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Schriftliche Festsetzungen

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,WaldparkstralRe Nr. 23“,
Gemeinde Bad Schonborn, Ortsteil Mingolsheim

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

11. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind die im § 4 Abs. 2 Ziffern 1 und 2 BauNVO genannten allgemein zuldssigen Nutzungen.

Die im § 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die im § 4 Abs. 3 Ziffern 2 und 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit unzulassig.

1.2. Urbanes Gebiet (§ 6 a BauNVO)

Die im § 6 a Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Vergniugungsstatten und Tankstellen) sind unzulassig.
1.3. Durchfiihrungsvertrag

Die unter den Ziffern 1.1 und 1.2 genannten zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

dirfen nur dann realisiert werden, wenn sich der Vorhabentréager in einem Durchfiihrungsvertrag
hierzu verpflichtet hat (§ 9 Abs. 2 BauGB).

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse, die
zulassigen Gebaudehéhen sowie durch die Grundflachen- und Geschossflachenzahl gemafR den Eintragen
im zeichnerischen Teil.

2.1. Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl ist dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zu entnehmen.

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die gesamte Flache der im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan als ,Bauland“ ausgewiesenen Grundstuicksteile mafigebend.

Die zulassige Grundflachenzahl darf auf der ausgewiesenen Bauflache im Plangebiet durch die Grundflache
der im § 19 Abs. 4 Ziffer 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 100 v.H. tUberschritten werden.
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2.2, Geschossflachenzahl

Die nicht zu Uberschreitende Geschossflachenzahl ist dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Fir die Ermittlung der zulassigen Geschossflache ist die gesamte Flache der im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan als ,Bauland“ ausgewiesenen Grundstilicksteile maf3gebend.

2.3. Nicht zu unterschreitende Erdgeschoss-FuRbodenhohe
Die im zeichnerischen Teil dargestellten Fulibodenhéhen (EFH) dirfen aus Griinden des Hochwasserschut-

zes nicht unterschritten werden. Die Angaben erfolgen in ,Meter Gber Normalhéhenull* (NHN).
Es gilt die Hohe des fertigen FulRbodens, d. h. einschliel3lich des gesamten Fuflbodenaufbaus.

3. Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen,
Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB)

3.1. Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
3.1.1  Nebenanlagen

AuBerhalb Uberbaubarer Flachen sind Nebenanlagen in Form von Gebauden unzulassig.

4. Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaR der Tiefe der einzuhaltenden
Abstandsflache (§ 9 (1) 2. a BauGB)

Die einzuhaltende Tiefe der bauordnungsrechtlichen Abstandsflache betragt, gemessen zur Mitte der ,Wald-
parkstraRe®, 0,3 und zu der im Bebauungsplan neu ausgewiesenen o6ffentlichen Verkehrsflache 0,23 der
Wandhohe (anstatt 0,4 der Wandhdhe).

5. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen (§ 9 (1) 6. BauGB)

Die héchstzulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

6. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) 10. BauGB)

6.1. Sichtwinkel

Die durch die Sichtwinkel belasteten Flachen sind von jeglicher Bebauung, ausgenommen Einfriedigungen,
freizuhalten.

Anpflanzungen sind hier bis zu einer maximalen Héhe von 80 cm zuldssig. Als Bezugspunkt gilt die direkt

angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache.

7. MaRnahmen, die der Verringerung von Hochwasserschaden dienen
(8§ 9 (1) 16. c BauGB)

Bauliche Anlagen diirfen auf der als ,Uberschwemmungsgebiet‘ dargestellten Flache nur dann errichtet
werden, wenn im Vorfeld der BaumalRnahme der verlorengehende Riickhalteraum auf der als Retentions-
mulde ausgewiesenen Flache ausgeglichen wird.
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8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20. BauGB)

8.1. Dachbegriinung

Die Flachdacher sind, sofern sie nicht als begehbare Terrassen oder Balkone ausgestaltet werden, auf einer
Substratstarke von mindestens 8 cm extensiv zu begriinen. Sie sind zu pflegen und als begriinte Dacher
dauerhaft zu erhalten. Ausfalle in der Begriinung sind zu ersetzen.

