STADT
PFORZHEIM

Bebauungsplan

Amt fir Stadtplanung,
Liegenschaften und
Vermessung

,,Buchbusch — 1. Anderung*

- Textliche Festsetzungen -




Inhalt:

Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

L N o g bk~ w N

10.
11.

12.

13.

BP ,.Buchbusch — 1. Anderung*

Art der baulichen Nutzung

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.

Gewerbegebiet (GE)

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)
Sondergebiet 1 ,,Logistik und Distribution“ (SO 1)
Sondergebiet 2 ,,Logistik und Distribution” (SO 2)

MaR der baulichen Nutzung

Bauweise

MindestgroRe von Baugrundstiicken

Flachen fur Nebenanlagen und Garagen

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Flachen fur Versorgungsanlagen

Flachen fur die Abwasserbeseitigung

8.1.
8.2.

Mulden zur Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
Betriebsgebaude

Offentliche Grunflachen
Wasserflachen

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

11.1.
11.2.
11.3.

Stellplatze
Baumschutz

Vorgezogene CEF-Malinahmen / Kompensationsmalinahmen fir den
Artenschutz

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

12.1.
12.2.
12.3.
12.4.
12.5.

Leitungsrecht 1 (LR 1)
Leitungsrecht 2 (LR 2)
Leitungsrecht 3 (LR 3)
Leitungsrecht 4 (LR 4)
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR)

Anpflanzen, Unterhalten von Bdumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

13.1.
13.2.
13.3.
13.4.

Begrinung der Grundstticksflachen
Begriinung der Stellplatze
Dach-/Tiefgaragenbegriinung
Pflanzgebote

Textliche Festsetzungen



14. Bindung flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen -11-

15. Aufschittungen und Abgrabungen -12 -
16. Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 -12 -
B. Ortliche Bauvorschriften -12 -
1. AuRere Gestaltung der baulicher Anlagen -12 -
1.1.  Décher -12 -

1.2.  Material- und Farbauswahl -12 -

1.3.  Technische Dachaufbauten -13-

2. Werbeanlagen -13-
Einfriedungen -13 -

4. Freileitungen -13-
C. Hinweise -14 -
1. Aufteilung der Verkehrsflachen -14 -
2. Bodenfunde -14 -
3. Erdaushub -14 -
4. Bodenschutz -14 -
5. Leitungstrassen -14 -
5.1.  Eigenbetrieb Stadtentwésserung Pforzheim -15-

5.2. Bodenseewasserversorgung (BWV) -16 -

6. Wasserschutzgebiet -16 -
7. Wasserschutz -16 -
8. Energie -17 -
9. Begrinung -17 -
10. Artenschutz -17 -
11. Geotechnik und Geotopschutz -17 -

BP ,.Buchbusch — 1. Anderung*

Textliche Festsetzungen



-4 -

In Ergénzung der Planzeichnung wird gemal} Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sowie geméall Landesbauordnung (LBO), jeweils in der derzeit gultigen
Fassung, festgesetzt:

A.

1.1.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(89 (1) 1 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich gilt:

Das Errichten und Betreiben von Anlagen zum Lagern wassergefédhrdender flissiger
Stoffe ist verboten. Ausgenommen sind jedoch Anlagen, wenn

a) die Lagerbehdlter doppelwandig sind oder sie als einwandige Behalter in einem flis-
sigkeitsdichten Auffangraum ohne Abl&ufe stehen.

b) Undichtheiten der Behélterwande bei oberirdischen Behaltern ohne Auffangraum
und bei unterirdischen Behéltern durch ein Leckanzeigegerat selbsttéatig angezeigt
werden.

¢) Auffangraume nach Buchstabe a) so bemessen sind, dass die dem gesamten Raumin-
halt der Behalter entsprechende Lagermenge zuriickgehalten werden kann.

d) der Rauminhalt eines unterirdischen Lagerbehalters 40.000 Liter, eines oberirdischen
Lagerbehalters 100.000 Liter nicht Ubersteigt (§ 8 Abs. 1i.V.m. 8§81 (4) 2
BauNVO).

Gewerbegebiet (GE)
(§ 8 BauNVO)

Im gesamten Gewerbegebiet gilt:

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zugelassen. Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetrie-
be mit nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache zuléssig,
wenn sie im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Hand-
werks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen. Die Verkaufs- und Ausstellungs-
flache darf zusammen maximal 10 % der zul&ssigen Geschossflache betragen (8 8 (2) 1
BauNVO i. V. m. § 1 (5) BauNVO).

Dieser Absatz gilt nicht fir Autoh&user.

Die nach § 8 (2) 1 BauNVO allgemein zuldssigen Lagerhduser und Lagerplatze sind nur
als untergeordneter Bestandteil, Erganzung oder Zubehdr zu den im Gewerbegebiet zu-
lassigen Betrieben zuldssig. Ein entsprechender Nachweis ist zu flihren. Sonstige La-
gerhduser und Lagerplétze sind nur ausnahmsweise zuléssig (8 1 (5) BauNVO).

