Bebauungsplan "Wohnpark an der Alb"
Beg-lndung gemaB § ¢ (8) BauGB
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Erfordernis der Planaufsteliung

Das Bebauungsplanverfahren war eingeleitet worden, um im Bereich der
Grundstiicke zwischer der Theodor-Korner-StraBe, der Alb und der AVG-
Trasce eine gecrdnete stddtesbauliche Entwicklung sicherzusteilen.

Das PYanungsgekbie* ist durch seine Nidhe zur Innenstadt und zu O6fferntii-
chen Verkehrsmitteln ein prddestinierter Standort fir GeschoBwahauagsbau
und ermégiicht die Schaffung von relativ viel Wohnraum.

In Vorteld nat sich gezeigt, dal ein fiir das Grundsticlk Fls3t. Nr. 964/1
von einem Bautrdger eingereichter Bauantrayg (85 WE ung Verkehrsarschlu®
Uber schmale private Weggrundstiicke) trotz der Lage des Vornabens 1im
Innenbereich nicht preblemles nach & 34 BauGE genehmigt werden konnte,
Auch die Kensultation des Regierungsprasidiums ergab, calf ¢is Durchfih-
rung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich ist.

Flachennutzungspian

Der Uberplente Bereich ist im Flachennutzungsp'ian des Nachkarschattsver-
bendes Karlsruhe als Allgemeines Wohrgebiet {Grundstiicke Flst. Mr.
963,/1, 964/1+3, und 7722/1 zum Teil) und als Mischgebiet (Grundsticke
Fist. Nr. 963, 963/2-4, 45S87/3 und 7722/1 zum Teil) ausgewiesen.

Fir die das Planungsgebiet im Nordostern begrenzenden Grurdstiicke ist im
F?échennutzqusp1an Mischgebiet (MI} festag=legt.

Bestehznde Rechtsvarnatinisse

Fine Teilftlache des Planungsgekbietes, die &ffentiiche Grintiiche siid-
Tich der Alb (Flst. Nr. i37), liegt im Wasserschutzgeniet Mérscher Wa'dg
Zone II1 B.

Im Csten {Gstliche Grundsticksgrenze der Theodor-Kérner-Strafe} granzt
das Planungsgeb’et an den Bedauungsplan "Erlaugelinde". '

Bestand innerhalt des Planungsberaiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplares umfaBt die novddstlich der Alb
ung westiich von Theodor-Kdrnar-StraBe und Scheffelstrade g2legensn

privatan Wohn- bzw. G&rtnerzigrundsticke zowie Teilflacher der stadti-
schen Grundsticke "Albk", "“ScheffelstraBe" und "Trecdor-Kérner-Strafe",

Die Baugrundsticke befinden sich im Privateigentum.

Das Gelande des Plianungsberegiches lieg:, bezoager auf die Meereshihe
zwischen 127,27 m I.NN (CGehweq Wasenbricke) und 123,20 m C.NN (Albufer).
Der Weq auf cem parallel zur Alb verlaufenden Hechwasserdamm hat eine
Hohenlage von ca. 127,00 m O.NN im Osten und 125,90 m U.KN im Wasten,



Das Gelande hinter dem Damm liegt an der tiefsten Stelle bei 124,11 m
i.NN.

Parallel zum Hochwasserdamm liegt ein stddtischer Mischwasserkanal
(Kanalsohle ca. 122 m (.NN) auf den privaten Grundstiicken.

Das ca. 8 500 m2 groBe Anwesen Flst. Nr. 964/1+3 prdgt das Planungsge-
biet durch seinen parkartigen Charakter mit einer groBen Zahl von hohen
oder groBkronigen Baumen, die sich vor allem im westlichen und nérdli-
chen Randbereich konzentrieren.

Bestand auBerhalb des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet grenzt im Westen an die AVG-Trasse.

Nordlich des Geltungsbereiches liegen Siedlungsfldchen mit Mischnutzung
(Wohnen, Tierarztpraxis, Handwerksbetriebe) und ilberwiegend zweigeschos-
siger Bebauung.

Ostlich der Theodor-Kérner-StraBe befindet sich eine offene, zweige-
schossige Wohnbebauung.

