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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) - § 9 Abs. 1 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB)

Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

Das Gewerbegebiet (GE 1-5) dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind vorbehaltlich der im Folgenden ausgeschlossenen Nutzungen (§ 8 Abs. 2 und
§ 1 Abs. 5, 6 und 7 BauNVO):

= Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe
» Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

= Anlagen flr sportliche Zwecke,

= Anlagen flr gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

» Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder Anlagen der
Wohnungsprostitution,

» Vergnlgungsstatten,

» Einzelhandelsbetriebe.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das jeweilige Baugebiet GE 1-5 in der Plan-
zeichnung als Hochstmal} festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 BauNVO)

Gebaudehohe

Die Héhe baulicher Anlagen wird in der Planzeichnung flr das jeweilige Baugebiet GE 1-5
anhand der maximalen Gebdudehohe (Hmax) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist der
héchstgelegene Punkt des Gebaudes (ohne technische Aufbauten). Unterer Bezugspunkt
ist die mittlere Hohe der AuRenkante (Gehweghinterkante) der gesamten an das jeweilige
Baugrundstiick angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache.
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2.3.2
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Dachaufbauten

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen im Geltungsbereich darf durch technisch notwendige
Dachaufbauten (zum Beispiel Aufzugsuberfahrten, Liftungsanlagen, eingehauste techni-
sche Anlagen und Klimagerate), Bristungen, Absturzsicherungen sowie Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie bis zu einer Héhe von 3,5 m Gber dem oberen Bezugspunkt
des errichteten Gebaudes Uberschritten werden.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Mit der in der Planzeichnung fur alle Baugebiete GE 1-5 festgesetzten abweichenden Bau-
weise (,a“) sind Gebaude nur in offener Bauweise gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig;
die Gebaudelange darf 50 m Uberschreiten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 BauNVO)

Baugrenzen

Baugrenzen allgemein

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Uberschreiten von Baugrenzen

Im Gewerbegebiet GE 1 ist ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen gegenuber der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung durch bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig.

In den Gewerbegebieten GE 2, GE 3 und GE 4 ist ein Uberschreiten der in der Planzeich-
nung mit ,a“ und ,b“ bezeichneten Baugrenzen durch Tiefgaragen zulassig.

Ein Uberschreiten der in der Planzeichnung in den Gewerbegebieten GE 2, GE 3 und GE 4
mit ,a“ und ,b“ bezeichneten Baugrenzen durch bauliche Anlagen um bis zu 10 m ist zulas-
sig, wenn der in der Planzeichnung eingetragene Abstand zwischen den bezeichneten Bau-
grenzen von 20,0 m bei GE 2 bzw. 13,0 m bei GE 3 und GE 4 Gber die gesamte Lange der
jeweiligen Baugrenze ,a“ und ,b“ durch ein Zuriickbleiben der Bebauung hinter der jeweils
gegeniiberliegenden Baugrenze ,a“ und ,b“ in gleichem MaRe der Uberschreitung einge-
halten und per Baulast gesichert wird.
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7.2

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebauden oder aufgehenden Bauteilen z.B. Gberdachte Fahr-
radabstellplatze sowie dauerhafte Miullbehalterstandplatze sind auf3erhalb der tberbauba-
ren Grundstucksflachen, d.h. dem Bereich zwischen Baugrenzen und Verkehrsflachen bzw.
offentlichen Grunflachen, nicht zulassig.

Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Stellplatzen oberhalb der Gelandeoberflache ist nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Garagen sind nur in Form von Parkhausern / GroRgaragen und Tiefgaragen zulassig.

Tiefgaragen sind aufl3erhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen nur gem. der Regelun-
gen unter Nr. 4.1.2, Nr. 6 und Nr. 11 zulassig.

Tiefgaragen durfen inklusive der gem. Ziffer 10.5 festgesetzten erforderlichen Substrat-
schicht die mittlere Hohe der jeweils an das betreffende Baugebiet angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflachen um bis zu 0,25 m Uberschreiten.

