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

A.

1.2.1.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(& 9 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(& 9 Abs. 1 Nr.1BauGB)

Sondergebiet fur groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel (SO)
(ENMNiV.m. &1 Abs. 4,5, 6 und 9 BauNVvO)

Zulassig sind grofiflachige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittel-, Getrankemarkt und Back
Shop) mit einer maximalen Verkaufsflache von zusammengenommen 1.450 gm sowie be-
triebsbezogene Nebenanlagen wie z.B. Einkaufswagenboxen. Zentrenrelevante Sorti-

mente geman ,Pforzheimer Liste” (Anlage) werden auf max. 20 % der Flache beschrankt.

Ausnahmsweise ist eine Lagerflache bis max. 200 m? zuldssig, jedoch nicht in Flachen

welche an den 6ffentlichen Raum angrenzen.

Gewerbegebiet (GE)
(§8iV.m. &1 Abs. 4,5, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind die in & 8 Abs. 2 und 3 BauNVO genannten Nutzungen mit folgenden Ein-
schrankungen:

1.2.2. Nicht zulassig sind:

a. Vorhaben, die in der Anlage zu § 3 UVPG oder im Anhang der 4. BImSchV genannt
werden

b. Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf
,Pforzheimer Liste” (Anlage)

c. Anlagen fur sportliche Zwecke auRerhalb von Gebauden

d. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter gemanl & 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

e. Vergnugungsstatten

1.2.3.Ausnahmsweise kdbnnen zugelassen werden:

2.1

a. Anlagen fur sportliche Zwecke als geschlossene Gebaude.

Mal3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1BauGB i.V.m. §§ 16 - 2la BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl (GRZ) i.V.m.
der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl
(88 16, 17 und 19 BauNVO)
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2.2.

6.1.

Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal Uberbaubare Grundstlcksflache
durch eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Im Einzelfall kann von der Einhaltung
der zuldssigen GRZ abgesehen werden, wenn die Uberschreitung der Versiegelung von
Flachen mit zu belassenden Altlasten dient.

Hohe der baulichen Anlagen
(§8 16, 18 BauNVvO)

Die Hohe baulicher Anlagen ist durch Planeintrag der maximalen Trauf- (TH) und Gebau-
dehodhe (GH) Uber der Bezugshodhe (BZH) in Meter Uber Normal-Null (m ¢. NN) differen-
ziert festgesetzt.

Technisch oder funktional bedingte hdhere Gebaudeteile dlUrfen ausnahmsweise diese HO-
henangaben um maximal 2,5 m Uberschreiten, sofern sie nicht mehr als 10 v.H. der Dach-
flache einnehmen. Zur GebdudeaulRenkante ist mit Aufbauten und Anlagen ein Abstand
von mind. 1,50 m einzuhalten.

Bauweise
(8 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. & 22 BauNVO)

Es gilt die abweichende offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

al: Der Anbau ohne seitlichen Grenzabstand an die AnselmstrafRe und Gebaude im an-
grenzenden Sondergebiet ist zuldssig.

a2: Der Anbau ohne seitlichen Grenzabstand an Gebaude im angrenzenden Gewerbege-
biet (Kulturdenkmal ,ZollgUterhalle™) und die stddstliche Grundstlcksgrenze bis zum Ab-
stand von 0,5 m ist zulassig.

Uberbaubare Grundstucksflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2iV.m. & 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(& 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, die Gebdude i.S.d. § 2 LBO darstellen, Uberdachte Stellplatze, Garagen und
Hochgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und im zeichneri-
schen Teil festgesetzten Flachen zuldssig. Stellplatze, Nebenanlagen fUr Fahrrader und
betriebsbezogene Nebenanlagen (s. Ziff. 1.1) sind auf dem Grundstltck auch auB3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, jedoch nicht innerhalb der im zeichnerischen
Teil festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Anschluss von Flachen an die Verkehrsflachen

Ein- und Ausfahrtsbereiche werden in der Planzeichnung festgesetzt. Ansonsten sind
keine Ein-/ Ausfahrten zulassig.
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8.1.