Die nach § 8 (2) 4 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke sind
nicht zulassig (8 1 Abs. 5 BauNVO).
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Die nach § 8 (3) 2 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) 1 BauNVO).

Die nach § 8 (3) 2 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und -leiter sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (8 1 (6) 1 BauNVO).

Die Vergniigungsstatten geméal § 8 (3) 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 (6) 1 BauNVO).

Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs sowie sonstige Betriebe und Einrichtun-
gen, bei denen die Ausubung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist;
Peepshows, Striptease-Lokale, Sexkinos und Sexshops sowie sonstige auf sexuelle Be-
dirfnisse orientierte Betriebe und Einrichtungen sind nicht zuléssig (8 1 (6) 1 BauNVO
i. V.m. §1(9) BauNVO).

Logistik- und Distributionsbetriebe sind nicht zul&ssig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)
(8 8 BauNVO)

Abweichend von den generellen Festsetzungen des Gewerbegebiets sind im GEE nur
solche Gewerbebetriebe zul&ssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (8 8 (1)
i.V.m. § 1 (4) 2 BauNVO).

Sondergebiet 1 ,,Logistik und Distribution* (SO 1)
(§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet 1 ,,Logistik und Distribution* dient der Unterbringung eines grof3fla-
chigen Logistik- und Distributionsbetriebes.

Es ist nur solch ein Betrieb bzw. solch eine Anlage zuléssig, der die Funktionen
- Anlieferung und

- Zwischenlagerung und

- Kommissionierung und

- Auslieferung

von Industrie- und Konsumgutern erfillt.

Ergénzend zu o. g. Betrieb / Anlage sind die fur Logistik- und Distributionsfirmen not-

wendigen

- verkehrserganzenden Dienstleistungsbetriebe, die untergeordnete Nutzungen anbie-
ten wie Fuhrparkbereich mit seinen Funktionen Wartung, Reparatur, Tanken, Gara-
gen sowie

- Verwaltungs-, Sozial- und Verpflegungsraume / -gebdude

zuldssig.
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1.4. Sondergebiet 2 ,,Logistik und Distribution* (SO 2)
(8 11 BauNVO)

Das Sondergebiet 2 ,,Logistik und Distribution“ dient der Unterbringung von Logistik-
und Distributionsfirmen.

Es sind nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig, die die Funktionen
- Anlieferung und

- Zwischenlagerung und

- Kommissionierung und

- Auslieferung

von Industrie- und Konsumgdtern erfullen.

Ergénzend zu den o. g. Betrieben und Anlagen sind die fiir Logistik- und Distributions-
firmen notwendigen

- verkehrsergdnzenden Dienstleistungsbetriebe, die untergeordnete Nutzungen anbie-
ten wie Fuhrparkbereich mit seinen Funktionen Wartung, Reparatur, Tanken, Gara-
gen sowie

- Verwaltungs-, Sozial- und Verpflegungsraume / -gebdude
zuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung
(89 (1) 1 BauGB i. V. m. 8§88 16 — 21a BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag als Grundfldchenzahl (GRZ), Ge-
schossflachenzahl (GFZ), Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen
(HbA) festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen sind als Hochst-
grenze festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der H6he der baulichen
Anlagen ist die mittlere natlrliche Geldandeoberkante im Bereich des Baukorpers, der
obere der Schnittpunkt der AuRenflache der aufgehenden Wand mit der Dachhaut

(§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Ausnahmsweise kann die HbA bei nicht als VVollgeschoss zu betrachtendem Oberge-
schoss um bis zu vier Meter tberschritten werden. Dies gilt auch fir technische Dach-
aufbauten (siehe auch Ziffer B 1.2).

Die zuldssige Geschossflache darf um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, erhoht werden (§ 21a Abs. 5 BauNVO).

3. Bauweise
(89 (1) 2BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist durch Planeinschrieb als abweichende Bauweise festgesetzt.

Die abweichende Bauweise ist so definiert, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand,
jedoch ohne Langenbeschrankung zugelassen werden.
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8.1.

8.2.

MindestgroRe von Baugrundstiicken

(89 (1) 3 BauGB)

Die MindestgrolRe der Baugrundstiicke im Gewerbe-, im eingeschréankten Gewerbege-
biet und im Sondergebiet 2 betragt 1.000 m2.

Die Mindestgrofie fiir ein Baugrundstiick im Sondergebiet 1 betrégt 14 ha.

Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen
(89 (1) 4 BauNVO)

Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig. Zufahrten im Bereich der Pflanzgebotsflachen sind auf ein MindestmaR zu be-
schranken.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(89 (1) 11 BauGB)

Im Bereich der Grundstuckszufahrten ist das Angleichen der Grundstickshohe an das
Gelandeniveau zuléssig.