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

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen ist eine unterirdische Uber-
schreitung der Baugrenze und eine Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung durch Unterbauung mit Gebaudeteilen flr Parkierung, Lager,
Technik, Nebenrdume zulassig. Die Uberdeckung bis zur Oberkante der Verkehrsflache
muss mindestens 1,50 m betragen.

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grinflachen (,6Gr 1-2“) und die private Grunflache ,pGR* mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage” sind als Grunflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei der Bepflanzung sind standortgerechte Baume 1. bis 3. Ordnung beziehungs-
weise Grof3straucher gemafly der Artenauswahlliste (Baume auf Grinflachen und Bau-
grundsticken, siehe 10.7) zu verwenden. Einfriedungen sind nur gemaf § 5 der ortlichen
Bauvorschriften zulassig.

Die offentliche Grinflache (,6Gr 3%) mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgriin® ist als
Grunflache mit ihrem Baum- und Strauchbestand zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei



V676//2025 BPlan Nr. 32.45 ,MMT-5 Campus* Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
26.01.2026 Beschlussanlage Nr. 2

7.3

7.4

8.1

8.2

7.21

7.3.3

Neu- oder Ersatzpflanzungen sind die standortgerechte Baume 1. bis 3. Ordnung bezie-
hungsweise Grof3straucher gemall der Artenauswahlliste (Bdume auf Grinflachen und
Baugrundstulcken, siehe 10.7) zu verwenden.

Auler in der Flache mit der Bezeichnung ,6Gr 1“ ist die Errichtung von FulRwegen und
Aufenthaltsbereichen zulassig, sofern der befestigte Flachenanteil 20 % der jeweiligen
Grunflache nicht Gberschreitet.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sind Flachen fir die Ableitung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser aus den offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Diese sind durch ver-
sickerungsfahige Materialien und Eingriinung naturnah zu gestalten.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung und Entwasserung von Niederschlagswasser

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie Fulwege und
Aufenthaltsbereiche in den 6ffentlichen Griinflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise
(das heil’t mit einer Versickerungsleistung von mind. 270 /(s x ha)) herzustellen. Auf die
Verwendung wasserdurchlassiger Beldge kann verzichtet werden, wenn die Flachen mit
seitlicher Entwasserung in angrenzende unversiegelte Flachen hergestellt werden, oder
wenn eine anderweitige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sichergestellt
ist. Eine entsprechende Durchlassigkeit des Schichtaufbaus ist sicherzustellen.

Alternativ ist mit Zustimmung der Unteren Wasserbehérde und dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Neckar auch die Ableitung von Niederschlagswasser durch dezentrale Einleitun-
gen in den Neckarkanal mdglich.

Artenschutz durch CEF-MaRBnahmen

Nisthilfen fur Flederméause

Auf dem Flurstick Nr. 524 sind drei fur Gebaudequartiere nutzende Arten geeignete Fle-
dermausstelen vor dem Abriss bzw. Ruckbau von Gebauden auf dem Flurst.-Nr. 524/25
(CEF-Malinahme F3) fachgerecht zu errichten und dauerhaft zu unterhalten.

Aufwertung von Flachen fir Mauereidechsen

Vor der Inanspruchnahme von Flachen in den Gewerbegebieten GE 1 durch Eingriffe, ins-
besondere dem Rickbau von Bestandsgebauden und der Realisierung zulassiger bauli-
cher Nutzungen, sind folgende MaflRhahmen umzusetzen:

- Bau einer Trockenmauer (LxBxH 800 x 80 x 100 cm) auf der in der offentlichen Grinfla-
che ,6Gr 1“ im westlichen Teil des Flurstlicks-Nr. 524 festgesetzten Flache ,M 1“. Ein-
grinung der Bereiche um die Trockenmauer auf mindestens 160 m? als Nahrungshabitat
und Anlegen sandiger Bereiche am Mauerful® als Fortpflanzungsstatten (CEF-
Maflnahme E1).
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9 BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Larmpegelbereiche und Anforderungen an die AuBenbauteile

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sind zum Schutz vor Aufdenlarm die Auf3enbauteile schutzbedurftiger Rdume so auszufih-
ren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen nach der DIN
4109-1 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Bezugs-
quelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin), Abschnitt 7.1 fur die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Larmpegelbereiche eingehalten werden.

