Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

Bebauungsplan ,,Steinzeugpark“ mit értlichen Bauvorschrif-

ten, Gemarkungen Diedelsheim und Rinklingen
in der Fassungvom 1 4 JULI 2017

. Bebauungsplanvorschriften
(Bauplanungs- und grunordnungsrechtliche Festsetzungen)

1.  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 11 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Im allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind gemaR § 4 (2) BauNVO
—  Wohngebaude
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie die nach § 4 (3) 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
— Anlagen fir Verwaltung

1.2 Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO
Im Mischgebiet zuldssig sind gemaf § 6 (2) BauNVO
- Wohngebaude
— Geschafts- und Blirogebdude
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige Gewerbebetriebe
— Anlagen flr Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind

—  Schank- und Speisewirtschaften

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— Vergnugungsstatten nach § 6 (2) 8 und § 6 (3) BauNVO

1.3 Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

Im Gewerbegebiet zuldssig sind gemanR § 8 (2) 1, 2 und 4 BauNVO

—  Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

- Anlagen fur sportliche Zwecke sowie gemaf § 8 (3) 1 und 2 BauNVO

—  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, jedoch nicht in Bereichen der Schallschutzklassen V und
mehr

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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Es sind in den Teilfldchen nur betriebliche Nutzungen zuldssig, deren mittlere Schallab-
strahlung (einschlieBlich Fahrverkehr auf dem GrundstUck) pro gm GrundstUcksfldche
die nachfolgenden Emissionskontingent LEK nach DIN 45691 nicht Gberschreiten. Die
Emissionskontingente geben die zuldssige, immissionswirksame Schallabstrahlung/m?
der als Gewerbegebiet festgesetzten Fldchen an.

Der Beurteilungspegel LR am Immissionsort aufgrund der Betriebsgerdusche der Anla-
ge oder des Beftriebes gilt entsprechend den Vorschriften der technischen Anleitung
zum Schutz gegen La&rm, TA-L&rm vom 26.08.1998, unter BerUcksichtigung der Schall-
ausbreitungsverhdltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung. Das zuldssige Immissions-
kontingent LIK ergibt sich unter BerGcksichtigung der geometrischen Ausbreitungs-
dédmpfung im Vollraum fUr jede Teilfldche und die anschlieBende Summation der ein-
zelnen Immissionskontingente LIK der einzelnen Teilfldchen am Immissionsort.

Als Bezugsflache zur Ermittlung der zuldssigen Schallabstrahlung ist die in die Berech-
nung eingestellte Fldche heranzuziehen. MaBgeblich fUr den Nachweis der Immis-
sionswirksamkeit sind die drei angegebenen Immissionsorte.

FUr die fUnf Planbereiche durfen folgende Schallleistungspegel nicht Gberschritten
werden:

Planbereich GE NO Sport: Lex = 60/50 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Fldche F =2.932,8 m?

Planbereich GE NW Kita: Lex = 60/50 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Fldche F=1.157,0 m?

Planbereich GE SO Buro: Lex = 60/45 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum

bei Fldche F = 2.421,9 m2

Planbereich GE SUD Parken: Lex = 60/45 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Fldche F = 2.048,5 m2

Planbereich GE SW Gastro: Lex = 60/45 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei Fldche F = 3.043,8 m2

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und die Gebaudehdhe (GH)

Grundflachenzahlen (GRZ)

Als Grundflachenzahlen gelten fur
— das Wohngebiet WA 1 die 0,4
— das Wohngebiet WA 2 die 0,4
das Mischgebiet die 0,6

— das Gewerbegebiet die 0,8

Vollstandig mit Erde Uberdeckte Tiefgaragen, die intensiv begrtint sind und fur den Betrachter
optisch nicht als Bauwerk in Erscheinung treten, bleiben fir die Ermittlung der Grundflachen-
zahl unberticksichtigt.
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Innerhalb der Gewerbeflache werden die per Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesicherten Fla-
chen in ihrer tatsachlichen Ausfihrung nicht auf das Grundstick und damit auch nicht auf die
Grund- und Geschol¥flachenzahl angerechnet.

Geschossflachenzahlen (GFZz)

Als Geschossflachenzahlen gelten fur
— das Wohngebiet WA 1 die 0,8

— das Wohngebiet WA 2 die 1,2

— das Mischgebiet die 1, 2

— das Gewerbegebiet die 2, 4

Vollstandig mit Erde Uberdeckte Tiefgaragen, die intensiv begrint sind und fir den Betrachter
optisch nicht als Bauwerk in Erscheinung treten, bleiben fir die Ermittlung der Geschossfla-
chenzahl unbertcksichtigt.

Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

Die Hohe der baulichen Anlagen wird festgesetzt durch die maximale Gebaudehdhe (GH),
welche im zeichnerischen Teil/Rechtsplan eingetragen ist. Die maximale Gebaudehthe (GH)
darf lediglich durch technische Aufbauten (z.B. Liftungsanlagen, Kihlgerate, Aufzugstber-
fahrten, Solaranlagen) Uberschritten werden.

Die maximale Gebaudehthe (GH) wird gemessen zwischen dem unteren Bezugspunkt

(= Bezugshdohe) und der Oberkante First bzw. Attika.

Bezugshohe (8 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO):

Bezugshohe/n ist/sind

— fur WA 1: die StraBenachse der Planstral3e A in inrem Nord-Sud-Verlauf

— fur WA 2: die StraRenachse der Planstral3e B im Bereich der Tiefgaragenzu/-abfahrt

— flr Ml die Stral’enachse der Planstral3e B

— fur GE: die StraRenachsen der Planstral3e C und der Steinzeugstraf3e. Fir einen
Gewerbegebietsstreifen von 25 m Tiefe gegenliber der Steinzeugstrale ist die
StraRenachse der Steinzeugstralie der Bezugspunk.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung
der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22-23 BauNVO

Bauweise (8§ 9 Abs.1 Nr. 2i.V.m § 22 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets ist eine offene (0), eine geschlossene (b) und eine abweichende
Bauweise (a) festgesetzt:

Die abweichende Bauweise ist als offene Bauweise, jedoch ohne Langenbegrenzung defi-
niert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs.1 Nr. 2i.V.m § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Planes durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Stellplatze, Carports und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Stellplatze, Stellplatziiberdachungen (Carports und Garagen) und Tiefgaragen fur PKW, mo-
torisierte Zweirdder und Fahrrader sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und an den im
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zeichnerischen Teil des Planes vermerkten Stellen zuléassig. Stellplatziiberdachungen mus-
sen zu den stralBenseitigen Grundstlicksgrenzen einen Mindestabstand von 50 cm haben.
Der Mindestabstand gilt nicht zu Ful3- und Radwegen.

Stellplatziiberdachungen flr Fahrrader und Motorrader kdnnen auch an anderer Stelle zuge-
lassen werden, wenn sichergestellt werden kann, dass die Verkehrssicherheit nicht beein-
trachtigt ist.

Stellplatziiberdachungen sind mit einem Flachdach bis max. 10° auszuftihren und mindes-
tens extensiv zu begrinen.

Anschluss von Tief- bzw. Hochgaragenanlagen an oOffentliche Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ausfahrten von Tief- bzw. Hochgaragenanlagen haben gegenuber 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen den notwendigen Sichtwinkel einzuhalten. Das gleiche gilt auch fur ebenerdige Par-
kierungsanlagen von mehr als 10 Parkplatzen.

Sonstige Nebenanlagen (( 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 8§ 14 BauNVO)

Sonstige Nebenanlagen sind im gesamten Grundstiicksbereich zuldssig.

Nebenanlagen sind nur in eingeschossiger Bauweise zulassig. Anlagen zur Tierhaltung wie z.
B. Huhner, sind nicht zul&ssig.

Untergeordnete Bauteile von Hauptgebauden (Treppenhauser, Dachiberstande, Eingangs-
Uberdachungen, Windféange, Erker, Terrassen) dirfen Baugrenzen bis zu einer Gesamtflache
von 25 m2 (berschreiten. Zu 6ffentlichen Flachen muss ein Mindestabstand von 2 m einge-
halten werden.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Entlang der B 35, der Steinzeug- und Frontalstrafie besteht mit Ausnahme der Anbindung der
PlanstraRen A und C ein Zufahrtsverbot. Zugénge fur Ful3- und Radfahrer sind entlang der
Steinzeugstralle zuléssig.

Versorgungseinrichtungen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 13 BauGB)

Das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskorper der StraRenbe-

leuchtung einschlief3lich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder sind auf privatem Grund zu dulden.

Flihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und Ver-
sorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind ausschlief3lich unterirdisch zu fihren.

Begrenzung der Bodenversiegelung (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die nicht tberbauten Flachen sind als Grunflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
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Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflachen sind im zeichnerischen Teil des Planes vermerkt.