Bei Grundstiicken ist je angefangene 1.000 m2 Grundstuicksflache eine Zufahrt zulassig.
Die Breite der einzelnen Zufahrten darf 8 m nicht tberschreiten. In begriindeten Einzel-
fallen kénnen zwei dieser Zufahrten zusammengelegt werden. Ab einer Anzahl von drei
Zufahrten darf die Summe der Breiten aller Zufahrten nicht mehr als 25% der Grund-
stiickslange entlang der 6ffentlichen Stral3en betragen.

Flachen fir Versorgungsanlagen
(89 (1) 12 BauGB)

Auf den Versorgungsflachen sind Trafostationen zur VVersorgung des Gebiets zuldssig.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung
(89 (1) 14 BauGB)

Mulden zur Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

In den als Flachen zur Rickhaltung und Ableitung bzw. Verdunstung von Nieder-
schlagswasser festgesetzten Mulden ist das in den angrenzenden Bauflachen anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser zu sammeln. Die Flachen sind naturnah zu gestal-
ten, zu bepflanzen und zu unterhalten.

Die Flachen werden auch als Fl&achen fur Ausgleichsmalinahmen festgesetzt (siehe Zif-
fer 17). Die Bepflanzung ergibt sich aus den festgesetzten AusgleichsmaRnahmen.

Betriebsgebaude

In der 3x6m groRen Flache in der Mitte des Plangebietes ist ein Gebaude fiir den Be-
trieb und Unterhalt der Gebietsentwésserung zuléssig.

BP ,.Buchbusch — 1. Anderung* Textliche Festsetzungen



10.

11.

11.1.

11.2.

11.3.

12.

12.1.

Offentliche Griinflachen
(8 9 (1) 15 BauGB)

Die im Plan festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen sind als extensiv genutzte Wiesen-
flachen und Geholzpflanzungen anzulegen.

In den Bereichen, in denen nachrichtlich Retentionsflachen dargestellt sind, dienen die
offentlichen Griinflachen als Flachen zur Ruckhaltung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser. Die Flachen sind naturnah zu gestalten, zu bepflanzen und zu unterhal-
ten (die Gestaltung und Bepflanzung ergibt sich aus dem wasserrechtlichen Planfeststel-
lungsverfahren).

Wasserflachen
(89 (1) 16 BauGB)

Die Niedrigwasserrinnen des Geisbachs und des Gewaéssers 1 werden als Wasserflache
festgesetzt. Aufgrund des naturnahen Ausbaus kann sich die Lage der Rinne im Verlauf
der Zeit unwesentlich verandern.

Flachen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(89 (1) 20 BauGB)

Stellplatze

Pkw-Stellplatze, Zufahrten zu Pkw-Stellplatzen und Garagen sowie Zugange sind als
wasserdurchlassige Beldge auszufiihren, sofern die Untere Wasserbehorde aus Griinden
des Grundwasserschutzes keine gegenteilige Auffassung vertritt. Der Erhalt der Durch-
lassigkeit der Beldge ist zu gewahrleisten.

Baumschutz

In jeder Phase von Bauarbeiten, insbesondere bei Auf- und Abtragsarbeiten im Wurzel-
bereich, sind SchutzmalRnahmen gemald DIN 18920 zu ergreifen.

Vorgezogene CEF-MaRnahmen / KompensationsmaRnahmen fiir den Artenschutz

Auf den Flurstlicken Nr. 6406, 6536, 6775, 6914, 6875 der Gemarkung Eutingen sowie
den Flurstiicken Nr. 6438 und 40713 der Gemarkung Pforzheim werden vor Umsetzung
der Planung an geeigneten Gehdlzen 23 Quartiere fir Zwergfledermduse, 10 Vogelnist-
késten sowie 2 Schlaferkobel von der unteren Naturschutzbehérde angebracht. Der
Fortbestand dieser Quartiere muss dauerhaft gesichert werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(89 (1) 21 BauGB)

Leitungsrecht 1 (LR 1)

Mit Leitungsrecht belastete Flachen zugunsten des fir die Stadtentwasserung Pforzheim
zustandigen Entsorgungsunternehmens — Entwésserungsstollen und Kanal.
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12.2. Leitungsrecht 2 (LR 2)

Mit Leitungsrecht belastete Fl&chen zugunsten des Betreibers der Bodenseewasserver-
sorgung — Fernwasserleitung.

12.3. Leitungsrecht 3 (LR 3)

Mit Leitungsrecht belastete Flachen zugunsten des Betreibers der Bodenseewasserver-
sorgung — Entleerungsleitung.

12.4. Leitungsrecht 4 (LR 4)

Mit Leitungsrecht belastete Flachen zugunsten des fiir die Versorgung mit Strom, Gas,
Wasser und Telekommunikation zustandigen Versorgungsunternehmens.