Die ScheffelstraBe, eine Sammelstrale, tangiert das Planungsgebiet im
Slidosten.

Sidlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt eins Teilfliche
des Wasenparkes.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zum "Wohnpark an der AIb" erfolgt von der Theodor-Kérner-
StraBe Uber ein vorhandenes Weggrundstick. Diese entiang der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze gefihrte StichstraBe soll bis zu einem Wendebe-
reich 6ffentlich werden.

Ein offent11cher Geh- und Radweg parallel zur Alb und weiter paralle:
zur AVG-Trasge soll die Verbindung zwischen ScheffelstraBe und Hermznn-
Léns-Weg herstellen.

Der auch von der AVG empfohlene Albsteg auf der Ostseite der AVG-3ricke
schafft eine ginstige Nord-Sid-Verbindung abseits der StraBen und den
direkten AnschluB an den Albwanderweg.

Das in den Hermann-Ldns-Weg miindende Weggrundstiick entlang der AVG soll
nur von FuBgéangern, Radfahrern sowie von Nct- und Ver:orgungsfahrzauc:w
benutzt werden.

Alle neuen Wege dienen der Anbindung der geplanten Bebauung an die umge-
benden Wegesysteme. Das {ibergeordnete Ziel ist die systematische Vernet-
zung der Geh- und Radwege.

Das Baugebiet ist grundsdtzlich versorgungstechnisch erschlossen., Wegen
der groBen WE-Anzahl ist jedoch der Bau einer 20 kV-Trafostation erfor-
derlich. Gas- und Wasser-(Ubergabestellen sind innerhall der Gebdude zu
schaffen. Die Entwdsserung ist gewahrleistet.
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Planerische Zielsetzung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnpark an der A1b" sc¢cll eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende, sczialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitra-
gen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Nutzungen

Dem dringenden Wohnbedarf der Bevdikerung entsprechend und wegen der

Nihe des Standortes zur Innenstadt und zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln
wird im Planungsgebiet GeschoBwohnungsbau realisiert.

Die im Flachennutzungspian des Narbarschaftsverbardes festgelegte Nut-
zung "Allgemeines Wohngebiet" (WA) wird als Art der baulichen Nutzung

verbindlich. Der bestehende Gartnereibetrieb genieBt Bestandsschutz und
ist nach § 4 (2) BauNVG auch als "nichtstdérender Gewerbebetrieb" zul&s-

sig.

Der paraliel zur Alb verlaufende Geh- und Radweg, der Hochwasserdamm und
der Ufergriinbereich sollen eine 6ffentliche Widmung e~halten. Badurch

kann das allgemeire Planungsziel, die Schaffung von &ffentlich zugangli-
chen Uferbereichen, an einem weiteren Abschnitt der Alb realisiert wer-

den.

Bebauung

Der "Wohnpark an der Alb" besteht aus Wohngebduden mit drei Vollgeschos-
sen in offener, durchgrinter Bauweise. Das relativ niedrige MaB der
baulichen Nutzung (GRZ = 0,32, GFZ = 0,96) und die begrenzte Geschossig-
keit gewdhrleisten, daB sich die Bebauung gut in das Umfeld einfligt und
auch wichtige Teile des Baumbestandes erhalten bleiben.

Parallel zur AVG-Trasse wird im Abstand von 15 m hinter dem zu erhalten-
den Baumbestand ein gegliederter Wohnblock mit drei Vollgeschossen plus
einemn Nichtve' lgaschoB angeordnet, der gleichzeitig als Abschirmung zur
AVG wirkt.