Vorkehrungen und MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zum
Erhalt der 6kologischen Funktionen (CEF) (8 1a und 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Folgende Malinahmen werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und von européischen Brutvogelarten der Vogelschutzrichtlinie zu ver-
meiden oder zu mindern, bzw. die Funktionsfahigkeit der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang ohne zeitliche Unterbrechung zu gewahren
(CEF-Mafnahme). Die Ermittlung der Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1, Nr. 1 bis 3 des
BNatSchG erfolgt unter Bertucksichtigung dieser Maflnahmen:

Artengruppe Vogel

Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

e Baufeldrdumung im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar
Geholzféallungen und Gehdlzrodungen fir das Bauvorhaben sind auf3erhalb der Vegetationsperiode und damit
auch auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der Vogel durchzufiihren, um Stérungen und Verluste von Nes-
tern, Eiern und Jungtieren zu vermeiden (Geregelt in § 39 Abs. 5 BNatSchG).

¢ Rickbau der Gebaude im Winterhalbjahr
Der Ruckbau der Hallen und Verwaltungsgebaude ist ebenfalls aufRerhalb der Vegetationsperiode und damit
aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der Vdgel durchzufuhren oder mindestens zu beginnen, um Stérungen
und Verluste von Nestern, Eiern und Jungtieren zu vermeiden (Geregelt in 8 39 Abs. 5 BNatSchG).

e Erhalt der Gehdlze an der Hallenwand bzw. verbleibenden Mauer entlang der Privatstral3e

Am Steinzeugwerk

Die vorhandenen Gehdlze (iiberwiegend Ziergehdlze bis ca. 3m hoch) entlang der gemauerten Hallenwand an
der StralRe Am Steinzeugwerk sind aufgrund der Eingriinung, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte fur Vogel
dient, zu erhalten. Eine Verbreiterung ist hier aufgrund der angrenzenden Stral3e mit ihren Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten nicht moglich.

¢ Kaollisionsschutz durch Entspiegelung von Glasfronten
Um eine Kollision zu vermeiden, sind eventuell geplante gro3ere Glasfronten und transparente Eckkonstruk-
tionen zu entspiegeln (detaillierte Moéglichkeiten sind der Veroffentlichung: Schmid, H. (2012): Vogelfreundli-
ches Bauen mit Glas und Licht zu entnehmen).

¢ Keine Verwendung von Sonnenschutzgléasern
Sonnenschutzglaser haben einen hohen Reflektionsgrad und sind grundsétzlich nicht zu verwenden (Alternati-
ve Mdoglichkeiten sind der Verdffentlichung: Schmid, H. (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht zu
entnehmen).

Pflanzung von Laubbdumen und Strduchern

Um Nistmdglichkeiten fur Astbruter wieder zu schaffen, sind im ausgewiesenen Grinstreifen mehrreihige
Straucher (verpflanzte Straucher im Container) mit eingestreuten 10 Laubb&umen (STU 16/18 3xV) der poten-
tiell natirlichen Vegetation nach Beendigung der Bauarbeiten in diesem Abschnitt zu pflanzen. Die im Plange-
biet zur Pflanzung vorgesehenen Laubbdume sollen ebenfalls grof3kronig sein und einen Stammumfang von
16/18 cm (3xV) haben.

Aufhangen von Nistkasten fur Haussperlinge im Bereich des Baufeldes 4

Nach Beendigung der Bauarbeiten sind mindestens 2 Koloniekasten fir Haussperlinge (Fa. Schwegler) an der
verbleibenden Hallenwand entlang der StraRe Am Steinzeugwerk aufzuhangen, um langfristig diesen Kultur-
folgern Nistmdglichkeiten zu bieten. Eine jahrliche Reinigung und Kontrolle der Késten wird im Herbst von der
Firma Harsch tibernommen und sichergestellt.

CEF-MalRnahme:



¢ Aufhéngen von Haussperlingsnistkasten

Durch das Aufhdngen von mindestens 2 Koloniekasten fiir Haussperlinge (Fa. Schwegler) an bestehenden
Wohngeb&uden stdwestlich der StraRe Am Steinzeugwerk 2017 (Absprache mit Privatbesitzern), sind neue
Brutmdglichkeiten zu schaffen, damit die 6kologische Funktionalitat im rAumlichen Zusammenhang ohne zeitli-
che Unterbrechung bewabhrt bleibt. Diese wurden im Frihjahr vor Brutbeginn in fachlicher Begleitung der 6ko-
logischen Baubegleitung aufgehangt (siehe den Zwischenbericht der ékologischen Baubegleitung April 2017).

Artenqgruppe Fledermause

Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

Ruckbau der Gebaude und Hallen in den Wintermonaten
Der Rickbau der Gebaude ist in den Wintermonaten bevorzugt bei Frost vorzunehmen, um Stérungen und
Verluste von Flederméusen zu vermeiden.

Extensive Dachbegriinungen
Eine extensiv genutzte Dachbegriinung fordert die Artenvielfalt und schafft Ersatzbiotope fur viele Insekten und
damit eine Nahrungsgrundlage fur Fledermause.