12.5. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR)

Auf den gekennzeichneten Flachen gilt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die
Grundsttickseigentiimer und Betriebsangehorige.

13. Anpflanzen, Unterhalten von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) 25a BauGB)

Fur das gesamte Plangebiet gilt:

Die im Plan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen (Pflanzgebotsfldchen) sind von Bebauung, Werbeanlagen und
Oberflachenversiegelung freizuhalten. Das Befahren oder die Nutzung als Stellplatze ist
nur in Ausnahmeféllen gestattet (siehe Ziffer 13.4).

Alle festgesetzten, zu pflanzenden und zu erhaltenden Gehélze sind dauerhaft zu unter-
halten und bei nattrlichem Abgang durch Neupflanzungen einer entsprechenden Art zu
ersetzen. Bei den Anpflanzungen kann von den Standorten der Planzeichnung abgewi-
chen werden.

13.1. Begrunung der Grundstucksflachen

Je angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen. Die Pflanzungen auf den Pflanzgebotsflachen werden angerechnet. Die fest-
gesetzten Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze werden nicht angerechnet (siehe
Ziffer 13.2).

13.2. Begrunung der Stellplatze

Oberirdische Stellplatze auRerhalb der Pflanzgebotsflache sind mit hochstdmmigen
Laubb&umen zu begrunen. Je acht Stellplatzen ist ein solcher Baum zwischen oder ent-
lang der Parkstande anzuordnen. Jedem Baum ist eine mindestens vier m2 grofe Pflanz-
flache oder alternativ ein mindestens zwei Meter breiter Pflanzstreifen zur Verfugung
zu stellen.
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13.3.

13.4.
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Dach-/Tiefgaragenbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von 0° bis 10° sind mit min-
destens 8 cm Substrat zu bedecken und extensiv zu begriinen oder so auszufiihren, dass
nachweislich im Jahresmittel ein Abflussbeiwert des begriinten Daches von 0,6 erreicht
wird. Dies gilt auch fur die Décher von Garagen.

Tiefgaragen sind in den Teilen, die nicht Gberbaut oder als nutzbarer Platz gestaltet
werden, mit mindestens 60 cm Substrat zu bedecken und intensiv mit Gehdlzen zu be-
grinen. Die Begriinung ist so auszufiihren, dass nachweislich im Jahresmittel ein Ab-
flussbeiwert von 0,2 erreicht wird.

Im Sondergebiet 1 kann ausnahmsweise von der Dachbegriinung abgesehen werden,
wenn ein grofRes zusammenhangendes Gebaude mit mind. 80.000 m2 Flache gebaut
wird und mit anderen geeigneten MalRnahmen die Ziele der Dachbegrinung erreicht
werden (Regenwasserriickhaltung und —verdunstung sowie Begriinung).

Pflanzgebote

Die jeweilige Gestaltung ist abhéngig von der Lage der Pflanzgebotsflachen und wird
im Folgenden differenziert festgesetzt:

PFG 1:

Die im Plan festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind zu begriinen und mit einer Baumrei-
he (Baumabstand 12 m) zu bepflanzen. Zur Grundstiicksgrenze hin ist in einem 2 m
breiten Pflanzstreifen eine Schnitthecke (Mindesthéhe 2 m) anzulegen. Eine Einfrie-
dung ist nur auf der dem Grundstiick zugewandten Seite der festgesetzten Hecke oder in
der Hecke zulassig.

Ausnahmsweise konnen Stellplatze mit wasserdurchlassigem Belag zwischen den fest-
gesetzten Bdumen zugelassen werden, wenn gewéhrleistet ist, dass die Pflanzungen er-
folgen und erhalten werden und Baumscheiben (MindestgrofRe 3 x 3 m) freigehalten
werden.

PFG 2:

Die im Plan festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind zu begriinen und mit zwei versetzten
Baumreihen (Baumabstand 15 m) zu bepflanzen. Zur Grundsticksgrenze hin sind
Straucher in einem Abstand von 5 m untereinander zu pflanzen. Eine Einfriedung ist
nur an der Grundstiicksgrenze mit einer maximalen Hohe von 2 m zulassig. Blickdichte
Materialien sind nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise kdnnen Stellplatze mit wasserdurchlassigem Belag zugelassen werden,
wenn gewahrleistet ist, dass der Pflanzstreifen an der Grundstticksgrenze in einer Tiefe
von 5 m unberuhrt bleibt, die Pflanzungen erfolgen und erhalten werden und Baum-
scheiben (MindestgroRe 3 x 3 m) freigehalten werden.

PFG 3:

Die im Plan festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind zu begriinen und mit Strauchern in
einem Abstand von 5 m untereinander zu bepflanzen. Eine Einfriedung ist nur mit einer
maximalen Héhe von 2 m zuléssig. Blickdichte Materialien sind nicht zul&ssig.
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PFG 4.

