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In Ergdnzung der Planzeichnung wird gemafl Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sowie geméaf Landesbauordnung (LBO), jeweils in der derzeit gultigen
Fassung, festgesetzt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchftuhrung sich der Vorhabentrager in einem DurchfUhrungsvertrag verpflichtet hat.

2. Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1BauGB i. V. m. § 1-15 BauNVO

2.1. Zweckbestimmung
Das Sondergebiet ,Einzelhandel/Kita/betreutes Wohnen/Telekommunikation“ dient

= der Unterbringung von der Nahversorgung dienenden, die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stérenden Einzelhandel,

= der Unterbringung von Einrichtungen zur Kinderbetreuung (Kita),

= dem Wohnen, insbesondere dem Betreuten Wohnen und

= der Unterbringung von Einrichtungen fur die Telekommunikationsversorgung.

2.2. Zulassige Nutzung

Im Rahmen der Zweckbestimmung sind zulassig:
= indem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als ,,Grundriss Markt” bezeichneten Ge-
schoss Einzelhandel mit der MalRgabe, dass beschrankt sind:

— die Verkaufsflache auf maximal 1.100 m?,

— das Kernsortiment auf Lebensmittel und in Zu- und Unterordnung unter das Kern-
sortiment Lebensmittel (Lebensmittel inklusive Getranke) auch sonstige nahversor-
gungsrelevante Sortimente (Reformwaren, Drogerie- und ParfUmerie-waren,
Schnittblumen, Zeitschriften)

— innerhalb des Randsortiments die sonstigen zentrenrelevante Sortimente auf 20%
der maximalen Verkaufsflache gemanR der Pforzheimer Sortimentsliste:

Liste der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente
(nicht nahversorgungsrelevant)

- Bekleidung

- Bucher

- Computer/Zubehor, Telekommunikation

- Elektroartikel (Kleinelektrowaren)

- Foto/Film

- Geschenkartikel

- Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

- Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
- Musikinstrumente

- Optik

- Schuhe

- Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung
- Papier, Blro- & Schreibwaren

- Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)
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Liste der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente
(nicht nahversorgungsrelevant)

- Sanitatswaren
- Unterhaltungselektronik (TV, Hifi etc.)
- Uhren und Schmuck

- Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

Maf der Nutzung

(89 (M Nr.1BauGB i. V. m. § 16-21a BauNVO)

Die maximal zuldssige Grundflache betragt 2.600 m?. Sie darf durch Garagen und Stell-
platze mit inren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden.

Die festgesetzte Gebaudehdhe von 270-275 Metern Uber Normalhdhennull (U.NHN.) darf
an den straBenseitigen Fassaden zur SchwarzwaldstraBe und zur HohlstraBe am oberen
Abschluss der fertiggestellten AuBBenwand inclusive der Brlstung bzw. Attika nicht unter
bzw. Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstucksflache

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsttcksflache darf entlang der Baugrenzen durch Auskragungen um
bis zu 70 cm Uberschritten werden.

Die festgesetzte H6henbegrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache darf durch eine
Attika oder Absturzsicherung um bis zu 1,2 m Uberschritten werden.

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

(8 9 (1) 20 BauGB)
= Vogelschutz

Fur alle Glasflachen ist Glas mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zu ver-
wenden. FUr zusammenhangende Glasflachen von mehr als 2 m?, ohne Leistenunter-
teilung, in Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasungen sind zudem mat-
tierte, eingefarbte oder strukturierte Glasflachen, Siebdrucke oder farbige Folien vor-
zusehen. Abweichungen hiervon sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass das
Kollisionsrisiko fur Vogel durch andere MaRnahmen nach dem aktuellen Stand der
Technik zum Vogelschutz minimiert wird.

=  AuBenbeleuchtung
Fur die AuBenbeleuchtung durfen ausschliellich Lampen mit warmweilem Licht mit
geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kel-
vin zum Einsatz kommen. Die AuBenbeleuchtung ist so einzustellen, dass sie nur nach
unten abstrahlen, d.h. nicht Uber die Horizontale hinaus.

Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

(89 (1) 25BauGBi.V.m. §9 (1) 20 BauGB)

Dachflachen, die nicht in anderer Weise als Terrassen, Aufenthalts-, Spiel- und Gartenfla-
chen genutzt werden, sind mindestens extensiv mit einer standortgerechten Gras-Krauter-
Mischung anzusden oder zu bepflanzen; die Begrinung ist dauerhaft zu unterhalten. Die
Substrathdbhe muss mindestens 15 cm betragen. Der Abflussbeiwert der begrinten Dach-
flachen darf im Jahresmittel den Wert von 0,4 nachweislich nicht Gbersteigen.

Ausgenommen von der Begrinungspflicht sind Dachterrassen, Oberlichter, Flachen fur
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technische Anlagen, Kinderspielflachen sowie untergeordnete Bauteile wie Vordacher und
Nebenanlagen.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begrinten Dachflachen sind
zulassig.

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur AuBenbauteile von schutzbedUrftigen Raumen sind die Anforderungen der Luftschall-
ddmmung geman DIN 4109-1:.2018-01, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderun-
gen” und der DIN 4109-2:2018-01, , Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nach-
weise der Erfullung der Anforderungen®, einzuhalten. Die Anforderungen an die Luftschall-
dammung ergeben sich aus den folgenden aufgefUhrten Larmpegelbereichen:

= fQUr alle zur Schwarzwaldstral3e orientierte Fassaden: Larmpegelbereich V
= fUr alle zur Hohlstrafe orientierten Fassaden: Larmpegelbereich IV
= fQUr alle zur Bleichstral3e orientierten Fassade: Larmpegelbereich IV

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass - insbesondere an gegenutber den Larmaguellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebdudeteilen - geringere Schalldamm-Male erfor-
derlich sind. Der Nachweis erfolgt nach DIN 4109-2:2018-01 oder nach einer zum Zeitpunkt
des Baugenehmigungsverfahrens aktuell gultigen Fassung der DIN 4109.

In schutzbedurftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden ké&nnen, sind fenster-
unabhéangige, schallgedadmmte Luftungen oder gleichwertige MaBnahmen bautechnischer
Art einzubauen, die eine ausreichende BelUftung bei Einhaltung der Anforderungen an die
Schalldammung sicherstellen. Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass an
der AuBenfassade ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten
wird.

Die Decke der Stellplatzanlage im Geschoss Uber dem Geschoss auf Hohe Bleichstrale ist
vollflachig mit einer absorbierenden Deckenddmmung; bewerteter Schallabsorptionsgrad
aw: = 95 auszustatten.

Innerhalb der Flache fur MaBnahmen zum Schallschutz ist auf dem obersten Geschoss um
die hier vorgesehene Haustechnik eine nach Norden, Osten und Westen abschirmende
Wand herzustellen mit einem SchallddmmmaRi = 25 dB und einer Hb6he von mindestens
2,5 m Uber der Oberkante der umgebenden Dachflache.

Die Be- und Entladung von LKW in der Anlieferzone des zulassigen Einzelhandels ist nur
innerhalb einer geschlossenen Einhausung und bei geschlossenem Rolltor zuldssig. Die ge-
samte Einhausung inclusive Rolltor muss ein Schallddmmmal von = 25 dB aufweisen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Werbeanlagen
(§ 74 (1) LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Als Ort der Leistung gilt der Gebau-
deteil, in dem die beworbene Leistung angeboten wird, sowie im Fall des untersten Ge-
schosses maximal das direkt darUber liegende Geschoss. Werbeanlagen sind in die Struk-
tur der Fassadengestaltung zu integrieren.

Die Oberkante der Werbeanlagen dlrfen die Oberkanten des jeweiligen Geschosses nicht
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Uberschreiten. Die Anbringung von Werbeanlagen auf dem Dach oder Dachgesims ist un-
zulassig.