Schaffung geeigneter Hangplatze

Mit dem Bau der neuen Geb&ude im Baufeld 4 (die zuletzt umgesetzte Bauphase) sind mehrere Hangplatze
(mindestens 3) fur Fledermé&use in den lichtarmen Bereichen einzuplanen. Dies kann in Form von z.B. einge-
bauten ,Fledermaussteinen®, Fledermauskésten (Flachkasten) oder Offnungen bei Dachblenden und Verscha-
lungen an der Unterkante belassen und/oder Hohlblocksteine an Hausecken anbringen geschehen. Die vor-
handenen Mdglichkeiten sind vorzeitig in der Planungsphase mit der Fledermausexpertin Frau B. Heinz/ Ne-
ckargemund abzusprechen.

Schaffung eines hohen Griin- und Gehdlzanteils im Bereich der nérdlich gelegenen Fron-

talstralRe

Grunflachen im Plangebiet sollen méglichst naturnah gestaltet werden, damit den Flederm&usen ein groRRes
Insektenangebot zur Verfiigung steht. Gunstig hierfir ist ein dichter Geholzstreifen entlang der Frontalstral3e
der als Flugschneise in das offene Gelande in den Nordosten genutzt werden kann und durch die héher gele-
gene Abpflanzung/Lage vor weiteren Lichteinfliissen schiitzen soll.

Reduzierung der Aul3enbeleuchtungen auf Mindeststandards

Um die Lichtverschmutzung mdglichst gering zu halten, ist ein Beleuchtungskonzept mit minimaler Anzahl von
AuRenbeleuchtungen mit eher geringer Leistung auszuarbeiten. Damit die an das Neubaugebiet angrenzen-
den Flachen im Stdwesten nicht durch Lichtimmissionen beeintrachtigt werden.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die waagerecht angebrachten Beleuchtungskorper sollen so konstruiert sein, dass das Licht nach unten aus-
gesendet wird (kein Streulicht). Natriumdampf-Niederdrucklampen mit orangefarbenem Licht sind zu bevorzu-
gen (z.B. Fa. Siteco Modell FR50), da weilRes Licht blendet und von einigen Fledermausarten gemieden wird.
Bei LED-Leuchtmittel ist auf niedrige Farbtemperatur zu achten.

CEF-MalRnahme:

Aufh&ngen von Fledermauskasten

Durch das Aufhangen von mindestens 3 Flachfledermauskésten (Fa. Schwegler) an bestehenden Wohnge-
bauden (Absprache mit Privatbesitzern) an der Privatstralle Am Steinzeugwerk, sind neue Ruheplatze zu
schaffen, damit die 6kologische Funktionalitédt im rAumlichen Zusammenhang ohne zeitliche Unterbrechung
bewahrt bleibt. Diese wurden im Friihjahr 2017 in lichtarmen Bereichen in Begleitung der 6kologischen Baube-
gleitung und in fachlicher Abstimmung mit Frau Heinz aufgehéngt (siehe den Zwischenbericht der 6kologi-
schen Baubegleitung April 2017).

Allgemeine MalRhahmen:

Okologische Baubegleitung

Zur Gewabhrleistung einer 6kologischen Bauabwicklung ist eine dkologische Baubegleitung vor Ort einzuschal-
ten. Sie hat dafiir Sorge zu tragen, dass die genehmigungskonformen MaRnahmen des Artenschutzes fachge-
recht umgesetzt werden (siehe Zwischenbericht der 6kologischen Baubegleitung im Anhang).
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Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit (8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Planes sind an verschiedenen Stellen Geh-, Fahr- und Leitungs-

rechte festgesetzt:

1. Im Gewerbegebiet ist in Fortsetzung der Planstraf3e C ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten einer Wendeanlage am Ende der Planstral3e C eingetragen. MalRgebend ist
die Bertcksichtigung der MaRRe, um fiir ein dreiachsiges Mullfahrzeug das Wenden ohne
Ruckwartsfahrt zu gewéhrleisten.

2. Ebenfalls im Gewerbegebiet eingetragen ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlage eines 1000 gm grof3en Platzes mit hoher Aufenthaltsqualitét.

3. Im Wohngebiet WA 1 sind begleitend zu den Baufenstern der drei Reihenhauszeilen je-
weils Geh-Fahr- und Leitungsrechte zur Herstellung der ErschlielRung zwischen der Plan-
stral3e A und den Hauseingangen eingetragen.

