
 

 
 
 
 
 
 

Schriftliche Festsetzungen 
 

zum Bebauungsplan „Gewerbegebiet Im Sand“, 
Gemeinde Bad Schönborn, Ortsteil Langenbrücken 
 
 
Planungsstand : Anhörung der Öffentlichkeit sowie der Träger öffentlicher Belange 
 
 
 
 

A  Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) 
 
 

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB) 
 
1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) 
 
1.1.1 Allgemein zulässige Nutzungen  
 
Zulässig sind alle im § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen. 
 
Es gilt folgende Einschränkung : 
 
Einzelhandelsbetriebe 
 
Im „Gewerbegebiet“ sind Einzelhandelsbetriebe mit einem Verkauf folgender nahversorgungs- bzw. zentren-
relevanter Sortimente an Endverbraucher nicht zulässig : 
 

 Lebensmittel, Getränke 
 Drogerie, Kosmetik 
 Bekleidung, Lederwaren, Schuhe 
 Bücher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Büroorganisation 
 Baby-/Kinderartikel 
 Unterhaltungselektronik/Computer 
 Elektrohaushaltswaren 
 Spielwaren und Sportartikel 
 Haushaltswaren 
 Einrichtungszubehör (ohne Möbel), Haus- und Heimtextilien, 

Bastelartikel, Kunstgewerbe 
 
Ausnahmsweise zulässig sind Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit produzierenden Betrieben oder 
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, soweit diese auf einer untergeordneten Betriebsfläche eingerichtet 
sind und die Gesamtverkaufsfläche von 300 m² nicht überschreiten. 
 
Zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes werden außerdem die Zulässigkeit von 
Bordellen, bordellähnlichen Betrieben sowie Erotik-Fachmärkten ausgeschlossen. 
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Gliederung des Gewerbegebietes 
 
Das Gewerbegebiet wird zur Vermeidung unzumutbarer Lärmbelastungen durch die Vorgabe von Emissi-
onskontingenten bzw. hinsichtlich eines Ausschlusses staub- bzw. geruchsbelastender Betriebe gemäß  
§ 1 Abs. 4 BauNVO in ein „GE1“-, „GE2“- und „GE3“-Gebiet gegliedert. 
 
Es sind nur betriebliche Nutzungen zulässig, deren mittlere Schallabstrahlung (einschließlich Fahrverkehr 
auf dem Grundstück) pro m² Grundstücksfläche die nachfolgenden Emissionskontingenten  
LEK nach DIN 45691 nicht überschreiten. 
Die Emissionskontingenten geben die zulässige immissionswirksame Schallabstrahlung/m² der als Gewer-
begebiet festgesetzten Flächen an : 
 

 „GE1“ – LEK             = 55/40 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum 
 „GE2“, „GE3“ – LEK  = 60/45 dB(A) Tages-/Nachtzeitraum 

 
Darüber hinaus sind in den Gewerbegebieten „GE1“ und „GE2“ Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen 
I-VI gemäß dem Abstandserlass Nordrhein-Westfalen vom 02.04.1998 und Anlagen mit vergleichbaren 
Staub- und Geruchsbelastungen nicht zulässig. 
 
Im „GE3“-Gebiet werden Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen I-V des Abstandserlasses nicht zuge-
lassen (siehe Anlage 1). 
 
 
1.1.2 Ausnahmsweise zulässige Nutzungen (§ 8 (3) BauNVO) 
 
Vergnügungsstätten (§ 8 (3) 3. BauNVO) 
 
Die unter dem § 8 (3) 3. BauNVO genannte, ausnahmsweise zulässige Nutzung (Vergnügungsstätten) ist 
gemäß § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zugelassen. 
 
Wohnnutzung – § 8 (3) 1. BauNVO 
 
Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind im 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemäß § 1 (6) 1. nicht zugelassen. 
Von dieser Festsetzung ausgenommen ist das Flurstück Nr. 7777/1 (Eckgrundstücke „Im Sand“ / „Holzmüh-
lenrichtweg“). 
 
 

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB) 
 
2.1. maximal zulässige Gebäudehöhe 
 
Die im „Gewerbegebiet“ maximal zulässige Gebäudehöhe ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen. 
 