Tabelle 1: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maRgeblichem AuRenlarmpegel

Larmpegelbereich MaRBgeblicher AuBenldarmpegel L, [dB]
v 70
\Y 75
Vi 80

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109-1.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'w,ges der AulRen-
bauteile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich aus den Larmpegelbereichen zugeord-
neten mafigeblichen Aulienlarmpegeln nach DIN 4109-2 (,Schallschutz im Hochbau — Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen®, Ausgabe Januar 2018, Be-
zugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin), Abschnitt 4.4.5 unter Berlcksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung (6) DIN 4109-1 wie folgt:

R,w,ges = La - Kraumart

Dabei ist:
KRraumart = 30 dB fiir Unterrichtsrdume und Ahnliches
Kraumart = 35 dB fir Blroraume und Ahnliches

L. der maligebliche AuRenlarmpegel (siehe Tabelle 1)

Mindestens einzuhalten sind:

R’w,ges = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstat-
ten, Unterrichtsraume, Biirordume und Ahnli-
ches

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmale R'wges sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuRenflache eines Raumes Ss
zur Grundflache des Raumes Sc nach DIN 4109-2, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert
KaL nach Gleichung (33) zu korrigieren.
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Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsver-
fahrens nach DIN 4109-2 nachzuweisen.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen
wird, dass — insbesondere an gegeniber den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen —
geringere AulRenlarmpegel La vorliegen.

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND
FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Begriinung der Grundstiicke allgemein

Alle Begriinungs- und Pflanzmaflinahmen sind entsprechend ihrer naturgemafien Auspra-
gung und arttypischen Wuchseigenschaften zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang in
der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Die Flachen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Bereich zwischen Baugren-
zen und der Baugebietsbegrenzung) sind mit Ausnahme von Zufahrten und Wegen gemaf
Festsetzung Nr. 8.1 als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen,
Geholze) anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die unbebauten Grundstiicksflachen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, die
nicht als Zufahrt, Weg oder Stellplatz dienen, sind zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft
zu unterhalten.

Anpflanzen von Baumen auf privaten Baugrundstiicken

In allen Gewerbegebieten ist je angefangenen 300 m? (iberbauter Grundstlicksflache min-
destens ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum 1. oder 2. Ordnung gemaf der
Artenauswabhlliste (Baume auf Grinflachen und Baugrundstiicken, siehe 10.7) mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm, 3-4 x verpflanzt, mit Ballen in eine Vegetations-
schicht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Grundsticksflachen, die durch Tiefgara-
gen lediglich unterbaut werden sind nicht anzurechnen.

Begriinung von Kfz-Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen sind auf den Zuwegungen und auf den Stellplatzen selbst wahlweise mit
wasserdurchlassigen Pflasterbelagen, Pflasterbelagen mit Rasenfugen oder mit Rasengit-
tersteinen anzulegen.

In Bereichen von ebenerdigen, nicht mit Photovoltaikanlagen Gberdeckten Kfz-Stellplatzan-
lagen ist je funf Stellplatzen ein standortheimischer hochstdammiger Laubbaum 1. Ordnung
gemal der Artenauswahlliste (Baume auf Grinflachen und Baugrundstlicken, siehe 10.7)
mit einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm, 3-4 x verpflanzt zu pflanzen.
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10.5

10.6

Dachbegriinung

Flachdacher, flachgeneigte Dacher und Decken von Gebauden sind extensiv zu begrinen,
wenn ihre Flachen jeweils grofRer als 10 m? sind. Flachen unter 10 m? sind zu begriinen,
wenn diese an eine begriinte Flache anschlieldt; dies gilt auch, wenn die begriinte Flache
auf Nachbargrundsticken liegt.