Ar der Alb ist eine offene Bauweise geplant, um das Aibgrin mit denm
Wohrigebietsgriin zu vernetzen und um die.Blickbeziehung zum Fiu3 zu er-
halten. ,

An der Theodor-Kérner-StraBe wird die vorhardene cffene Bauweise, die
Dreigeschossigkeit und Traufstellung des bestehenden Gebdudes und der
Vorgartenbareich gurch die geplante Bebauung aufgencmmer. ’

Das Zentrum des "Wohnparks an der Alb" ist ein .groBer dreieckiger Platz-
raum in der westlichen Halfte des Planungsgebietes, der liber seine offe-
nen Ecken mit den Frei- und Grinrdumen an der Alb und im Wohnquartier
verbunden ist. Auf der abgesenkten dreieckigen Grinfldche in der Mitte
des Platzraumes ist ein Kinderspielplatz geplant. Zwei weitere Standorts
fir die nach § 10 LBO notwendigen Kinderspielpldtze sind auf den Bau-
grundstiicken dargestellt. Freifldchen zwischen der beiden dreigeschossi-
gen Wohnblécken im Inneren der Wohnanlage sollen den ErdgeschoBwohnungen
als Hausgdrten zugeordnet werden.

Von den norddstlich des Planungsgebietes vorhandenen Gewerbebetrieben
und von der das Planungsgebiet im Westen tangierenden AVG-Trasse gehen
Larmemissionen aus. Alle davon betroffenen Wohnrdume, vor allem in der
direkt gegeniiberstehenden Gebduden, sind durch geeignete passive Schall-
schutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzfenster) zu schiitzen.



7.3.Unweltschutz

Ettlingen 1iegt im Verdichtungsraum Karlsruhe und wurde in das Smog-Ge-
biet Karlsruhe aufgenommen. Der Smog-Verordnung zufolge weist Ettlingen
"aufgrund der Besiedlungs- und Industriedichte ein erhdhtes Emissionspo-
tential auf und trdgt damit in austauscharmen Wetterlagen zu starken
Schadstoffanreicherungen bei”. Um dem Entstehen dieser schddlichen Um-
welteinwirkungen vorzubeugen, wird im Planungsgebiet die Verwendung von
festen Brennstoffen und Mineraldl zur Erzeugung von Warmeenergie als
Hauptenergietriger untersact.

Die Warme- und Warmwasserversorgung des Baugebietes soll iber eine Wiarme-
zentrale (Blockheizkraftwerk) erfolgen.

Die Reduzierung des Energieverbrauches aus nicht erneuerbaren Energie-
quellen wirkt sich ressourcenschonend, umwelt- und klimaverbessernd aus.
Deshalb ist der Bau von Niedrigenergiehdusern mit einer Heizenesrgiskern-
zahl von 70 kWh/(m2a) festgelegt.
Zur Erreichung einer niedrigen Gesamtenergiekennzahl scllten folgende
Moglichkeiten genutzt werden:
-~ Orientierung der Rdume nach wdrmeenergetischen Gesichtspunkten.
- Transmissionswdrmeverluste auf der Nordseite vermeiden durch kempakte
Bauform ohne Versdtze, nur die nctwendigen Fenster, kleine Fenster
mit Dreifach-Warmeschutzverglasurig und Wandbegriinung.
- AuBenwinde und Dachfldchen, soweit nicht fir die Energiegewinnung
genutzt, begrinen bzw. mit hoher Warmedammung herstellen.
- Warmerickgewinnung aus Abwasser und Raumabluft.
- Passive und aktive Sonnenerergienutzung.
- Brennwertkessel zur besseren Erdgasausnutzung.
- Strahlungsheizung anstelle von Konvektionsheizung.
Der Bau von Niedrigenergiehdusern wird durch Férderprogramme des Landes
Baden-Wirttemberg und der Stadt Ettlingen bezuschuBt. Auskiinfte {iber die
Zuwendungsvoraussetzungen und das Antragsverfahren erteilen die Stadt-
werke Ett]inggn.

Das anfallende Regenwasser der unbegriinten Dachfidchen ist als aus-
gleichsmaRnahme fiir die Versiegelung des Bodens und damit als Beitrag
zum Hochwasser-, Natur- und Landschaftsschutz in unterirdische Zizternen
zu Jeiten.

Durch die Speicherung von Regenwasser und dessen Yerwendung zum Gieben
der Grinflachen wird die Kanalisation entlastet und Trinkwasser singe-

spart.

Dachbegriinungen dienan zur Verbesserung ver Mikroklima, Atemluft ung

Wohnklima sowie zur Energieeinsparung durcn die warmedémmande Wirkung.

