Bebauungsplan Ausschnitt '"Hingsteigweg"
Teilgebiet ""Nordstadt"
mit ortlichen Bauvorschriften
und Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen

Textliche Festsetzungen

In Ergidnzung der Planzeichnung wird gemill Baugesetzbuch (BauGB), gemifl Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sowie gemill Landesbauordnung (LBO) in der jeweils giiltigen
Fassung festgesetzt:

Im allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 (3) Ziff. 5 genannten Anlagen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 4 BauNVO i.V. mit § 1 (6) 1 BauNVO).

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 (1 -7) BauGB und BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)
1.2 Gewerbegebiet (GE )

(§ 8 BauNVO)

Gewerbegebiet 1 (GE 1)

Zulassig sind solche Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen (§ 8 (1)
1.V.mit § 1 (4) 2 BauNVO).

Die nach § 8 (2) 4 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke sind
nicht zuldssig (§ 1 (5) BauNVO).

Die nach § 8 (3) 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 (6) 1
BauNVO).

Die nach § 8 (3) 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) 1 BauNVO).

Das Errichten und Betreiben von Anlagen zum Lagern wassergefdhrdender fliissiger
Stoffe sind verboten. Ausgenommen sind jedoch Anlagen, wenn

a) die Lagerbehilter doppelwandig sind oder als einwandige Behélter in einem fliissig-
keitsdichten Auffangraum ohne Ablédufe stehen.

b) Undichtheiten der Behélterwénde bei oberirdischen Behéltern ohne Auffangraum
und bei unterirdischen Behiltern durch ein Leckanzeigegerit selbsttitig angezeigt
werden.



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

d) der Rauminhalt eines unterirdischen Lagerbehélters 40.000 Liter, eines oberirdischen
Lagerbehalters 100.000 Liter nicht {ibersteigt (§ 8 (1) 1. V. mit § 1 (4) 2 BauNVO).

Verkaufsflichen sind nicht zugelassen. Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe mit
nicht mehr als insgesamt 200 qm Verkaufs- und Ausstellungsflidche zulédssig, wenn sie
im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben stehen. Die Verkaufs- und Ausstellungsfliche darf
zusammen maximal 10 % der zuldssigen Geschossfldche betragen (§ 8 (2) 1 BauNVO i.
V. mit § 1 (5) BauNVO).

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag als Grundflichenzahl (GRZ),
Geschossflichenzahl (GFZ), Zahl der zuldssigen Vollgeschosse sowie im Gewerbege-
biet durch die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Ausnahmsweise kann die Ge-
biaudehdhe im Gewerbegebiet bei einem nicht als Vollgeschoss zu betrachtenden Ober-

Der untere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist der
hochste Punkt der Geldndeoberflache an der GebdudeauBenwand. Der obere Bezugs-

Die zulédssige Geschossflache darf im Gewerbegebiet um die Fldche notwendiger Gara-
gen, die unter der Geldndeoberfliche hergestellt werden, erhoht werden (§ 21 a (5)

Die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke im Gewerbegebiet wird mit 800 qm festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Unzuléssig ist die Anlage von Stellpldtzen und deren Zufahrten
(Rangierflachen) in Pflanzgebotsflichen (mit Ausnahme der Grundstiickszufahrt ent-

2. MabB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i. V. mit §§ 16 - 21a BauNVO)
2.1
geschoss um bis zu
2 m iiberschritten werden.
2.2
punkt ist die Gebdudeoberkante (§ 18 (1) BauNVO).
2.3
BauNVO).
3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist durch Planeinschrieb als offene Bauweise festgesetzt.
4.  MindestgréBe von Baugrundstiicken (§ 9 (1) 3 BauGB)
5. Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB)
sprechend 6.2).
6.  Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsfldchen (§ 9 (1) 11 BauGB)
6.1

Im Bereich der Grundstiickszufahrten ist das Angleichen der Grundstiickshéhe an das
Straflenniveau zuldssig.