Als oberer Bezugspunkt gilt die obere Dachbegrenzungskante (OK First bzw. OK Dachhaut). Das Maß wird 
in der Gebäudemitte gemessen. Als unterer Bezugspunkt gilt die Mittelachse der angrenzenden Verkehrsflä-
che mit einer Erschließungsfunktion. Bei Eckgrundstücken gilt der topographisch tiefer gelegene Straßenab-
schnitt. 
 
Für Silos, Aufzugsschächte, Kamine, Kranbahnen, Filteranlagen u. ä. können im Einzelfall Ausnahmen zu-
gelassen werden. 
 
 

3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BauGB) 
 
Im ausgewiesenen „Gewerbegebiet“ wird die „abweichende Bauweise“ (§ 22 (4) BauNVO) festgesetzt. Diese 
ist definiert als die „offene Bauweise“ (§ 22 (2) BauNVO) mit der Abweichung, dass Gebäudelängen bis 
80,00 m  zulässig sind. 
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4. Mindestgröße des Baugrundstückes (§ 9 (1) 3. BauGB) 
 
Die zulässige Mindestgröße eines Baugrundstückes beträgt 2.000 m². 
 
 

5. Private Flächen für das Parken von PKW (§ 9 (1) 11. BauGB) 
 
Für die von der Straße „Im Sand“ erschlossenen Einzelgrundstücke sind die erforderlichen, privaten PKW-
Stellplätze für Mitarbeiter und Besucher auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flächen nachzu-
weisen. Sie sind so auszugestalten, dass diese direkt von der Erschließungsstraße aus angefahren werden. 
 
Reicht die für die Parkierung gekennzeichnete Fläche hinsichtlich ihrer Größe nicht aus, dürfen darüber hin-
aus PKW-Stellplätze auf anderen Standorten des Grundstückes errichtet werden. 
 
 

6. Flächen oder Maßnahmen zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur  
  und Landschaft (§ 9 (1) 20. BauGB) 
 
6.1. CEF-Maßnahme Eidechsenhabitat 
 
Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellten „Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft“ ist die Anlage eines Regenversickerungs-Beckens vor-
gesehen.  
Zudem dienen die nördlich und südlich gelegenen Teilflächen als Ersatzhabitate für Eidechsen. 
 
 
Die Flächen sind folgendermaßen zu gestalten : 
 

 begrüntes Regenrückhaltebecken  
 
Das Regenrückhaltebecken, inclusive des nördlich angrenzenden unbefestigten Pflegeweges, ist mit 
einer kräuterreichen Sattgutmischung aus südwestdeutscher Herkunft zu begrünen und dauerhaft 
als Gras-Kraut-Flur zu erhalten. Zu verwenden sind heimische Gehölze der Artenverwendungs-Liste. 

 
 CEF-Maßnahmenfläche 

 
Die nördlich und südlich angrenzenden Teilflächen dienen als Eidechsenhabitate. 
Die Teilflächen sind mit einer kräuterreichen Sattgutmischung für trocken-warme Standorte anzusä-
en und mit einigen Strauchgruppen zu bepflanzen. Zu verwenden sind heimische Gehölze der Ar-
tenverwendungs-Liste. 
 
Zusätzlich sind mindestens 15 Eidechsenrefugien anzulegen :  
 
-   5 Refugien mit allen für Zauneidechsen relevanten Habitatstrukturen  
       (Eiablageplätze, Sonn- und Versteckmöglichkeiten, Überwinterungshabitate) 
- 10 Refugien zur Strukturanreicherung als große Holz-Reisighaufen  
       (Sonn- und Versteckmöglichkeiten)  

 
 
6.2. CEF-Maßnahme für Brutvogelarten 
 
Für die Höhlenbrüter werden in den gesetzlich geschützten Gehölzbeständen auf der Böschung entlang des 
„Holzmühlenrichtweg“ (gemeindeeigenes Flurstück Nr. 8984), westlich der K 3575, folgende Nistkästen auf-
gehängt und dauerhaft gepflegt : 
 

 3 Nistkästen Blaumeise, 27 mm Flugloch 
(z. B. Schwegler Typ 2 GR, Dreiloch) 
 

 4 Nistkästen Kohlmeise, Flugloch oval 30-45 mm 
(z. B. Schwegler Typ 2 GR) 
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 4 Nistkästen Star 
(z. B. Schwegler 3 SV)  

 
 
