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Planungsrechtliche Festsetzungen und o6rtliche Bauvorschriften des Bebauungs-
planes, bestehend aus zeichnerischen und textlichen Regelungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), ortliche Bauvorschriften gemal §
74 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357, berichtigt
S.416) und Wasserhaushaltsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli
2009 (BGBI. I S. 2585) einschlieBlich spaterer Anderungen und Ergénzungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes geregelt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum SO 1” (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum SO 1" dient der Unterbringung eines Ein-
kaufszentrums.

In dem Sondergebiet ,Einkaufszentrum SO 1" ist ein Einkaufszentrum mit einer
maximalen Verkaufsflache von 11.000 m2 zulassig.

Innerhalb des Einkaufszentrums sind zulassig:
- ein SB-Warenhaus mit einer maximalen Verkaufsflache von 11.000 m2

- Unselbststandige Einzelhandelsverkaufsstatten als Bestandteil eines Einkaufs-
zentrums mit einer Gesamtverkaufsflache von mindestens 6.000 m2 und maximal
11.000 m2, wobei nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente im folgen-
den Umfang zulassig sind.

Nahrungs- und Genussmittel max. 5.830 m?2
Gesundheit, Korperpflege max. 660 m?2
Blumen, zoologischer Bedarf max. 220 m?
Blicher, Schreib-/ Spielwaren max. 660 m?
Babyartikel max. 220 m?2
Bekleidung max. 990 m?
Schuhe/ Lederwaren max. 165 m?2
Sportartikel/ Sportbekleidung max. 825 m?2
Elektrowaren, Medien, Foto max. 1.210 m2
Hausrat, Einrichtungszubehor max. 660 m?2
Optik/ Uhren/ Schmuck max. 55 m?2
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Die Verkaufsflachen des SB-Warenhauses in den vorgenannten Sortimenten sind
auf diese Obergrenzen anzurechnen. Die Gesamtverkaufsflache von 11.000 m2
darf nicht Uberschritten werden.

1.2 Sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum mit Kfz-Service SO 2” (§ 11
BauNVO)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Einkaufszentrums und kleinerer
Betriebe, die der Versorgung von Kraftfahrzeugen dienen. Es ist entsprechend
seiner jeweiligen Funktionen und Bebauungen, die dort angeordnet und zulassig
sein werden, in einzelne Teilgebiete (SO 2 a-c) untergliedert.

Sondergebiet 2a (SO 2a)

In dem Teilgebiet SO 2a ist ein Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 12.000 m?2 zulassig.

1.2.1

Innerhalb des Einkaufszentrums in dem Teilgebiet SO 2a sind zulassig:

Schank- und Speisewirtschaften

Kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe

Unselbststandige Einzelhandelsverkaufsstatten als Bestandteil eines Einkaufs-
zentrums mit einer Gesamtverkaufsflache von mindestens 7.000 m? und ma-
ximal 12.000 m2, wobei nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente im
SO 2a insgesamt im folgenden Umfang zulassig sind.

Nahrungs- und Genussmittel 300 m2
Gesundheit, Korperpflege 950 m2
Blumen, zoologischer Bedarf 50 m2
Blicher, Schreib-/ Spielwaren 150 m2
Babyartikel 1.600 m2
Bekleidung/ Wasche 900 m?
Schuhe/ Lederwaren 950 m?
Sportartikel/ Sportbekleidung 900 m?
Elektrowaren, Medien, Foto 3.150 m?
Hausrat, Einrichtungszubehor 200 m2
Optik/ Uhren/ Schmuck 200 m2

Bei den Sortimenten ,Bekleidung und Wasche” und ,Schuhe und Lederwaren”
sind pro Verkaufsstatte jeweils nur Verkaufsflachen in einem Umfang von bis zu
400 m2 zulassig.

Zusatzlich sind nicht-zentrenrelevante Sortimente zulassig, hierzu zahlen auch
350 m2 Verkaufsflache flr nicht-zentrenrelevante groBteilige Sportgerate; die
Gesamtverkaufsflache des Sonstigen Sondergebiets (SO 2a) von max. 12.000 m?
darf insgesamt nicht Uberschritten wird.
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1.2.2

1.2.3

1.3

2.2

2.3

4.2

Sondergebiet 2b (SO 2b)

In dem Teilgebiet SO 2b ist ein dem Einkaufszentrum dienendes Parkhaus zulas-
Sig.

Sondergebiet 2¢ (SO 2c¢)

In dem Teilgebiet SO 2c sind zulassig:

- eine Tankstelle

- eine Autowerkstatt

- eine Waschstral3e

- eine Autoglas-Reparaturwerkstatt

Ermittlung der Verkaufsflachengrof3e

Bei der Ermittlung der VerkaufsflachengroBe ist die gesamte dem Kunden zu-
gangliche Flache des Betriebes einschlieBlich Flure, Treppen, Kassenzonen, Aus-
stellungsflachen (einschlieBlich Schaufenster) mit Ausnahme der Kundensozial-
raume (Toiletten u.a.) zu berlcksichtigten.

MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale Hohe
der baulichen Anlagen (WH max) gemal Planeinschrieb festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen (WH max) wird definiert als Schnittpunkt zwischen
aufgehender Wand und Dachhaut bezogen auf die Oberkante der Fahrbahn der
nachstgelegenen ErschlieBungsstraBe (Mittelwert entlang der Grundsttcksgren-
ze).

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen kénnen um bis zu 2,50 m durch un-
tergeordnete Bauteile wie beispielsweise Fahrstuhlschachte, Treppenraume oder
Liftungsanlagen Uberschritten werden. (s. hierzu auch Ortliche Bauvorschriften.
Ziff. 1).)

Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache
Abweichende Bauweise

Es konnen innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren Grund-
sticksflache die Gebaude ohne Begrenzung ihrer Lange errichtet werden. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugren-
zen festgesetzt.

Nebenanlagen und Stellplatze

Untergeordnete Nebenanlagen sind auf allen Baugrundsticken zulassig
(§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache sowie inner-
halb der in der Planzeichnung hierfir festgesetzten Flachen zulassig
(§ 12 Abs. 6 BauNVO).
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5.2

Grinflachen / Pflanzgebote und Pflanzerhaltung
Erhalt und Anpflanzen von Baume

Die Geholze innerhalb der Flache Verkehrsgriin sowie Flachen mit Bindung far
Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) sind zu erhalten. Eingriffe, die zu Beein-
trachtigungen fuhren, sind unzulassig. Falls durch die Festsetzung der Erhaltung
von Baumen die Durchflihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert
wird, sind Ausnahmen zulassig, sofern an anderer Stelle auf dem Grundsttck Er-
satzpflanzungen vorgenommen werden.

Begriinung der Stellplatze

Stellplatzanlagen flir mehr als 6 Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu begriinen
und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene 6 Pkw-Stellplatze mindestens ein ein-
heimischer Baum mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

GemalB Planzeichnung wird auf den Flachen mit der Bezeichnung S1-S3 sowie FG
ein Leitungsrecht nebst Schutzstreifen fir die jeweilige Leitung zu Gunsten des
Versorgungstragers festgesetzt.

Die Flachen fUr Geh- Fahr- und Leitungsrechte sind von jeglicher baulichen Nut-
zung und von der Nutzung als Lagerflache frei zu halten. Ausnahmsweise sind
Uberbauungen in Absprache mit den Leitungstragern maoglich. Baumpflanzungen
sind nur in Absprache mit den Leitungstragern maoglich. AuBerdem muss eine
ggf. erforderliche Befahrbarkeit gewahrleistet sein. Die entsprechenden Hinweise
unter B.10 sind zu berlcksichtigen.
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Il. Ortliche Bauvorschriften
1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachaufbauten haben zu AuBBenfassaden mindestens im selben MaR Abstand zu
halten, wie sie die HOhe des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika) Uber-
schreiten (X > Z; siehe Beispielskizze).

2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind am Gebaude, bis zur maximal festgesetzten Wandhohe, nicht
in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung folgender GroBen zulassig:

Einzelbuchstaben bis max. 1 m Hohe und Breite,
sonstige Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen, Werbetafeln und derglei-
chen) bis zu einer Flache von 2 m2.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, sowie La-
serwerbung, Skybeamer oder Ahnliches.

Ausnahmen von den Bauvorschriften zu Werbeanlagen konnen zugelassen wer-
den, wenn ein ganzheitliches Werbeanlagekonzept im Einvernehmen mit der
Stadt erstellt und in einem stadtebaulichen Vertrag fixiert wird.

3. AuBenantennen

AuBenantennen (fir Rundfunk, Satelliten- und Handyempfang etc.) haben zu
AuBenfassaden mindestens im selben MafB3 Abstand zu halten, wie sie die Hohe
des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika) Uberschreiten. An den Fassa-
den sind AuBenantennen unzulassig. Repeater fur den Handyempfang sind zu-
satzlich an Kaminen bis zu Hohe des Kamines zulassig.

4. Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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5. Abfallbehalterstandplatze

Bspl: Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den 6ffentlichen StraBBen
und Wegen aus sichtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen, der zu begru-
nen ist, oder durch bauliche oder sonstige MaBnahmen verdeckt herzustellen.

6. Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflachen oder sonstigen befestigten Flachen ist —
soweit i.S. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz schadlos mdglich — Gber Versicke-
rungsmulden zur Versickerung zu bringen oder zu verwenden (z. B. zur Garten-
bewasserung). Die Mulden mussen eine mindestens 30 cm machtige Oberboden-
schicht mit Rasendecke aufweisen und sind nach dem Regelwerk der "Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V." Arbeitsblatt DWA-
A 138 zu bemessen.

Die notwendige Befestigung von nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstlcke
ist wasserdurchlassig auszufuhren.

lll. Nachrichtliche Ubernahme

1. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserwerks
Hardtwald (WSG-Nr. 212010). Die entsprechenden Vorgaben sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

2. Bauverbotszonen

Die Bauverbotszonen entlang der BAB 5 beziehungsweise der B 10 werden ge-
mal § 22 Abs. 1 LStrG beziehungsweise § 9 Abs. 1 FStrG nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen.

Karlsruhe, den 18.02.2016
Fassung vom 31.05.2016
Stadtplanungsamt

Prof. Dr. Anke Karmann-Woessner