6.2

7.
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Bei Grundstiicken bis 2.500 qm Fléche ist eine Zufahrt, bei gréBeren Grundstiicken je
angefangener 2.500 qm Fldche eine Zufahrt zuldssig. Die Breite der Zufahrt darf 8§ m
nicht tiberschreiten.

Flachen fiir Abwasserbeseitigung (§ 9 (1) 14 BauGB)

Die offenen Rinnen sowie die Verdunstungs- und Versickerungsflachen sind als Fla-
chen der Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Dort ist
das in den angrenzenden Baufldchen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser
zu sammeln und zeitlich verzogert in den Vorfluter weiterzuleiten. Die Flachen sind na-
turnah zu gestalten, zu bepflanzen und zu unterhalten.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 (1) 16 BauGB)

Die Festsetzung beinhaltet das Recht, Oberflaichenwasser von anderen Grundstiicken
auf und iiber diese Flichen zu leiten und zum Zweck der Uberpriifung das Recht, diese
Flachen zu betreten.

Die Gestaltung ist als Mulde mit Erdmaterial und Steinen vorzunehmen. Die Léngspro-
file sind so anzulegen, dass das Oberflaichenwasser von den umgebenden baulichen An-
lagen zum tiefsten Punkt flieBen kann. Zur Verhinderung von zu hohem Gefille sind
Abtreppungen aus Erdmaterial und Steinen oder Holz einzubauen.

Hinweis: Die Realisierung der Maflnahmen sowie die Einleitung der Abwisser in den
Vorfluter bediirfen weiterer rechtlicher Regelung nach dem Wassergesetz.

Flachen fir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

9.1

9.2

9.3

10.

Landschatft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und entsprechende MaBBnahmen sind pauschal allen Flachen im Plange-
biet zugeordnet, auf denen zukiinftige Eingriffe zu erwarten sind (Bau- und Verkehrs-
flichen) — als Sammelausgleich. Von den Flichen fiir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden entsprechend des pro-
zentualen Flachenanteils 16 % den Verkehrsflichen sowie der Entsorgungsflache und
84 % den Baugebieten zugeordnet.

Stellplatze fiir PKW sind als wasserdurchldssige Flichen mit versickerungsfahigen Be-
lagen (wasserdurchldssige Pflastersteine, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster oder
Schotterrasen) auszufiihren, sofern die Untere Wasserbehorde aus Griinden des Grund-
wasserschutzes keine gegenteilige Auffassung vertritt.

Die Uberdeckungen von nicht iiberbauten Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen und
statisch so auszubilden, dass dies mdglich ist.

Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BauGB)

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnisse der Ver- und Entsorgungstriger,
unterirdische Leitungsanlagen herzustellen und zu unterhalten.
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11.  Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Entlang der geplanten Lochickerstrale (PlanstraBe 1) ist durch entsprechende Grund-
rissgestaltung und schallddmmende Fenster Schutz gegen den durch StraBenverkehr
verursachten Larm zu gewéhrleisten.

12. Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 BauGB)

12.1 Flichen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (Pflanzgebote)

Die im Plan festgesetzten Flichen sind von Bebauung, Stellpldtzen, Werbeanlagen und
Oberfliachenversiegelung freizuhalten. Sie sind geméiB den Planeintrigen mit Laubbéu-
men und freiwachsenden Strauchhecken flichendeckend zu bepflanzen. Die gewerbli-
chen Baufldchen sollen damit gegeniiber der freien Landschaft (pfg 1), gegeniiber 6f-
fentlichen Stralen und Wegen (pfg 2) sowie gegeniiber den Wohnbauflichen (pfg 3)
gestalterisch und optisch abgegrenzt werden. Entsprechend sind im 5 m breiten Pflanz-
streifen des pfg 1 Heister und Striucher als dichte Abpflanzung und Ubergang zur
Landschaft zu setzen (vgl. Pflanzliste 2 a). Entlang der Stralen und Wege sind in ca. 2
m breite Streifen Geholze zu pflanzen, entlang der Versickerungsflichen sind gegen-
iiber der Wohnbebauung in ca. 2 m breite Streifen Gehdlze zu setzen (vgl. Pflanzliste 2
b). Die Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten.