Die Dach- und Deckenbegriinung ist mindestens als extensive Dachbegriinung mit einer
belebten Substratschicht von mindestens 15 cm Aufbauhéhe mit Regenwasseranstau in
der Drainschicht und ohne zusatzliche Bewasserung anzulegen und an den Standort ange-
passt zu bepflanzen.

Die Dachflachen sind auch zu begriinen, wenn auf den Dachern Anlagen zur Nutzung der
solaren Strahlungsenergie errichtet werden. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind
Dachterrassen und Dachaufbauten fur erforderliche technische Anlagen.

Ausnahmsweise kann von der Dachbegriinung abgesehen werden, wenn das betreffende
Gebaude in Leichtbauweise errichtet wird und die Dachflache dauerhaft zu mindestens 50%
mit Photovoltaik-Anlagen genutzt wird. Unter Leichtbauweise im Sinne dieser Festsetzung
ist eine Bauausfihrung im Fachwerk- oder Rahmenbau mit einfachen Wanden z.B. aus
Holz, Blech, Faserzement 0.a., Dacher nicht massiv (Papp-, Blech- oder Wellfaserzement-
ausfuihrung) zu verstehen.

Dachbegriinung von Tiefgaragen

Nicht Gberbaute Dachflachen von Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind mit Ausnahme der Flachen fir ErschlieBungswege und Nebenan-
lagen mit Baumen, Strauchern, Stauden und Grasern als Grinflache anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten. Die durchwurzelbare Substratschicht bei Tiefgaragendachern muss
60 cm betragen. Im Radius von mindestens 2,5 m um jede Baumpflanzung muss die durch-
wurzelbare Substratschicht mindestens 120 cm Schichtstarke betragen und mindestens ein
Erdvolumen von 24 m® pro Baumpflanzung aufweisen.

Abweichungen der Schichtdicken sind ausnahmsweise zulassig, wenn nachgewiesen wird,
dass die Anwendung alternativer Techniken ebenso gute Wachstumsbedingungen flr die
Pflanzen entstehen. Daflr sind zusatzlich der Einbau von Anstaubewéasserung und die An-
wendung von Befestigungstechniken flir Baume und GroRRgehdlze erforderlich.

Erhaltung von Baumen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sind entsprechend ihrer na-
turgemalien Auspragung und arttypischen Wuchseigenschaften dauerhaft zu erhalten und
zu entwickeln. Aufschittungen und Abgrabungen im Kronenbereich und einem zusatzli-
chen Bereich von 1,50 m um die Krone sind nicht zulassig.

Abgangige Baume sind zu ersetzen. Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) und der offentli-
chen Grinflachen sind hierzu standortgerechte Hochstammlaubbaume 1. oder 2. Ordnung
gemal Artenauswahlliste (Baume auf Grunflachen und Baugrundstiicken, siehe 10.7) mit
einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm, 3-4 x verpflanzt, mit Ballen in eine Ve-
getationsschicht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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10.7 Artenauswabhllisten (Baume auf Griinflaichen und Baugrundstiicken)

1. Ordnung
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Fagus sylvatica Rot-Buche
Populus alba Silber-Pappel

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
2. Ordnung
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Gewodhnliche Traubenkirsche
Salix caprea Sal-Weide
Salix rubens Fahl-Weide
3. Ordnung und Grof3straucher
Corylus avellana Gemeiner Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilkdorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weifddorn
Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Salix caprea Sal-Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Die genannten Arten sind auch in Sorten zulassig.

11 BEDINGTE FESTSETZUNG - ZULASSIGKEIT VON TIEFGARAGEN IN
GRUNFLACHEN

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Fir die in der Planzeichnung festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen ,6G 2 und ,6G 3“ ist
die Unterbauung mit Tiefgaragen zulassig, sofern nach Bundesbodenschutzgesetz rele-
vante Verunreinigungen oder Belastungen des Bodens oder Grundwassers vorliegen und
die bauliche Inanspruchnahme der Flachen mit einer Tiefgarage mit einer Bodensanierung
verbunden ist.
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