8.2,

8.3.

8.4.

Leitungsrechte
(& 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

FuUr die im Bereich vorh. Versorgungsleitungen werden im zeichnerischen Teil Leitungs-
rechte festgesetzt.

L 1 zugunsten des 6ffentlichen Kanals (Eigenbetriebe Stadtentwasserung).

L 2 zugunsten der vorhandenen ErschlieBung (Kanal und sonst. Leitungen) des benach-
barten FlIst. 64/49.

Im Bereich des Leitungsrechtes sind Bdume, Zadune und sonstige bauliche Anlagen, mit

Ausnahme von Stellplatzen und deren Zufahrten, nicht zuldssig. Ausnahmen kénnen in

Abstimmung mit den jeweiligen Versorgern bzw. Leitungsberechtigten zugelassen wer-
den.

Flachen oder MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-

den, Natur und Landschaft
(& 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 0° bis 10° sind mit mindes-
tens 15 cm Substrat zu bedecken und extensiv zu begriinen oder so auszuflihren, dass
nachweislich im Jahresmittel ein Abflussbeiwert des begrinten Daches von 0,4 erreicht
wird. Dies gilt auch fur die Dacher von Garagen.

Davon ausgenommen sind Flachen fUr Dachterrassen und begehbare Flachen, die fur die
Wartung und Revision des Flachdachs oder technischer Anlagen erforderlich sind. Sie
durfen maximal 1/3 der Dachflache einnehmen. Flachen unter Anlagen fir Solarthermie
und Photovoltaik sind zu begrinen.

Beleuchtung

Es durfen ausschlief3lich Insekten schonende Leuchtmittel verwendet werden.

Wasserdurchlassige Belage

Kfz-Stellplatze, Zufahrten zu Kfz-Stellplatzen und Garagen sowie Zugange sind als was-
serdurchlassige Belage auszuflhren, sofern die Untere Wasserbehdrde aus Grinden des
Grundwasserschutzes keine gegenteilige Auffassung vertritt. Der Erhalt der Durchlassig-
keit der Belage ist zu gewahrleisten.

Feuerwehrzufahrten und Rettungswege

Feuerwehrzufahrten und Rettungswege, die au3erhalb der befestigten Grundstlcksfla-
chen liegen, sind in wasserdurchlassiger Weise mit Schotterrasen, Rasenpflaster 0.a. nach
DIN 18917 herzustellen, soweit es aus Sicht des Bodenschutzes zuldssig ist.
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10.

1.

MafRnahmen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Um-

welteinwirkungen (zu treffende bauliche oder technische Vorkehrungen)
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich kédnnen die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes der
DIN 18005 -Schallschutz im Stadtebau- Gberschritten werden. Entsprechend der Gebau-
denutzung ist der Nachweis der erforderlichen Luftschallddmpfung von AuBBenbauteilen
nach DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- zu fUhren.

Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen und deren

Erhaltung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

Alle Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, zu
pflegen und bei Verlust durch entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. Zu erhaltende
wertvolle Bd&ume und Vegetationsflachen sind wahrend der Baumaflnahmen nach DIN
18920 zu schitzen. Die zu treffenden Schutzmalnahmen sind rechtzeitig mit der UNB ab-
zustimmen.

1. Flachen fUr das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Pflanzgualitat Straucher 100-125 cm.

Standortgerechte mittel- bis groRkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von min-
destens 18-20 cm gemessen in 1T m Hdhe. Der Wurzel- und Stammbereich der Baume ist
auf einer Flache von mindestens 16 m? von jeder Versiegelung frei zu halten. Nach ent-
sprechendem Nachweis von einem ausreichenden Wurzelraum kann diese Flache verklei-
nert werden.

2. Begrinung der Grundstutcksflachen

Nicht Uberbaute Grundstlckflachen sind zu begrinen.

Je angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen.

Die Anzahl der in den festgesetzten Flachen zur Anpflanzung enthalten Baume werden
angerechnet. Die BA&ume im Bereich der Stellplatze werden nicht angerechnet.

Nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze sind mit hochstammigen Laubbaumen zu begrinen. Je 6
Kfz-Stellplatze ist ein solcher Baum zwischen oder entlang der Parkstande anzuordnen
und dauerhaft zu erhalten. Jedem Baum ist eine mindestens 16 m? grof3e Pflanzflache oder
alternativ ein mindestens 2 m breiter Pflanzstreifen zur Verflgung zu stellen.

Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlcksflachen hat der
Grundstlckseigentimer fUr die Herstellung des StraRenkdrpers notwendige Abgrabun-
gen, Aufschittungen oder StUtzmauern zu dulden.
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12. MaBnahmen zum Artenschutz

MafRnahme: Um eine unbeabsichtigte Totung von Vogeln zu verhindern muss die Beseiti-

gung von Geholzen innerhalb der gesetzlichen Fristen nach § 39 Abs. 5 BNatSchG auBer-
halb der Brut- und Aufzuchtzeit von Vogeln, also zwischen dem 1. Oktober und Ende Feb-
ruar erfolgen.

MaRBnahme: Um die Nutzung des Dachstuhls mit sehr wenigen vorhandenen potentiellen
Tagesverstecken fur Fledermause wahrend der Sanierungsarbeiten auszuschlieRen, sind
diese von 1. Oktober bis Ende Februar, auBerhalb der Aktivzeit der Tiere durchzufUhren.
Ist dies nicht moglich, sind vorbereitende Arbeiten durch Abbau der Strukturen im Vorfeld
wahrend des genannten Zeitraums durchzuflUhren, um sicherzustellen, dass sich in der
Bauphase keine Tiere im Dachstuhl aufhalten.

Vermeidung der unbeabsichtigten Tétung von Mauereidechsen

Folgende MaBRnahmen werden durchgeflhrt:

= Dije Vegetation im Planungsgebiet wird mindestens 3 Wochen vor Baubeginn kurz ab-
gemaht. Das Mahdgut wird abgeraumt. Sofern ein langerer Zeitraum zwischen Mahd
und Baubeginn liegt, wird die Vegetation durch wiederholte Mahd kurz gehalten.

= Die im Planungsgebiet vorhandenen Steinhaufen werden mindestens 3 Wochen vor
Baubeginn vorsichtig abgetragen.

=  An der Grenze zum sudlich angrenzenden Gleisbereich wird vor Baubeginn ein Folien-
zaun aufgestellt, um ein Riuckwandern der Eidechsen ins Planungsgebiet zu verhin-
dern. Dieser wird etwas schrag gestellt, so dass Eidechsen aus dem Baugebiet heraus,
aber nicht hineingelangen kdnnen. Verwendet wird ein schwarzer, glatter Folienzaun
mit einer Hohe von mindestens 50 cm. Die untersten 10 cm werden in den Boden ein-
gegraben, um eine Unterwanderung durch Mauereidechsen zu verhindern. Um zu ver-
meiden, dass der Zaun Uberwachsen wird und dadurch von Tieren Uberwunden wer-
den kann, wird die Vegetation auf einer Breite von 1 m beidseits des Zauns gemaht.
Zudem muss die Funktionsfahigkeit des Zauns fur die Bauzeit durch eine dkologische
Baubegleitung kontrolliert werden. Die genaue Lage des Schutzzauns ist von der éko-
logischen Baubegleitung festzulegen. Die dkologische Baubegleitung muss durch eine
naturschutzfachlich ausgebildete und versierte Person erfolgen.

= Zusatzlich werden die vorhandenen Mauereidechsen aus dem Planungsgebiet durch
Fachkundige abgefangen und auf die andere Seite des Schutzzauns verbracht.
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Ortliche Bauvorschriften
(8 74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(& 74 Abs. 1Nr.1 LBO)
Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad Dachneigung. Flachda-
cher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von O° bis 10°.

Ausnahme Kulturdenkmal ,ZollgUterhalle™ Hier sind andere Dachformen entsprechend
dem Bestand zulassig. Die Dacher mussen nicht begrint werden.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs.1Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind unzulassig in 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen sowie in den
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen.