6.3. CEF-Maßnahme für Fledermäuse 
 
In den gesetzlich geschützten Gehölzbeständen auf der Böschung entlang des „Holzmühlenrichtweg“, west-
lich der K 3575, werden folgende Ersatzhabitate für Fledermäuse angebracht und dauerhaft gepflegt :   
 

 2 Fledermaus-Flachkästen  
als Ersatz für den Verlust von potenziellen Spaltenquartieren 
 

 pro entfallendem Baum ab 30 cm Stammdurchmesser : 
1 Fledermaus-Universal-Sommerquartier 

 
 

7. Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen  
  (§ 9 (1) 24. BauGB) 
 
Für Außenbauteile von Aufenthaltsräumen (Büros, Sozialräume) sind, unter Berücksichtigung der Raumar-
ten und -nutzungen, die nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016-07) aufgeführten 
Anforderungen der Luftschalldämmung einzuhalten.  
Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes 
dargestellten Lärmpegelbereichen. Grundlagen hierfür sind Tabelle 7 der DIN 4109 und Tabelle 2 der VDI-
Richtlinie 2719, in Abhängigkeit von Fenster- und Wandgrößen aus den festgesetzten Lärmpegelbereichen. 
 
Sofern für die einzelnen Gebäudefronten oder Außenbereiche im Einzelfall geringere Lärmpegelbereiche 
nachgewiesen werden, die z. B. zukünftig durch abschirmende Bauten entstehen, können für die Außenbau-
teile entsprechend geringere Schalldämmmaße berücksichtigt werden.   
 
 

8. Pflanzgebot / Pflanzbindung (§ 9 (1) 25. a und b BauGB) 
 
8.1. Pflanzbindung für vorhandene Feldhecken („Pfb1“) 
 
Auf der entlang des „Holzmühlenrichtweg“ vorhandenen öffentlichen Grünfläche (B1) ist die bestehende 
Rosskastanie-Reihe dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und gemäß Darstellung im Maßnahmenplan zu 
ergänzen. 
Abgängige Gehölze sind gleichartig nachzupflanzen. Für die Ergänzungs-Pflanzung sind ebenfalls Rosskas-
tanien (Aesculus carnea), Stammumfang mindesten 18-20 cm, zu verwenden. 
Die Fläche unter den Bäumen ist dauerhaft als Grünfläche (Gras-Kraut-Flur) zu erhalten bzw. zu entwickeln. 
 
 
8.2. Flächen mit einer Umgrenzung zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern 
 
8.2.1 “Pfg1“ – öffentliche Grünflächen 
 
Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesenen „öffentliche Grünfläche“ ist eine Be-
pflanzung mit standortgerechten Baum- und Straucharten der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) vorzu-
nehmen. 
Die 7,00 m  bzw. 10,00 m breiten Flächen sind wie folgt zu bepflanzen : 
 

 mindestens 1 heimischer Strauch je 3,0 m² festgesetzter Pflanzfläche,  
Pflanzqualität : C 3 60-100 
 

 zusätzlich 1 heimischer Laubbaum je 70 m² festgesetzter Pflanzfläche,  
Qualität : Stammumfang 18-20 cm 
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8.3. Baumpflanzungen entlang der öffentlichen Straßenverkehrsfläche 
 
Auf den privaten Baugrundstücken sind zwischen der öffentlichen Straßenverkehrsfläche und der straßen-
zugewandten Baugrenze Einzelbäume, Stammumfang mindestens 14-16 cm, aus der Artenverwendungslis-
te (siehe Anlage) in einem Abstand von 10,00 m zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. 
 
Zur Durchlüftung der Wurzeln sind je Baum mindestens 4 m² unbefestigte Fläche vorzusehen. Zu errichten 
ist eine mit einem Baumsubstrat zu verfüllende Baumpflanzgrube von mindestens 12 m³ Rauminhalt. 
 
Von den festgesetzten Standorten für Einzelbäume kann aus technischen Gründen (Leitungen, Zufahrten) 
unter Beibehaltung der Gesamt-Anzahl um bis zu 5,00 m abgewichen werden. 
 
Ausnahmsweise können entsprechend große überbaubarer Baumschutzroste Verwendung finden. 
 
 
8.4. Anpflanzen von Einzelbäumen auf privaten Bauflächen  
 
Je angefangene 800 m² Grundstücksfläche ist mindestens ein hochstämmiger, standorttypischer Laubbaum 
(Stammumfang mindestens 12-14 cm) gemäß der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. 
Abgängige Gehölze sind zu ersetzen. 
 