4. Im Wohngebiet WA 2 stellt die Eintragung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes die
FeinerschlieRung tber einen Wohnweg der von der Planstrale B abgeriickten Gebaude-
zeilen sicher

Flachen fur Kinderspielplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Innerhalb des Gewerbegebiets ist im direkten Anschluss an die geplante Platzflache (siehe
13. 2) ein Kinderspielplatz mit einer Flache von wenigstens 165 m2 umzusetzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) aufgrund des Ge-
werbe- und StraRenverkehrslarms

Verkehrslarm:

Zur Gewdhrleistung zumutbarer Larmverhdltnisse innerhallbb der Gebdude sind Larm-
schutzmaBnahmen in Form von entsprechend geddmmten AuBenbauteilen vorzuse-
hen:

FUr AuBenbauteile von AufenthaltsrGumen sind unter Bericksichtigung der Raumar-
fen und Nutzungen die nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 1989)
aufgefUhrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutz-
klassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich nach den Tabellen 9
und 10 der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhdngigkeit von Fens-
ter- und WandgréBen aus den festgesetzten Larmpegelbereichen. Im Larmpegelbe-
reich IV oder héher sind FremdbelUftungen ohne Eigengerdusch vorzusehen.

Sofern fur die einzelnen Gebdudefronten oder AuBenbereiche im Einzelfall ge-
ringere Larmpegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zukUnftig durch ab-
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schirmende Bauten entstehen, kbnnen fir die AuBenbauteile entsprechend ge-
ringere SchallddmmmaBe berlcksichtigt werden.
Die Nachweise sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Gewerbeldrm:

Es besteht die Notwendigkeit innerhalb der Gewerbegebietsfldche durch die Vergao-
be von Emissionskontingenten auf den funf im zeichnerischen Teil dargestellten Teil-
flachen die Betriebstatigkeiten entsprechend einzuschrGnken, um unzumutbare
Ladrmbelastungen zu vermeiden.

Es sind in den jeweiligen TeilflGchen nur betriebliche Nutzungen zul&ssig, deren mittle-
re Schallabstrahlung (einschlieBlich Fahrverkehr auf dem Grundstick) pro gm Grund-
stUcksflGche die nachfolgenden Emissionskontingent LEK nach DIN 45691 nicht Uber-
schreiten. Die Emissionskontingente geben die zuldssige, immissionswirksame Schall-
abstrahlung/m? der als Gewerbegebiet festgesetzten FiGchen an.

Der Beurteilungspegel LR am Immissionsort aufgrund der Betriebsgerdusche der Anla-
ge oder des Betriebes, gilt entsprechend den Vorschriften der technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm, TA-LGrm vom 26.08.1998, unter BerUcksichtigung der Schall-
ausbreitungsverhdltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung. Das zuldssige Immissions-
kontingent LIK ergibt sich unter BerUcksichtigung der geometrischen Ausbreitungs-
dadmpfung im Vollraum fUr jede TeilflGche und die anschlieBende Summation der ein-
zelnen Immissionskonfingente LIK der einzelnen Teilfldchen am Immissionsort.

Als BezugsflGche zur Ermittlung der zuldssigen Schallabstrahlung ist die in die Berech-
nung eingestellte Fldche heranzuziehen. MaBgeblich fir den Nachweis der Immis-
sionswirksamkeit sind die drei angegebenen Immissionsorte.

FUr die funf Planbereiche dirfen folgende Schallleistungspegel nicht Gberschritten
werden:

Planbereich GE NO Sport: Lex = 60/50 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei FliGche F = 2.932,8 m?

Planbereich GE NW Kita: Lex = 60/50 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei FiGche F=1.157,0 m?2

Planbereich GE SO Buro: Lexk = 60/45 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum

bei FlGche F = 2.421,9 m?2

Planbereich GE SUD Parken: Lexk = 60/45 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei FliGche F = 2.048,5 m?

Planbereich GE SW Gastro: Lex = 60/45 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum
bei FliGche F = 3.043,8 m?

Die Einhaltung der festgesetzten Werte ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens nachzu-
weisen. Die Prifung erfolgt nach DIN 45691, 12/2006, Abschnitt 5.

Grunordnerische Festsetzungen



17.1 Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die im zeichnerischen Teil des Planes vermerkten Baumstandorte entlang der Steinzeug-
stral3e, der StralRe ,Am Steinzeugwerk* sowie der PlanstraRen A, B und C sind im Zusam-
menhang mit der Herstellung der AuRRenanlagen umzusetzen. Die Standorte selbst konnen
im Hinblick auf vorhandene Leitungen und Grundstiickszufahrten geringfligig verschoben
werden.
Darlber hinaus sind innerhalb der Wohngebiete WA 1 und WA 2 mittel- und grof3kronige
Baume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Innerhalb der privaten Grinflache entlang der BundesstralRe sind mehrreihige Straucher
(verpflanzte Straucher im Container) mit 10 eingestreuten Laubbaumen (STU 16/18 3xV) der
potentiell natirlichen Vegetation nach Abschluss der Bauarbeiten in diesem Bereich zu pflan-
zen. Die im Plangebiet zur Pflanzung vorgesehenen Laubbdaume muissen grol3kronig sein.
Auch in den Pflanzflachen innerhalb des WA*®2 ist pro Pflanzflache wenigstens 1 grol3kroniger
Laubbaum mit STU 16/18 (3xV) in die Pflanzung einzustreuen.