Die im Plan festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind zu begriinen und mit einer Baumrei-
he (Baumabstand 10 m) zu bepflanzen. Zur Grundstiicksgrenze hin sind Straucher in ei-
nem Abstand von 5 m untereinander zu pflanzen. Eine Einfriedung ist nur mit einer ma-
ximalen Hohe von 2 m zuldssig. Blickdichte Materialien sind nicht zulassig.

PFG 5:

Die im Plan festgesetzten stralRenbegleitenden Pflanzgebotsflachen sind mit einer
Schnitthecke (maximale Hohe 1,50 m) zu bepflanzen. Die Pflanzgebotsflachen durfen
durch notwendige Zufahrten unterbrochen werden. Eine Einfriedung ist auf dem Grund-
stiick nur auf der dem Grundstlick zugewandten Seite der festgesetzten Hecke zul&ssig
und darf die maximale Héhe von 2 m nicht Gberschreiten. Blickdichte Materialien sind
nicht zuldssig.

PFG 6:

Als Ausgleich fiir die Befreiung von der Landschaftsschutzgebietsverordnung werden
Flachen definiert, in denen standortheimische Baume und Stréucher zu pflanzen sind.
Die Bepflanzung erfolgt nach MalRgabe der Unteren Naturschutzbehdrde. Dieser Aus-
gleich unterliegt nicht der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Fur die Pflanzgebote 1 — 5 ist eine Auswahl aus der folgenden Artenliste zu verwenden:

Baume (als Heister oder Hochstdmme)

Alnus glutinosa — Schwarz-Erle*, Alnus incana — Grau-Erle*, Carpinus betulus — Hain-
buche, Fraxinus excelsior — Gemeine Esche, Juglans regia — Walnuss, Malus sylvestris

— Wild-Apfel, Prunus avium — VVogel-Kirsche, Pyrus communis — Wild-Birne, Quercus
robur — Stiel-Eiche, Tilia cordata — Winter-Linde

(* feuchte Standorte)

Straucher

Cornus mas — Kornelkirsche, Cornus sanguinea — Blutroter Hartriegel, Corylus avellana
— Hasel, Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen, Ligustrum vulgare — Liguster, Lonice-
ra xylosteum — Gewohnliche Heckenkirsche, Prunus spinosa — Schlehe, Rosa canina —
Hunds-Rose, Rosa rubiginosa — Wein-Rose, Salix caprea — Salweide, Sambucus nigra —
Holunder, Syringa vulgaris — Flieder, Viburnum lantana — Wolliger Schneeball, Vibur-
num opulus — Wasser-Schneeball

Straucher fur Schnitthecken
Acer campestre — Feld-Ahorn, Carpinus betulus — Hainbuche, Fagus sylvatica — Rotbu-
che, Ligustrum vulgare — Liguster

Bei der Bepflanzung missen folgende Mindestqualitaten erfullt werden:

Baume:  Heister, Hoéhe 200-250 und Hochstdmme, Stammumfang 8-10

Straucher: Verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung 60-80, 80-100
oder 100-150

Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen
(89 (1) 25b BauGB)

Die mit Pflanzbindung belegten Badume und Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei
Verlust gleichwertig zu ersetzen.
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16.

1.1.

1.2.
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Aufschiittungen und Abgrabungen
(89 (1) 26 BauGB)

Bei der Gestaltung der AuBRenanlagen sind die Grundformen des natirlichen Gelandes
weitgehend zu erhalten. Bodenmodellierungen sind unter Verwendung von Erdaushub
aus dem Grundstiick zuldssig, wobei Nachbargrundstiicke durch Aufschittungen und
Abtragungen nicht beeintrachtigt werden durfen. Betragt die Hohendifferenz gegeniiber
dem Gelénde mehr als 0,50 m, sind Gelédndeveranderungen genehmigungspflichtig.

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3
(8 9 (1a) BauGB)

Auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft innerhalb und auBerhalb des eigentlichen Baugebietes werden als Ausgleich
fur den planungsbedingten Eingriff MaBnahmen festgesetzt, die den Bauflachen und
den ErschlieBungsflachen innerhalb der Eingriffsflache gemal des jeweiligen Flachen-
anteils an der gesamten Eingriffsflache folgendermalien zugeordnet sind:

Flachenanteil (der Eingriffsflache) von Bau- und ErschlieBungsflachen

ha Flachen-%
Anteil Bauflachen 41,38 88
Anteil ErschlieBungsflachen* 5,99 12
Summe 47,37 100

* Erschliefungsflachen umfassen 6ffentliche StraBen und Wege sowie Verkehrsgriinflachen

Die Malinahme B 11.1 dient dem Ausgleich fir die Uberplante Ausgleichsmanahme B
15 des Bebauungsplanes ,,An den Kreuzsteinen“ und wird deshalb dort zugeordnet, die
Kosten werden im dortigen Verfahren abgerechnet.