Die rechnerisch ermittelte Anzahl ist aufzurunden. 
 
Werden Einzelbäume aus der Artenliste erhalten, werden diese angerechnet. 
Gleiches gilt für vorgenommene Anpflanzungen gemäß der Ziffer 8.3. dieser Festsetzung. 
 
 

9. Zuordnung von Flächen und Maßnahmen zum Ausgleich von Eingriffen  
  (§ 9 (1a) BauGB) 
 
9.1. Interne Ausgleichs-Maßnahmen 
 
Folgende, durch entsprechende Planeinschriebe und schriftliche Festsetzungen im Bebauungsplan gesi-
cherte Maßnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden den Eingriffen im Be-
bauungsplan „Gewerbegebiet Im Sand“ in vollem Umfang zugeordnet. 
 

 „Pflanzgebot 1“ 
Wiederherstellung von Heckenstrukturen auf öffentlichen Grünflächen 
 

 Maßnahmenfläche M1 des Umweltberichtes 
Begrünung des Retentionsbeckens / Herstellung eines Ersatzlebensraumes für Eidechsen  
(Ziffer 6.1. der Schriftlichen Festsetzungen „CEF-Maßnahmen Eidechsen-Habitat“) 

 
 
9.2. Externe Ausgleichs-Maßnahmen 
 
Folgende Ausgleichs-Maßnahmen auf gemeindeeigenen externen Flächen sind den Eingriffen im Bebau-
ungsplan „Gewerbegebiet Im Sand“ in vollem Umfang zuzuordnen : 
 
9.2.1  Maßnahme „E1“ des Umweltberichtes – Herstellung einer Feldhecke 
 
Zur externen Kompensation der Eingriffe in gesetzlich geschützte Biotope werden Heckenstrukturen auf 
einer externen Fläche wiederhergestellt.  
Die Maßnahmenfläche auf dem gemeindeeigenen Flurstück Nr. 7925 umfasst ca. 3.500 m².  
Auf dem 12,00 m breiten Streifen entlang der östlichen Flurstückegrenze ist eine Feldhecke aus heimischen 
Bäumen und Sträuchern zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. 
Entsprechende Hinweise zur Entwicklung und Pflege sind dem Kapitel 3.5.1 des Umweltberichtes zu ent-
nehmen. 
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9.2.2  Maßnahme „E2“ des Umweltberichtes – Naturwaldzelle Feuchtwald „Dornenhecke“ 
 
Im Gemeindewald, Distrikt 2 „Dornenhecke“, sind zwei Forstflächen mit einer Gesamtgröße von etwa  
4,54 ha dauerhaft aus der Nutzung zu nehmen und somit der natürlichen Entwicklung bis zum Zerfall zu 
überlassen (Naturwaldzelle). 
Entsprechende Hinweise zur Entwicklung und Pflege sind dem Kapitel 3.5.2 des Umweltberichtes zu ent-
nehmen. 
 
 
9.2.3 Durchführung der „CEF-Maßnahmen“ der Ziffern 6.2. und 6.3. der Schriftlichen Festsetzungen  
  des Bebauungsplanes 
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B  Hinweise, Empfehlungen 
 
 

1. Artenschutz 
 
Fällungen von Gehölzen und der Abriss von Gebäuden sind zur Vermeidung des Tötungsverbots-
tatbestandes nur außerhalb der Vegetationsperiode (20. Oktober bis 28. Februar) durchzuführen. 
 
Holzstapel dürfen nur außerhalb der Winterruhe von Fledermäusen (April bis Oktober) abgetragen 
werden. 
 

2. Belange des Bodenschutzes 
 
2.1. Die im Rahmen der Baumaßnahme durchzuführenden Verfüllungen oder Auffüllungen dürfen 

nur mit unbelastetem, kulturfähigem Bodenaushub vorgenommen werden. 
Ist die Verwertung (das Auf- und Einbringen) von aufbereiteten mineralischen Bau- und Ab-
bruchabfällen (Recyclingmaterial) oder Böden vorgesehen, so sind die in Baden-Württemberg 
gültigen technischen Hinweise zu beachten : 
 
- Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Württemberg „Vorläufige Hinweise zum Einsatz  
  von Baustoffrecyclingmaterial“, vom 13.04.2004  
 
- Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Württe4mberg „Verwertung von als  
  Abfall eingestuftem Bodenmaterial“, vom 14.03.2008 (Az. 25-8980.08M20 Land/3). 
 
Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z. B. gärtnerische Nutzung) sind die  
Vorsorgewerte oder Bundesbodenschutz- und Altlasten-Verordnung bzw. die Zuordnungswerte 
0 (Z0) oder vorgenannte Verwaltungsvorschrift für Bodenmaterial einzuhalten. 
 

2.2. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, 
um die  natürliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veränderungen zu schützen 
(z. B. Benutzung von Raupenfahrzeugen mit breiten Ketten, Befahren nur bei abgetrocknetem 
Oberboden). 
 
Baustelleneinrichtungen und Lagerplätze werden nur auf den Grundstücken innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes gestattet. Dabei sind die gewässernahen, als „Kompen-
sationsflächen“ ausgewiesenen Grundstücke von jeglicher Baustellen-Inanspruchnahme auszu-
schließen. 
 

2.3. Humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfähiger Unterboden sind beim Aushub ge-
trennt zu lagern und wieder einzubauen. 
 

3. Archäologie  
 
Sollten bei Erdarbeiten archäologische Funde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landes-
denkmalamt zu melden. 
 

4. Beleuchtung 
 
Beleuchtungsmasten sowie möglicherweise vorgesehene Werbeanlagen sind in insektenfreundlicher 
Weise auszuführen. 
 

5. Grundwasserschutz 
 
Bau und Betrieb von Grundwasser-Wärmepumpenanlagen bzw. Erdwärme-Gewinnungsanlagen be-
dürfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfähigkeit ist frühzeitig beim Landrats-
amt Karlsruhe, Amt für Umwelt und Arbeitsschutz zu erfragen. 
 

6. Dachbegrünung 
 
Es wird empfohlen, Dachflächen zu begrünen. 
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7. Abwasser 
 
Für eine dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist vom Bauherrn eine wasserrechtliche 
Genehmigung bzw. Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe, Amt für Umwelt und Arbeitsschutz zu 
beantragen. 
Sonderflächen, z. B. LKW-Park- und -Abstellflächen, erfordern eine Vorbehandlung. 
 

8. Industrieabwasser 
 
Beim Umgang mit wassergefährdenden Stoffen sind die Anforderungen der AwSV (Verordnung über 
Anlagen zum Umgang mit wassergefährdenden Stoffen) einzuhalten. Hier werden u. a. auch beson-
dere Anforderungen an Erdwärmesonden und -kollektoren, Solarkollektoren und Kälteanlagen und 
an unterirdische Ölkabel- und Massekabelanlagen formuliert. 
 

9. Geotechnik  
 
Nach den vorhandenen Geodaten bilden, im nördlichen Teil des Plangebietes, Sedimente der plei-
stozänen Mannheim-Formation, im südlichen Teil quartäre Flugsande den oberflächennahen Bau-
grund. 
Mit einem kleinräumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten ist zu rechnen. 
 
Es wird empfohlen, im Vorfeld von Bauvorhaben eine objektgebundene Baugrund-Untersuchung 
durch ein privates Ingenieurbüro durchführen zu lassen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aufgestellt : Sinsheim, 15.09.2017/23.10.2018 – Gl/Ru 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

Klaus Detlev Huge, Bürgermeister Architekt 
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Anlage 1 
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Anlage 2 
 
 

Artenverwendungsliste 
 
 
 
 

Bäume 
 
Feldahorn  Acer campestre 
Spitzahorn  Acer platanoides 
Bergahorn  Acer pseudoplatanus 
Birke  Betula pendula 
Hainbuche  Carpinus betulus 
Vogelkirsche  Prunus avium 
Traubeneiche  Quercus petraea 
Stieleiche  Quercus robur 
Winterlinde  Tilia cordata 
 
 

Wildobst 
 
Holzapfel  Malus sylvestris 
Hauszwetschge  Prunus domestica 
Holzbirne  Pyrus pyraster 
 
 

Sträucher 
 
Roter Hartriegel  Cornus sanguinea 
Hasel  Corylus avellana 
Eingriffeliger und Zweigriffeliger Weißdorn  Crataegus monogyna et. laevigata 
Pfaffenhütchen  Euonymus europaeus 
Liguster  Ligustrum vulgare 
Schwarzer Holunder  Sambucus nigra 
Gemeiner Schneeball  Viburnum opulus 
 