Die nachfolgende Pflanzliste bildet Bestandteil dieser Festsetzung.
Baume und Strducher

Saulenférmige Selektionen einheimischer Baumarten z.B. Buche, Eiche
alle heimischen Obstbaume und Obstbeerenstraucher

Hainbuche
Saulenhainbuche (VG)
Wildapfel (VG)
Vogelkirsche
Mehlbeere

Vogelbeere

Elsbeere

Feldahorn (VG)
Speierling

Gemeine Felsenbirne (VG)
Hainbuche

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss
Eingriffeliger WeiRdorn
Zweigriffeliger Weildorn
Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Wildapfel

Schlehe

Wildbirne

Gemeiner Kreuzdorn
Schlehe

Faulbaum

Feldrose

Hundsrose

Essig-Rose
Hecht-Rose

Mai-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder

Carpinus betulus
Carpinus betulus Fastigiata
Malus sylvestris
Prunus avium
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Acer campestre
Sorbus domestica
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus carthartica
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinelli

Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa



Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

StralRenbaume

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Saulenférmige Selektionen einheimischer Baumarten (Buche, Eiche, Hainbuche)

sowie
Spitzahorn
Hainbuche
Rotbuche
Stieleiche
Traubeneiche
Winterlinde
Flatterulme

Kletterpflanzen
Waldrebe
Kletterspindel

Efeu
Kletterhortensie
Jelangerjelieber
Wilder Wein
Schlingenkndterich
Feldrose
Blauregen

Pflanzenliste Feldhecke
Feldahorn

Gemeine Felsenbirne
Hainbuche

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss
Eingriffeliger WeilRdorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Wildapfel

Schlehe

Wildbirne

Gemeiner Kreuzdorn
Faulbaum

Feldrose

Hundsrose
Essig-Rose
Hecht-Rose

Mai-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose

Salweide
Lavendelweide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Acer platanoides
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata
Ulmus laevis

Clematis (+ Selektionen)
Euonymus fort. var. vegetus
Hedera helix (+ Selektionen)
Hydrangea petiolaris

Lonicera carpifolium i.S.
Partehnocissus (+ Selektionen)
Polygonum aubertii

Rosa arvensis

Wisteria sinensis

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus carthartica
Rhamnus frangula
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinelli

Rosa rubiginosa
Salix caprea

Salix elaeagnos
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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17.2 Pflanzbindungen (8 ) Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Entlang der zu erhaltenden Sichtschutzwand an der Strale ,Am Steinzeugwerk® sind die vor-
handenen Geholze und Rankgewachse zu erhalten.
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Il. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung fir Baden-

Wurttemberg

A. Geltungsbereich

Die nachfolgenden 6rtlichen Bauvorschriften gelten fir das Gebiet bzw. den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Steinzeugpark®, Gemarkungen Diedelsheim und Rinklingen.
Fur den Geltungsbereich ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes malRgebend.

B. Ortliche Bauvorschriften

1.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform und Dachneigung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO BW)
Als Dachform sind ausschlieRRlich Flach- und flach geneigte Dacher bis max. 10° Neigung
vorgesehen.

Dachbegrinung

Die Dacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Die Substratstarke hat
zwischen 8 und 12 cm zu betragen.

Das Dach der Tiefgarage innerhalb des Wohngebiets WA2 ist mit Ausnahme der Wege- und
Nebengebaudeflachen intensiv zu begriinen (Substrataufbau = 20 cm).

Einfriedigungen, Hecken und Sichtschutzwande
Die Einfriedung der Grundstiicke gegenuber privat und 6ffentlich genutzten Grundstiicken
ist grundsatzlich zulassig.

Hinweis:

Mit toten Einfriedigungen, Hecken und sonstigen Gehdlzen ist diesbeziiglich das Gesetz
Uber das Nachbarrecht (NRG) zu beachten. Bestehende Einfriedigungen sind von o. g.
Festsetzungen ausgenommen, insbesondere die bestehende Stitzwand und Zaunanlage

in Richtung FrontalstralRe und Steinzeugstral3e sowie die Sichtschutzwand entlang der Stra-
Re ,Am Steinzeugwerk®.