Ortliche Bauvorschriften
(8 74 LBO)

AuRere Gestaltung der baulicher Anlagen
(8 74 (1) LBO)

Dé&cher

Zuléssig sind Dacher mit einer Neigung bis zu max. 10°.

Material- und Farbauswahl

Zusammenhangende Gebéaudeeinheiten sind in Material und Farbe einheitlich zu gestal-

ten und aufeinander abzustimmen. Bei der Fassadengestaltung sind grelle Farben und
reflektierende Materialien unzul&ssig.
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1.3. Technische Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten wie z. B. Kuhlanlagen, Entliftungen, Antennen etc., sind in
das architektonische Gesamtkonzept zu integrieren und in ihrer Gestaltung auf die an-
grenzenden Bauteile abzustimmen.

2. Werbeanlagen
(874 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen als freistehende Werbeanlagen oder
als Werbeanlagen an der Fassade zul&ssig. Werbeanlagen mit wechselndem oder be-
wegtem Licht sind nicht zul&ssig.

Werbeanlagen an der Fassade dirfen die Hohe der Gebaude nicht Gberschreiten. Je Fas-
sadenseite darf die Summe der Werbeanlagen 10 % der Fassadenlange nicht tiberschrei-
ten. Durchgehende Farbbander mit Werbecharakter sind auf den Fassaden unzulassig.

Im Gewerbegebiet (GE und GEE) und im Sondergebiet 2 (SO 2) sind je Gewerbebetrieb
je angefangene 2.000 m? Grundstiicksflache eine freistehende Werbeanlage (z.B. Pylon)
und zwei Fahnen zuléssig. Die maximal zuldssige Hohe fur freistehende Werbeanlagen
und Fahnzen betragt 7 m. Die maximale Werbeflache je freistehender Werbeanlage be-
tragt 6 m-.

Im Sondergebiet 1 (SO 1) ist je Gewerbebetrieb eine freistehende Werbeanlage (z. B.
Pylon) zulassig. Dariiber hinaus sind je angefangene 2.000 m* zwei Fahnen zulassig.
Die maximal zuléssige Hohe fur freistehende Werbeanlagen und Fahnen betragt 7 m.
Die maximale Werbeflache je freistehender Werbeanlage betragt 6 m?.

Zusétzlich gilt:

Werbeanlagen innerhalb der Anbaubeschrédnkungszone zu den Fahrbahnréndern der
B 294 sind nur auf Einzelantrag und Nachprifung auf Grundlage des § 33 StvVO
zuléssig.

3. Einfriedungen
(§ 74 (1) 3LBO)

Einfriedungen entlang der Grundstuicksgrenze zum 6ffentlichen Raum und der freien
Landschaft sind bis zu einer Hohe von 2 m zuldssig. Entlang der Grundstiicksgrenze
zum Offentlichen Raum und der freien Landschaft sind blickdichte Materialien
unzuldssig.

4, Freileitungen
(§ 74 (1) 5 LBO)

Samtliche Versorgungsleitungen (Telefon, Strom usw.) sind in Erdverkabelung anzule-
gen.
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C. Hinweise

1. Aufteilung der Verkehrsflachen

Die dargestellte Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen entspricht dem Stand der
Strallenplanung des zustandigen Fachamtes zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Die
Aufteilung der Verkehrsflachen wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die Darstel-
lung hat somit informativen Charakter.

2. Bodenfunde

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekann-
te archéologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungspra-
sidium Karlsruhe, Ref. 26 umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage
nach der Fundanzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit
dem Ref. 26 vereinbart wird (vgl. 8§ 20 DSchG i. V. m. 8 27 DSchG).

Aulierhalb bebauter Gebiete kann es zu Funden gem. 88 2, 12 oder 28 DSchG geschiitz-
ter Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpflege kommen (z. B. Bildstdcke, Wegkreuze,
historische Grenzsteine, Kapellen oder éltere Briickenanlagen). Bei entsprechenden
Funden ist mit 0. g. Dienststelle zu klaren, ob sie Kulturdenkmaleigenschaften besitzen.

3. Erdaushub

Bei der ErschlieBungsplanung ist, soweit méglich, der Anfall von Erdaushub zu mini-
mieren bzw. anfallender Aushub vor Ort zu verwerten. Falls im Hinblick auf die vorhe-
rigen Nutzungen der Fldche im Baugebiet Bodenbelastungen bekannt sind, vermutet
oder wider Erwarten angetroffen werden, so ist dies unverziglich der Unteren Boden-
schutzbehdrde mitzuteilen.

4. Bodenschutz

Der Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung ist auf das unbedingt not-
wendige Mindestmal zu beschranken.

Oberboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen anfallt, ist gesondert von tieferen
Bodenschichten auszuheben und nach Maéglichkeit auf den Grinflachen zur Bodenver-
besserung und als Pflanzsubstrat zu verwenden.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicksbereichen sind Bodenverdichtun-
gen zu vermeiden, um den Boden vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu
schutzen.