12.2 Begriinung nicht tiberbauter Grundstiicksflichen

Nicht mit Gebduden sowie Nebenanlagen, Garagen, Stellplidtzen sowie ihren Zufahrten
iiberbaubare Grundstiicksflachen sind extensiv zu begriinen. Je angefangene 200 m? der
nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen ist ein standortgerechter Laubbaum (Hoch-
stamm oder Stammbusch) zu pflanzen. Die Bepflanzungen der Stellpldtze werden nicht
angerechnet.

12.3 Stellpliitze

Oberirdische Kfz-Stellplidtze und Parkierungsanlagen sind mit hochstimmigen Laub-
baumen zur Herstellung eines Baumdaches zu begriinen (Arten gemal3 Pflanzliste 2 c)).
Je acht Kfz-Stellpldtze ist ein solcher Baum zwischen oder entlang der Parkstinde an-
zuordnen und dauerhaft zu unterhalten. Jedem Baum ist eine mindestens 4 qm grof3e
Pflanzflache zur Verfiigung zu stellen, die zumindest wasserdurchléssig gepflastert ist.

12.4 Fassadenbegriinung

Fensterlose Wandflichen ab 10 m Lange sind mit geeigneten Kletterpflanzen (vgl.
Pflanzliste Pkt. 3) zu begriinen.

Als begriinter Wandabschnitt zihlt, wenn im Abstand von maximal 2 m entweder
selbstklimmende Pflanzen oder Kletterdrihte/Gertiiste mit entsprechender Bepflanzung
und ausreichenden Pflanzquartieren angelegt werden.

12.5 Dachbegriinung

Flachdédcher und flach geneigte Dicher mit einer Dachneigung von bis zu 12 © sind mindes-
tens extensiv zu begriinen (vgl. Hinweise in der Pflanzliste Pkt. 4).
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BegriinungsmafBnahmen sind spétestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren.

Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) 26 BauGB)

Die zur Herstellung der Stralen erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen sind
in den Grundstiicken zu dulden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Zusammenhdngende Gebédudeeinheiten sind in Dachneigung Material und Farbe ein-
heitlich zu gestalten und aufeinander abzustimmen. Bei der Fassadengestaltung sind
grelle Farben und reflektierende Materialien unzuléssig.

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nur innerhalb der Baugrenzen als
freistehende Werbeanlagen oder als Werbeanlagen an der Fassade zuldssig. Werbeanla-
gen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen an der Fassade diirfen die Hohe der Gebédude nicht iiberschreiten. Je Fas-
sade ist eine Werbeanlage bis maximal 8 m? zuléssig.

Je Gewerbebetrieb ist je angefangene 2000 m? Grundstiicksfliche eine freistehende
Werbeanlage (z.B. Pylon) und zwei Fahnen zuldssig. Die maximal zuldssige Hohe fiir
freistehende Werbeanlagen und Fahnen betrdgt 7 m. Die maximale Werbeflache je frei-
stehender Werbeanlage betrdgt 6 m?.

Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) 5 LBO)

Bei der Gestaltung der Auflenanlagen sind die Grundformen des natiirlichen Geldndes
weitgehend zu erhalten. Bodenmodellierungen sind unter Verwendung von Erdaushub
zuldssig, wobei Nachbargrundstiicke durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht be-
eintrachtigt werden diirfen. Betrdgt die Hohendifferenz gegeniiber dem natiirlichen Ge-
lande mehr als 0,5 m, sind Geldndeverianderungen genehmigungspflichtig.