Allgemein unzuldssig sind:
= Freistehende Werbeanlagen in Form von Fahnen, Stelen, Hinweisschildern oder
Schaukasten mit Ausnahme eines Schaukastens im Eingangsbereich zum Einzelhan-
delsmarkt
= Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben.
= Schaufensterbeklebungen oder -bemalungen von mehr als 20% der Fensterflache

Hinweise

Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen

Bezugspunkt der Héhenfestsetzung ist die amtliche Vermarkung 221 durch einen Mauer-
bolzen an Schwarzwaldstrale 10, BrUstungsmauer (Bruchsteinmauer), neben Treppenauf-
gang mit Inschrift 234 mit einer Hdohe von 263,330 m Uber NHN

Bodenfunde

Sollten in Folge der Planungen bei der DurchfUhrung von Erdarbeiten bisher unbekannte
archaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasi-
dium Stuttgart, Landesamt fur Denkmalpflege, umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis
zu vier Werktage nach der Fundanzeige unberUhrt zu lassen, wenn nicht eine Verklrzung
der Frist mit dem Ref. 26 vereinbart wird (vgl. § 20 DSchG i. V. m. § 27 DSchG).

Bodenschutz/Erdaushub

Der Anfall von Erdaushub ist, soweit moglich, zu minimieren bzw. anfallender Aushub zu
verwerten. Falls im Baugebiet Bodenbelastungen bekannt sind, vermutet oder wider Er-
warten angetroffen werden, so ist dies unverzuglich der Unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen.

Wasserschutz

Zur Verzdgerung des Niederschlagswasserabflusses sollten auch auf den Privatgrundstu-
cken geeignete MalRnahmen ergriffen werden. Hierzu zadhlen z. B. Regenwasserspeicher,
deren gespeichertes Regenwasser zur Grunflachenbewasserung/Brauchwassernutzung
genutzt werden kann. Eine oberflachennahe Versickerung bei geeignetem Untergrund o-
der eine direkte Einleitung in ein Gewasser sollen ausgefuhrt werden, sofern nicht 6ffentli-
che/wasserrechtliche bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Energie

Alle MaBnahmen zur Energieeinsparung und rationellen Energieverwendung (z. B. Niedrig-
energiebauweise, Nutzung von Sonnenenergie) werden ausdricklich befurwortet. Photo-

voltaikanlagen sind mit einer Dachbegrinung vereinbar, sie profitieren sogar von der aus-

gleichenden Temperaturwirkung der Begrinung.

Kampfmittel

Im Rahmen einer historischen Recherche durch die Mull und Partner Ingenieursgesellschaft
(,Schwarzwaldstr. 1in D-75180 Pforzheim IMK-Nr. 11831301 - OO IMDAS-Nr. 193924 - 00,
BM-Auftrag HS 2015-50 Historische Recherche (HR) und Orientierende Untersuchung
(OU) Phasen | + 11I"; erstellt durch: Mull und Partner Ingenieursgesellschaft, Kéln, 12.02.2016)
ergaben sich keine Hinweise auf kriegsbedingte Zerstérungen im Bereich des Plangebiets.
Ein Vorkommen von Kampfmitteln ist damit nicht zu erwarten.
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7. Geologie

Nach dem geologischen Basisdatensatz des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau bilden im Plangebiet anthropogene Ablagerungen unbekannter Machtigkeit den
oberflachennahen Baugrund.

Auffullungen vorangegangener Nutzungen sind ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahig-
keit des Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurblro empfohlen.

8. Normen

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen wird Bezug auf DIN-Normen genommen. Diese
kédnnen im Rahmen der allgemeinen Dienststunden beim Planungsamt, Ostliche Karl-Fried-
rich-Straf3e 4-6, Technisches Rathaus, eingesehen werden.

Pforzheim, den 22.02.2021
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