5. Leitungstrassen

PflanzmaRnahmen auf / an Leistungstrassen:

Werden Pflanzmal3nahmen geplant, so sind die Betreiber von Ver- und Entsorgungsan-
lagen rechtzeitig in die Planung einzubeziehen. Die Planung neuer Baumstandorte ist
auf Grund des Leitungsbestandes und der Baumart im Einzelfalle abzustimmen.
Leitungstrassen sind grundsétzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

Wenn die Pflanzungen dicht an bestehenden unterirdischen Ver- und Entsorgungsanla-
gen (UVEA) vorgenommen werden, missen besondere Malinahmen getroffen werden.
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- Bei einem Abstand von Gber 2,50 m sind SchutzmalRnahmen in der Regel nicht er-
forderlich.

- Bei einem Abstand zwischen 1,00 und 2,50 m ist in Abhéngigkeit von Baum- und
Leitungsart der Einsatz von SchutzmalRnahmen zu prifen.

- Bei einem Abstand unter 1,00 m ist eine Baumpflanzung nur im Ausnahmefall unter
Abwadgung aller Risiken méglich. Schutzmalinahmen sind mit den zusténdigen Lei-
tungstrégern zu vereinbaren.

Sofern SchutzmaRnahmen erforderlich werden, bedurfen diese der Abstimmung zwi-
schen den Beteiligten.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit zur Sicherung von Versorgungsanlagen ist vom
Grundsttickseigentiimer zu veranlassen. Die beschrénkte personliche Dienstbarkeit er-
mdoglicht es den Versorgungsunternehmen, ihre Versorgungsanlagen auf fremden
Grundstticken effektiv zu sichern. Sie entsteht durch Einigung von Grundstuickseigen-
timer und Berechtigtem (Versorgungsunternehmen) und Eintragung im Grundbuch.
Die Dienstbarkeit begriindet regelmé&Rig ein zeitlich unbefristetes Nutzungsrecht auf
Dauer des Bestands und Notwendigkeit der Anlage.

Eigenbetrieb Stadtentwasserung Pforzheim

Die Kanaltrasse (LR 1) soll durch den Eintrag einer Grunddienstbarkeit mit folgenden
Bedingungen gesichert werden:

Die vorhandenen Entwasserungsleitungen einschlie3lich Schachtbauwerke miissen je-
derzeit ohne vorherige Benachrichtigung des Grundstiickseigentiimers zugénglich sein.
Die Schachteinstiege missen jederzeit und so anfahrbar bleiben, dass Reinigungs- und
Wartungsfahrzeuge mit einer Hohe von mindestens 4,00 m, einer Breite von 2,50 m, ei-
nem Wendekreis von mindestens 20,00 m und einem zul&ssigen Gesamtgewicht von

30 t mit ihren Schlauchtrommeln senkrecht tiber den Einstiegséffnungen stehen kénnen,
ohne an Oberfldchenbelédgen und/oder Anpflanzungen Schéden zu verursachen.

Einfriedigungen sind mit einer Toreinfahrt (Breite 3,50 m) an der néchstliegenden Stra-
Re herzustellen und mit einem Zylinderschloss der Generalschlieanlage des Eigen-
betriebes Stadtentwasserung Pforzheim zu versehen.

Die Kanaltrassen (einschliel3lich Grabenbreite und Schachtbauwerke) dirfen in keinem
Fall mit Gebaudeteilen u. &. (z. B. Garagen) uberbaut werden. Im Nahbereich der Ka-
naltrassen sind fur Gebadudeteile entsprechende Sicherungsmafnahmen (Grindungstiefe
u. a.) nach Maligabe des Eigenbetriebes Stadtentwasserung Pforzheim notwendig.

Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich, weitere Kanalanschlisse, die Errichtung
von Schachtbauwerken und Anderungen an der Entwasserungsanlage zu dulden. Au-
Rerdem hat er dem Eigenbetrieb Stadtentwasserung Pforzheim sowie den von ihr be-
auftragten Firmen das Recht einzurdumen, jederzeit Kanalreparaturen auszufihren.

Bei Aufgrabungen koénnen hierbei keine Schadensersatzanspriiche bezuglich der beste-
henden Bepflanzung, Einfriedigung sowie sonstiger Einbauten gegeniiber der Stadt
bzw. dem Entwasserungsberechtigten geltend gemacht werden. Der Eigenbetrieb Stadt-
entwésserung Pforzheim verpflichtet sich, das im Zuge einer Aufgrabung in Anspruch
genommene Geldnde als Rasenflache bzw. befestigte Flache nach den "Allgemeinen
und Technischen Bedingungen des Grinflachen- und Tiefbauamtes” wieder herstellen
zu lassen, wobei die Aufwuchspflege vom Grundstiickseigentiimer zu tibernehmen ist.
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Eine notwendige Anderung an der Einfriedigung einschlieBlich Sicherungsmafnahmen
wird auf Kosten des Grundstiickseigentiimers erfolgen.