Einfriedigungen (§ 74 (1) 3 LBO)

C.

Einfriedigungen sind bis zu einer Hohe von 2 m zuléssig. Dabei sind Durchsicht ver-
wehrende Materialien nicht erlaubt. Hecken und berankte Zaunanlagen sind zuldssig.
Grenzen Stell-, Lager- oder Rangierflichen auf gewerblichen Grundstiicken an
ErschlieBungs- oder Griinflichen an, so ist zur Abschirmung die Einfriedigung stets mit
einer Bepflanzung herzustellen oder zu kombinieren (Strauchhecke, Schnitthecke, be-
rankte Zaune).

Grundstiicksteilungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teilgebiet ,,Nordstadt“ — Ausschnitt ,,Héngsteig-
weg® — bedarf die Teilung von Grundstiicken zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung. Dies
gilt nicht fiir die in § 19 (4) BauGB aufgefiihrten Fille.



Hinweise

Zusammen mit den Bauantragsunterlagen ist auf Basis der griinplanerischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ein Freiflichengestaltungsplan vorzulegen, der die beabsich-
tigte Gestaltung der AuBlenanlagen, Flachenversiegelungen, Bepflanzungen (mit Anga-
be der Arten) und vorhandene wie geplante Geldndehohen darstellt. Der Freiflachenges-
taltungsplan wird nach Priifung Bestandteil der Baugenehmigung.

Der Begriindung zum Bebauungsplan ist eine Pflanzliste beigefiigt.

Bei Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist ein Mindestabstand von 2,50
m zu den Leitungstrassen einzuhalten.

Die dargestellte Aufteilung der offentlichen Verkehrsflichen hat nur nachrichtlichen
Charakter.

Werden bei der Durchfithrung von in den Boden eingreifenden MaBBnahmen bisher un-
bekannte Funde oder Fundplitze (Bodenfunde) entdeckt, sind diese geméll § 20 Denk-
malschutzgesetz dem Landesdenkmalamt Abt. Bodenpflege zu melden. Der Fund oder
die Fundstelle sind bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverdndertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zu-
stimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise innerhalb der Zone
IIIB der Wasserschutzgebietsverordnung "Bauschlotter Platte" der Stadt Bretten vom
31.10.1992. Hieraus konnen sich Nutzungsbeschrinkungen ergeben.

Neben den MinderungsmalBBnahmen durch wasserdurchlédssige Belagsflichen und Dach-
begriinung sollten auf den gewerblichen Baugrundstiicken zur Verzégerung des Nieder-
schlagswasserabflusses geeignete Mallnahmen ergriffen werden. Hierzu zdhlen z. B.
Regenwasserspeicher, deren gespeichertes Regenwasser zur Griinflichenbewésserung
genutzt werden kann.

Flachenhafte Verrieselungen von nicht schidlich verunreinigtem Niederschlagswasser
sind bei geeignetem Untergrund einer Ableitung in die Kanalisation vorzuziehen. Die
rechtlichen und technischen Voraussetzungen einer Verrieselung bediirfen der Einzel-
fallbeurteilung in einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Bei der ErschlieBungsplanung ist, soweit moglich, der Anfall an Erdaushub zu minimieren
bzw. anfallender Aushub vor Ort zu verwerten. Falls im Hinblick auf die vorherigen Nut-
zungen der Fliachen im Baugebiet Bodenbelastungen bekannt sind, vermutet oder wider
Erwarten angetroffen werden, so ist dies unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen.

Der Flichenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung ist auf das unbedingt notwen-
dige Mindestmal3 zu beschridnken. Oberboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen
anfillt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und in maximal 2,00 m ho-
hen Mieten zu lagern. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicksbereichen sind
Bodenverdichtungen zu vermeiden, um den Boden vor erheblichen und nachhaltigen Ver-
dnderungen zu schiitzen.

Pforzheim, 15.12.2003
61 Kk