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

Jede Werbeanlage darf maximal 4 gm grof3 sein. Je Fassadenseite darf die Summe der
Werbeanlagen 10 % der Fassadenflache nicht Uberschreiten.

Je Gewerbebetrieb sind je angefangene 2.000 m? Grundstiicksflache zwei Fahnen zul&s-
sig, ein angemessener Abstand zu den denkmalgeschitzten Gebauden ist einzuhalten.

Im Sondergebiet sind eine freistehende Werbeanlagen (z.B. Pylon) als Ausnahme auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfldchen zuldssig. Dabei ist ein Mindestabstand von
2,5 m zur dffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Im Sondergebiet sind am Gebadude bis zu 3 Werbetafeln mit jeweils max. 9 m? ausnahms-
weise zuldssig.

Die maximal zulassige Hohe fur freistehende Werbeanlagen und Fahnen betragt 7 m. Die
maximale Werbeflache je freistehender Werbeanlage betrdgt 6 m?.

Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht, Booster (Lichtwerbung am Himmel)

sind unzulassig.

Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang der Grenze zu den Bahnanlagen ist eine dauerhafte Einfriedung als geschlossener
Zaun mit einer H6he von mind. 1 m Uber Geldnde zu errichten.

Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zul&ssig.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser soll im Rahmen des Méglichen nach gesondertem Konzept vor
Ort durch Versickerung beseitigt werden, soweit andere Rechtsbestimmungen nicht ent-
gegenstehen. Bei einer dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser gewerblich ge-
nutzter Flachen ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Hinweise

1.

Werden bei der DurchfUhrung von in den Boden eingreifenden MaRnahmen bisher un-
bekannte Funde oder Fundplatze (Bodenfunde) entdeckt, sind diese gemai & 20
Denkmalschutzgesetz dem Landesdenkmalamt Abt. Bodenpflege zu melden. Der
Fund oder die Fundstelle sind bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverander-
ten Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer VerklUrzung dieser
Frist zustimmt.

Das vorhandene Kulturdenkmal ,ZollgUterhalle” ist nachrichtlich in der Planzeichnung
festgesetzt (§ 9 (6) BauGB).

Bei Anpflanzungen im Bereich von Erdkabelleitungen ist das Merkblatt "Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen, Ausgabe 1989" zu beachten.
Danach ist zwischen der Achse der Erdkabelleitung und dem Baum ein Mindestab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei der ErschlieBungsplanung ist, soweit mdglich, der Anfall an Erdaushub zu minimie-
ren bzw. anfallender Aushub vor Ort zu verwerten. Falls im Hinblick auf die Nutzun-
gen der Flachen im Baugebiet Bodenbelastungen bekannt sind, vermutet oder wider
Erwarten angetroffen werden, so ist dies unverztglich der Unteren Bodenschutzbe-
horde mitzuteilen.

Das Plangebiet wurde entsprechend den Vorschriften der BBodSchVO 3-stufig unter-
sucht. Weitere Erlauterungen und Hinweise liegen im Amt fur Umweltschutz der Stadt
Pforzheim vor.

Aufgrund der bisher durchgefUhrten Altlastenuntersuchungen (Historische Erkun-
dung, Orientierende Erkundung, Detailuntersuchungen) kann festgestellt werden, das
im gesamten Plangebiet von einer mehr oder weniger ausgepragten, zum Teil flachen-
haft verteilten Bodenbelastung durch in der Hauptsache organische Schadstoffe aus-
zugehen ist. Es ist daher vom Einzelfall abhangig zu beurteilen, inwiefern einzelne,
durch Schadstoffe belastete Flachen durch eine geeignete Versiegelung vor der
Durchsickerung mit anfallendem Oberflachenwasser gesichert sein mussen, um eine
Schadstoffverlagerung in tiefer gelegene Bodenschichten zu verhindern. Eine Beteili-
gung des Amtes fur Umweltschutz bei baurechtlich relevanten Vorhaben sowie bei
einer vorgesehenen Versickerung von Niederschlagswasser ist daher erforderlich.