Aufgestanderte Solarmodule sind auf den zu begriinenden Dachflachen zulassig.
8.2 “CEF-MaBRnahme fiir Brutvogel“
Im Plangebiet sind an Badumen oder Gebauden folgende Nisthilfen anzubringen :

= fUr Blaumeisen

2 Nisthilfen, Einflug6éffnung 27 mm
= fir Kohlmeisen

2 Nisthilfen, Einflugéffnung 32 mm

= flir den Hausrotschwanz
2 Nischenbrutkdsten, an den Gebauden zu installieren

Fir die fachgerechte Umsetzung der Malinahme ist eine 6kologische Begleitung einzusetzen.
Alle Nistkasten sind dauerhaft zu sichern und sind jahrlich auf3erhalb der Brutzeit (1. Oktober bis 28. Febru-
ar) zu reinigen.

8.3. “CEF-MaBnahme fiir Fledermause*

Als Ausgleich fir den Verlust vorhandener Fledermausquartiere sind vor Beginn der Abbrucharbeiten 3 gro-
Re sowie 5 kleine Kasten fiir gebaudebewohnende Fledermausarten in der naheren Umgebung aufzuhan-
gen (Hersteller Schwegler und Hasselfeldt oder gleichwertig) und nach einer Realisierung des Vorhabens an
den Fassen der Neubauten zu befestigen.

8.4. Insektenfreundliche Beleuchtung

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten und zum Schutz von Fledermausen ist die Beleuchtung mit insekten-
freundlichen Leuchtmitteln und Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszufiihren.

Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen (z. B. Natriumdampf oder LED, Ausstrahlung nur
direkt nach unten, insektendichte Gehause mit einer Oberflachentemperatur < 60° C).

9. Gebiet, fiir das bei der Errichtung von Gebauden technische MafRnahmen
fur die Erzeugung von Strom, Warme und Kalte aus erneuerbaren Energien
getroffen werden (§ 9 (1) 23. b BauGB)

9.1. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind je gebildetem Baugrundstiick mindestens 50 % der Dachfla-
chen der Hauptgebdude mit Photovoltaik-Modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die
zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme zugelassen werden, wenn im Zuge
des Antrages auf Erteilung einer Baugenehmigung der Nachweis erbracht wird, dass das errichtete Gebau-
de hinsichtlich seines Jahresprimarenergiebedarfes die gesetzlichen Vorgaben in der zum Zeitpunkt der
Beantragung gtiltigen Fassung um mehr als 25 % unterschreitet.
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10. Flachen fiur besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen — objektgebundener Lirmschutz (§ 9 (1) 24. BauGB

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bauflachen liegen aufgrund der durch den Stralenverkehr
verursachten L&rmimmissionen im Larmpegelbereich 11l bzw. IV.

Bei der Errichtung von Aufenthaltsraumen in Wohnungen sind die zur ,WaldparkstraRe® hin ausgerichteten
AuRenbauteile der Gebaude (Wand-, Fenster- und Dachflachen) so auszufiihren, dass diese den im zeich-
nerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dargestellten Beurteilungspegeln und den daraus
abzuleitenden Larmpegelbereichen gerecht werden (objektgebundener Larmschutz nach DIN 4109, Tabel-
len 8-10).

Die relevanten, nicht &ffentlich zuganglichen technischen Regelwerke kdnnen im Rathaus der Gemeinde
Bad Schénborn eingesehen werden.

Anhand der nachfolgend abgebildeten Tabelle ist, aufgrund des an einer Fassade zu prognostizierenden
Beurteilungspegels, das in Abhangigkeit von der Raumnutzung erforderliche ,resultierende Schalldamm-
Maf der Fassade” raumweise zu bestimmen. Dieser Wert ist von der Fassadenkonstruktion, d. h., dem Au-
Renmauerwerk und/oder dem Dach, einschlief3lich der Fenster, als Mittelwert zu erbringen.

Hinweis :

Da die Schallddmmung nur dann wirksam ist, wenn die Fenster geschlossen sind, muss der Liiftung von
Aufenthaltsrdumen besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Darauf ist bereits bei der Grundrisspla-
nung zu achten.

Raumarten
Aufenthalts- Birordaume
Raume in u. a.
Wohnungen
u. a.
Larmpegel- MaRgeblicher erforderliche R’y res des AuRen-
Bereich AuBenldrmpegel | bauteiles in dB
1 I bis 55 30
2 Il 56 bis 60 30 30
3 I 61 bis 65 35 30
4 v 66 bis 70 40 35

11. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung
des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) 26. BauGB)

11.1.

Bei der Herstellung des Stralkenkoérpers werden Aufschittungen und Abgrabungen mit einem Bdschungs-
winkel von 1:1,5 erforderlich. Diese sind auf den privaten Grundstiicksflachen zu dulden und dirfen nur mit
Genehmigung der Stadt verandert werden.