Einfriedungen mit Stacheldraht sind nicht zul&ssig.
Sichtschutzwande sind auf der Gartenseite auch auf der Grundstlicksgrenze bis zu einer
Lange von 4 m ab der Hauswand und bis zu 2,5 m zul&ssig.

Werbeanlagen und Automaten (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO BW)

Werbeanlagen sind generell am Ort der Leistung und an allen Fassaden zulassig.
Blinkende und Wechselwerbeanlagen sind nicht gestattet.

Pro StralRenseite darf nur eine Werbeanlage pro Nutzer angebracht werden.

Abfallbereitstellungsflachen (& 74 Abs.1 Nr. 3LBO BW)

Fir die Abholung von Abfallen sind in StraRen ohne Gehweg bzw. auf Stral3enseiten ohne
Gehweg Abfallbereitstellungsflachen auf den Privatgrundstiicken so anzuordnen, dass das
Miillfahrzeug diese direkt anfahren kann. In Sackgassen ohne Wendeanlage fur das Muill-
fahrzeug sind aufRerhalb des Sackgassenbereichs geeignete Sammelbereitstellungsflachen
fur Abfallbehalter und Sperrmll an Stellen anzuordnen, die von Miillfahrzeugen direkt ange-
fahren werden kénnen. Die Bereitstellungsflachen durfen nicht Gberdacht sein.

Der Nachweis der (Sammel-)Bereitstellungsflachen ist im Wege des Baugenehmigungsver-
fahrens zu erbringen.
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Die im zeichnerischen Teil des Planes dargestellten Sammelbereitstellungsflachen kénnen
verschoben werden, wenn die 0.g. Bedingungen der Anfahrbarkeit gegeben sind.

Antennenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO BW)
Es ist jeweils eine Aullenantenne / Antennenschissel pro Hauptgebaude zuléssig.
Die Installation darf nur auf dem Dach erfolgen.

Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO BW)
Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind nicht gestattet.

2. Stellplatznachweis (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW)

Abweichend von § 37 (1) LBO BW, welche nur 1 Stellplatz pro Wohneinheit fordert, wird fol-
gendes festgesetzt:

a) flr Reihenhduser:
e 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit

b) fur Mehrfamilienhduser:
e 1,0 Stellplatz fur Wohnungen bis 70 m? Wohnflache
e 1,5 Stellplatze fir Wohnungen ab 70 m? Wohnflache
e 2,0 Stellplatze fur Wohnungen ab 140 m? Wohnflache

c) fir Gewerbeeinheiten:
e entsprechend der ,VwV Stellplatze® in Verbindung mit der Tabelle A + B des Anhang
1.

Im Ubrigen gilt § 37 (1) LBO BW.

C. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den ortlichen Bauvorschriften
nach Buchstabe B. zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften kon-
nen gem. § 75 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 LBO als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbufRe geahndet

werden.
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lll. Hinweise:

1. Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort BRE 092, Steinzeugwerk Harsch, umfassend die
Grundstiicke FIst.Nrn. 2740 und 4174, Gemarkung Rinklingen. Nach Vollzug der orientieren-
den Untersuchung und Bewertung wird dieser Altstandort derzeit im Bodenschutzkataster der
unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde beim Landratsamt Karlsruhe mit dem Handlungs-
bedarf ,B“ = Belassen, Entsorgungsrelevanz, gefiihrt. Die derzeit noch laufenden Riickbau-
und Entsorgungs-/Verwertungsmafnahmen werden von der unteren Bodenschutz- und Altlas-
tenbehorde begleitet bzw. tberwacht. Nach Vollzug dieser Malinahmen steht eine Neubewer-
tung an.

2. Auffullungen/Aufschittungen
Soweit im Rahmen der BaumalRnahmen Niveauausgleichsmaflinahmen, Verfillungen oder Auf-
fullungen durchgefuhrt werden, darf nur unbelastet kulturfahiger Bodenaushub zum Einbau
kommen. Die Verwaltungsvorschrift des Landes Baden-Wirttemberg ,Verwertung von als Ab-
fall eingestuftem Boden“ vom 14.03.2007 ist dabei zu beachten (VwV Boden). Es dirfen aus-
schlie3lich Materialien zum Einbau kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung die Vorsorgewerte flr Béden bzw. den Zuordnungswert Z 0 nach vorgenannter
VwV einhalten.

Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingbaustoffe mit Produktstatus) dirfen nach der Mal3ga-
be des Erlasses des Umweltministeriums Baden-Wdarttemberg Gber ,Vorlaufige Hinweise zum
Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.2004 dort verwertet werden, wo dies bau-
technisch notwendig ist und die natirlichen Bodenfunktionen nicht im Vordergrund stehen.
Andere Materialien, z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder Bodenaushub tber Z 0 entspre-
chend VwV Boden, dirfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Landratsamtes
Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zur Auffullung verwendet werden.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0O
(Z 0) der vorgenannten VwV flr Bodenmaterial einzuhalten.