Im Zuge von Bautatigkeiten oder vergleichbaren Arbeiten anfallendes Aushubmaterial
ist nach den einschlagigen Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeset-
zes zu entsorgen, sofern ein Wiedereinbau vor Ort aus Grinden einer festgestellten
Schadstoffbelastung oder aus sonstigen (Z.B. bautechnischen Grinden) nicht moglich
ist.

Die dargestellte Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen hat nur nachrichtlichen
Charakter.
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10.

1.

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der angrenzenden Streckengleise
Karlsruhe-Muhlacker sind entschadigungslos zu dulden. Hierzu gehdren auch Brems-
staub, Larm, Erschltterungen und elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder. Schutzmafnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn ha-
ben auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen. Es kbnnen keine Anspriiche gegentber der
OB AG fur die Errichtung von SchutzmaBnahmen in Bezug auf Larmimmissionen gel-
tend gemacht werden.

Bei der Bepflanzung entlang des Bahngelandes ist das Nachbarschafts-Rechts-Gesetz
des Landes Baden-Wiirttemberg einzuhalten. Die Sicht auf Eisenbahnsignale darf
nicht beeintrachtigt werden. Wegen der vorhandenen Ober- bzw. Bahnstromleitung
sind auBerdem die VDE-Richtlinien zu berlcksichtigen.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen sind blend-
frei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und
Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung
ausgeschlossen ist.

Wegen der Nahe der kunftigen Grenze zum Bahngleis wird auf die damit verbunde-
nen Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb hingewiesen. Eventuell erforderliche Schutz-
maflnahmen (z.B. Einfriedigungen) sind vom Mieter vorzunehmen und auf Dauer zu
unterhalten.

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen wird Bezug auf DIN-Normen genommen.
Diese k&dnnen im Rahmen der allgemeinen Dienststunden beim Planungsamt, Ostliche
Karl-Friedrich-StraBe 4-6, Technisches Rathaus eingesehen werden.

In unmittelbarer Nahe befindet sich die Guteprufstelle der Bundeswehr. Es sind von
den militarischen Liegenschaften ausgehende Larmimmissionen am Tag und zur
Nachtzeit im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten.

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzansprlche, die sich auf die
von der Bundeswehrliegenschaft / StandortUbungsplatz / Flugplatz ausgehenden
Emissionen wie Schief3betrieb etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

Kampfmittelabfrage (Az.: 16-1115.8/PF-2129): Der Bereich des Untersuchungsgebiets
wurde vor allem am 23.2.45 mit Sprengbomben bombardiert. Nach diesem Luftangriff
wurde ein Blindgangerverdachtspunkt festgestellt. Die Luftbildauswertung ergab An-
haltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere MalRnahmen durchgefUhrt wer-
den. Uber eventuell festgestellte Blindga&ngerverdachtspunkte hinaus kann zumindest
in den bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Bombenblindganger
nicht ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmittelver-
dachtsflachen sind i.d.R. flachenhafte VorortlUberprifungen zu empfehlen.
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Fur das Plangebiet liegen folgende Gutachten vor:

= Gerdauschimmissionsprognose, rw Bauphysik, Schwabisch Hall vom 24.10.2018.

= Altlastenuntersuchung, HPC AG, Stuttgart-Degerloch vom 05.02.2015.

= Standort- und Auswirkungsanalyse fUr die Verlagerung und Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes, CIMA, Stuttgart vom Okt. 2020.

=  Artenschutzrechtliche Prifung und Vorprifung des Einzelfalls, Institut fur Botanik und
Landschaftskunde, Karlsruhe vom 07.05./ 08.06.2015.

= Erfassung von Eidechsenvorkommen - Artenschutzrechtliche Prifung vom
08.06.2015 und 30.11.2020 des Buros Thomas Breunig, Institut fur Botanik und Land-
schaftskunde, Karlsruhe.

Pforzheim, den 01.12.2020
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