11.2. Betonfuly
Zur Herstellung des StralRenkérpers sind in allen an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundsti-

cken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 20 cm und einer
Tiefe von ca. 40 cm zulassig (Hinterbeton von Randsteinen).
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12. Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaR der Tiefe der einzuhaltenden
Abstandsflache (§ 9 (1) 2. a BauGB)

Die einzuhaltende Tiefe der bauordnungsrechtlichen Abstandsflache betragt, gemessen zur Mitte der ,Wald-

parkstraRe®, 0,3 und zu der im Bebauungsplan neu ausgewiesenen o6ffentlichen Verkehrsflache 0,23 der
Wandhoéhe (anstatt 0,4 der Wandhohe).
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B

Hinweise, Empfehlungen

3.1

3.2.

3.3.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde von europarechtlich und streng geschitzter Arten
gemal § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Beschadigung oder die Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten und die damit verbundene unvermeidbare Verletzung
oder Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen, sowie die erhebliche Stérung von Tieren
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen der Tierwelt sind einzuhalten :

Baufeldrdumung

Um potentielle Gefahrdungen/Beeintrachtigungen von den im Gebiet vorkommenden Arten zu ver-
meiden, durfen eine Baufeldraumung und ein Gehdlzrickschnitt nur auerhalb der Brutzeit im Zeit-
raum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eines Jahres erfolgen. Gehdlze, die nicht zwangslaufig
zur Realisierung der BaumalRnahmen entfernt werden missen, sind zu erhalten.

Gebaudeabbriiche

Gebaudeabbriiche sind zur Vermeidung des Tétungsverbotstatbestandes nur aufierhalb der Aktivi-
tatszeit der Fledermause im Zeitraum vom 20. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Sollten Ein-
griffe aulRerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist eine 6kologische Bauliberwachung unabding-
bar.

Immissionskonflikt

Nord-westlich des ausgewiesenen Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 150 m die
Katholische Kirche. Diese verfligt iber einen Glockenturm. Gerdusche durch Glocken sind stark im-
puls- und tonhaltig, so dass in den geplanten Wohngeb&uden eine Einhaltung der Immissionsricht-
werte der TA-Larm, auch hinsichtlich des ,weltlichen Lautens®, nicht gewahrleistet ist.

Es ist darauf zu verweisen, dass das Zeitschlagen der Kirchenglocken in der Gemeinde Bad Schon-
born seit Jahrzehnten ein Ublicher Brauch ist und dieses als eine ,ortstypische Gerauschkulisse®,
welche den gesamten engeren Ortskern betrifft, im Plangebiet hinzunehmen ist.

Bei Wohnungsverkaufen ist ein entsprechender Hinweis in die Vertrags-Texte aufzunehmen.

Zu beachtende Hinweise bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die
naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veradnderungen zu schitzen (z. B. Be-
nutzung von Raupenfahrzeugen mit breiten Ketten, Befahren nur bei abgetrocknetem Oberboden).

Humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sind beim Aushub getrennt
zu lagern und wieder einzubauen.

Wird im Rahmen von Verflllungen, Auffillungen und Gelandemodellierungen die Verwertung (das
Auf- und Einbringen) von aufbereiteten mineralischen Bau- und Abbruchabféllen (Recyclingmaterial)
oder Béden vorgesehen, so sind die in Baden-Wirttemberg gultigen technischen Hinweise zu be-
achten — dieses sind :

- Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg
sVorlaufige Hinweise zum Einsatz von Baustoff-Recyclingmaterial®, vom 13.04.2004
- Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wiurttemberg fur die
,Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial“, vom 14.03.2007
Az. 25-8980.08M20 Land/3
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3.4.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z. B. gartnerische Nutzung) sind die Ver-
sorgungswerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte ,0“
(Z0) der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fiir Bodenmaterial einzuhalten.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit
von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

3.5. Sollten bei Erdarbeiten archaologische Funde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landes-

3.6.

3.7.

denkmalamt oder der Gemeinde zu melden.

Archaologische Funde sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkurzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mir kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Fir eine evil. erforderliche Grundwasserhaltung ist rechtzeitig vor Baubeginn eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zu beantragen.

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen be-
durfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und Arbeits-
schutz, zu erfragen.

Aufgestellt : Sinsheim, 18.05.2020/30.08.2021/18.10.2021/18.01.2022 — GI/Ru
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