3. Wasserschutzgebiet ,,Bauschlotter Platte
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone llla des Wasser-
schutzgebietes ,Bauschlotter Platte” der Stadt Bretten vom 07.09.1992. Die dort erlassenen
Bestimmungen und Auflagen sind zwingend zu beachten. Der Bau und der Betrieb von
Grundwasser-warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen sind innerhalb der
Zone llla des Wasserschutzgebietes ,Bauschlotter Platte“ verboten.

Nach § 10 der derzeit giltigen Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwWS), Stand
25.01.2012 sind in der weiteren Zone (Zone lll) von Schutzgebieten Anlagen (z.B. Heizéllager-
anlagen) mit folgenden Rauminhalten unzulassig:

Anlagen Oberirdische Unterirdische
Wassergefahrdungsklasse Anlagen Anlagen

1 ohne Begrenzung zul&ssig mehr als 1000 m3
2 mehr als 100 m3 mehr als 40 m3

3 mehr als 10 m3 mehr als 1 m3
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In der weiteren Zone von Schutzgebieten dirfen nur Anlagen verwendet werden, die mit einem
Auffangraum ausgerustet sind, sofern sie nicht doppelwandig ausgefihrt und mit einem Leck-
anzeigegerat ausgerustet sind. Der Auffangraum muss das in der Anlage vorhandene Volumen
wassergefahrdender Stoffe aufnehmen kénnen, das bei Betriebsstérungen ohne Berlicksichti-
gung automatischer Sicherheitssysteme oder entsprechender GegenmalRhahmen maximal
freigesetzt werden kann.

Artenschutzrechtliche Vorschriften

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden Bundes-
naturschutzgesetzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestéande
nach § 44 (1) Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumalRnahmen sind rechtzeitig durch fachkundige Per-
sonen mogliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen ArtenschutzmafRnahmen
durchzufihren.

Trinkwasserverordnung

Seit dem 01. Januar 2003 gilt die neue Trinkwasserverordnung vom 21. Januar 2001. In der
Verordnung werden die kinftigen Eigentimer von Hausinstallationen im Sinne des § 3 Abs. 3
zur Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik gemafl 8 17 Abs. 1 und 2 ver-
pflichtet.

Die neue Trinkwasserverordnung wurde zwischenzeitlich novelliert, um sie den gestiegenen
Anforderungen an Wassergite und Gesundheitsschutz anzupassen. Bei der Novellierung der
Trinkwasserverordnung legt der Verordnungsgeber besonderen Wert auf eine Verscharfung
der Regelungen zur Eindammung der Verunreinigung des Trinkwassers mit Legionellenbakte-
rien, insbesondere im Bereich der Warmwasserversorgung. Aus diesem Grund wurden die
Untersuchungspflichten in Bezug auf Legionellen mit der Anderung der Trinkwasserverordnung
ausgeweitet.

In der Novelle der Trinkwasserverordnung mussen Trinkwasser — Installationen mit Warmwas-
ser — GroRRanlagen (Speicherinhalt > 400 Liter und/oder > 3 Liter Leitungsinhalt zwischen Ab-
gang der Trinkwasserwarmungsanlage und mindestens einer Entnahmestelle) sowie bei vor-
handenen Duschen 0.4., bei gewerblicher und offentlicher Tatigkeit alle drei Jahre auf Legio-
nellenbakterien untersucht werden. Zum 14.12.2012 ist diese Anderung in Kraft getreten.

Bodendenkmale/Arch&aologische Denkmale

Im Plangebiet sind keine arch&ologischen Denkmale bekannt.

Sollten beim Vollzug der Planung unbekannte Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese
unverzlglich der Denkmalschutzbehoérde (Landesamt flr Denkmalpflege im Regierungsprasi-
dium Stuttgart, Esslingen, Dienststelle Karlsruhe) oder der Stadt anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu belassen, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetztes tber Ordnungswidrigkeiten
(8 27 DSchG) wird verwiesen.

Schutz des Oberbodens bzw. Unterbodens
Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat soweit als mdglich innerhalb
des Plangebietes zu verbleiben und ist dort wieder fachgerecht einzubauen (It. DIN 18915).

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet pleistozaner Loss
und anthropogene Ablagerungen den oberflachennahen Baugrund.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wie-
derbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Auffillun-
gen vorangegangener Nutzungen sind ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet.
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Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallender Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuléssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und
im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von Versi-
ckerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griunungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungs-
bedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfiiliten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bnzw. DIN 4020 durch ein privates Inge-
nieurbtro empfohlen.