Deshalb sind mindestens 50 % der bis 15° geneigten Dachflachen extensiv

zu begriinen. Ein Vegetationsdach mit einem dichten Bewu:hs aus VHldgri-

sern und einer ca. 15 cm dicken Substratschicht hat foigende wesentliche

Verteile fir das Wohnklima:

- Wirmeddmmung durch Luftpolsterbildung sowie durch Reflexion und Abscrp-
tion der Warmestrahlung des Gekdudes.

- Verringerung des Warmeveriustes durch Abhalten des Windes.

- Warmeerzeugung durch Tauwasserbiidung (bei der Kondensaztion von 1 Liter
Wasser werden 2,2 MJ an Energie frei).

- Schallschutz fiir die Dachrdume.

- KihIwirkung durch erhbéhte Yerdunstung bei intensiver Sonneneinstrahlung

- Verringerung der vertikalen Luftbewegung (Thermik) Uber den Déchern.

- Reduzierung der Nebelbilcung durch Kondensaticn am Bewuchs.

- Schutz der Dachhaut vor ultravioletter Strahlung und starkasn Tempera-
turschwankungen und damit Erhdéhung der Lebansdauer,



8. Belange des Naturschutzes

Das "Gesetz zur Erleichterung veon Invastitionen und der Ausweisunc und
Bereitsteliung von Wohnbauland" verknipft seit dem 01.Mai 1993 Baurecht
und Naturschutzrecht. GemiB § 6 a BNa=SchG gilt die ndturoéhufz rechtli-
che Eingriffsregelung seither auch fir die Bauleitplanung. Obwohl der
Bebauungsplan selbst noch keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar-
stellt, sondern solchke Eingriffe nur vorbereitet, werden die naturschutz-
rechtlichen Verschriften iber Vermeiduny, Minderung, Ausgleich oder
ErsatzmaBnahmen durch diese bundesrechtiiche Regelung zum Gegenstand der
Abwdgung der bauleitplanerischen Festsetzungen gemacht.

Um ausreichendes Material zur Abwigung der naturschutzrechtlichen Belan-
ge zur Verfiigung zu haben, wurde im Grinoranungsplan (Anlage) die dkolo-
gische Bewertung des Pianungsgebietes vor der Bebawung und nach der
Bebauung dokumentiert.

Durch die in den Plan und die Yextfestsetzungen des Bebauungspianes
eingearbeiteten "grinordnerischen Festsetzungen" wird sichergeste:lt,
da3 innerhalb des Baugebietes ca. 60 % des Eingriffes in Natur und Land-
schaft ausgeglichen werden. Dieser gut2 Kompensaticnsgrad wird erreschzt
durch die Erhaltung ces Uperwiegenden Teiles der lLaubbdume (32 %),
durch die Ausweisung von Schutzflichen {ca. 1 6GC m?2), in die richt
aingegriffen werden darf, durckh die Festiegung von standartheim schen
Ersatzpflanzungen fir wegfallernde Baume, durch Festiegungen zur Sach-
begrinung (mind. 5C % der bis 15° geneigten Dacher) und diirch ¢ e Bsgren-
zung der versiegelten und bebauten Fldchen auf den Baugrundsticken (max.
30 % der Grundstlcksflachej.

S. Planungsstatistik

Geltungsbereich 1,82 ha
Offent é che Verkehr rsfléchen,

ink?. Stellpléatze und Verkeﬁrsqrun 3.37 na
gffentliche Grinflachan und Alb . G, 24 ha
Nettobauland 1,01 ha
- Bebauts Flichen (Wohagebiude) ¢,33 ha

- Zufahrten, Zugdnge, Stellpldtze privat (.17 ha

~ Geschiitzte Grinflicher, privat £,14 ha

- Begriinte Freiflachen. Heusgdrten, Sgielfldchen 0,37 ha

Wohneinheiteq (GeschoBwohnungen) Vel we
Einwohner (2,5 EW pro WE 318 WE
E%nwohnerdﬁ:hte {EW pro ha Nettobauland) 315 EW/ha NEL
Wohrungsdichte (WE gro ha Nettobau]and) 125 WE/ha N8L

ttiingen, 30.08.1994
meiszerant der qtaut Ettlingen | Piarungsamc, Ettlingen
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