§ 1, § 2,
§ 3 der Textlichen Festsetzungen und Nr. 6. “"Flankierende
MaBnahmen" der Begrindung) in den Bebauungsplan eingearbei-
tet werden.

9., Statistik:

Mischgebiet MI : 31.400 gm
Gewerbegebiet GE : 75.900 ¢gm
Sondergebiet SO : 23.000 gm
Offentliche StraBen-

verkehrsflache: : 576 gm
Gesamtfldche : 130.876 gm

Ettlingen, 28. September 1989
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