Veranderungen am Gelénde tber der Kanaltrasse, die Umbauarbeiten an der Kanalisa-
tionsanlage erforderlich machen, sind dem Eigenbetrieb Stadtentwasserung Pforzheim /
Abteilung Betrieb — Kanalnetz und Bauwerke — zur Priifung und Freigabe vorzulegen.
Die Umbauten gehen zu Lasten des Eigentiimers.

Bodenseewasserversorgung (BWV)

Innerhalb des Schutzstreifens ist nicht gestattet

- die Errichtung von Bauwerken,

- die Pflanzung von Baumen und tiefwurzelndem Gehdlz (ausgenommen Strau-
cher und Buschobst),

- massive Gelandebefestigungen (Betonplatten, Gabionen, Steinmauern etc.),

- die Lagerung von Schiittglitern, Baustoffen oder sonstigen aufwéndig umzuset-
zende Gliter,

- die Aufstellung von Lastkranen sowie Befahrung mit schwerem Gerdét,

- die Freilegung von BWV-Anlagen.

Die Schutzstreifen sind i. d. R. grundbuchrechtlich oder Uber Gestattungsvertrage zu si-
chern.

Arbeiten im Schutzstreifen bedurfen stets der Zustimmung der BWV. Dies gilt ebenso
fur MalRnahmen aulRerhalb des Schutzstreifens, die Beeintrachtigungen von BWV-
Anlagen zur Folge haben kdnnen. Dazu gehdren z. B. geplante BaumaRnahmen und ge-
plante Querungen von Ver- und Entsorgungsleitungen auf Flurstiicken mit Leitungs-
recht oder flurstiickslbergreifende Malinahmen wie z. B. Tiefgriindungen, Gelandever-
anderungen etc.

Das Befahren des Schutzstreifens mit schweren Bau- oder Kettenfahrzeugen ist nur mit
schriftlicher Freigabe der BWV unter Einhaltung der erforderlichen Sicherheitsvorkeh-
rungen gestattet. Der Einsatz von Baumaschinen ist so auszuwahlen, dass Beschadigun-
gen an den Anlagen ausgeschlossen werden kdnnen. Die entsprechende Firma hat auf
Verlangen der BWV entsprechende Nachweise zu liefern.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Zone 111 B der
Wasserschutzgebietsverordnung ,,Bauschlotter Platte* der Stadt Bretten vom
31.10.1992. Hieraus kénnen sich Nutzungsbeschrankungen ergeben.

Wasserschutz

Neben den Verminderungsmalinahmen durch wasserdurchléssige Belagsflachen und
Dachbegriinung sollten auf den Privatgrundstiicken zur Verzégerung des Nieder-
schlagswasserabflusses geeignete MaRRnahmen ergriffen werden. Hierzu zéhlen z. B.
Regenwasserspeicher, deren gespeichertes Regenwasser zur Griinflachenbewasserung
genutzt werden kann.
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8. Energie

Alle MaRnahmen zur Energieeinsparung und rationellen Energieverwendung (z. B.
Niedrigenergiebauweise, Nutzung von Sonnenenergie) werden ausdriicklich befurwor-
tet. Photovoltaikanlagen sind mit einer Dachbegriinung vereinbar, sie profitieren sogar
von der ausgleichenden Temperaturwirkung der Begriinung.

9. Begrinung

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke mussen gem. 8 9 LBO Grlin-
flachen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt
werden.

Zusammen mit den Unterlagen des Bauantrags ist auf Basis der griinordnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die be-
absichtigte Gestaltung der Aufienanlagen, Flachenversiegelungen, Bepflanzungen und
vorhandene wie geplante Gelandehohen darstellt. Der Freiflachengestaltungsplan wird
Bestandteil der Baugenehmigung.

10. Artenschutz
Die Rodung bestehender Gehdlze soll auBerhalb der Brutzeit der Vogel bzw. auRerhalb
der Nutzung der Bdume als Sommerquartiere fur Fledermause, d. h. Anfang Oktober bis

Mitte Februar, erfolgen.

11. Geotechnik und Geotopschutz

Im Plangebiet stehen unter partieller Loss- und Verwitterungslehmbedeckung unbe-
kannter Machtigkeit vermutlich verkarstungsfahige Kalksteine des Oberen Muschel-
kalks an. Ortlich kdnnen Verkarstungserscheinungen (z. B. Spalten, Dolinen) angetrof-
fen werden. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser u. dgl.) wird ingenieurgeologische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Fur Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotop-Kataster des
Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau verwiesen. Dies kann im Internet un-
ter folgender Adresse abgerufen werden:
http://www.lgrb.uni-freiburg.de/lgrb/Service/geotpourismus_uebersicht

(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster).

Pforzheim, 30.08.2012
62 Lis
62 DA
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