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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,Forstgarten®,
Stadt Schénau

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet® ist die im § 4 (3) 5. BauNVO genannte Nutzung gemaf § 1 (6) 1. BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (Tankstellen).

1.2, Sondergebiet ,Einzelhandel“ (§ 11 BauGB)

Das ,Sondergebiet” dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben mit einem nahversorgungsrelevan-
ten Sortiment auf einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.250 m?2.

Als zuldssige Kernsortimente gelten :

Lebensmittel
Getranke
Drogeriewaren
Kosmetik
Haushaltswaren

Zulassig sind die hierfur erforderlichen Verkaufs- und Lagerrdume, Buro- und Sozialrdume sowie sonstige,
fur den Verkauf erforderlichen Nebenrdume.

2. MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1. BauGB)

21. Grundflachenzahl/zulassige Grundflache (§ 19 (4) BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflache bleiben im Sondergebiet ,Einzelhandel” die im § 19 (4) BauNVO genann-
ten Grundflachen der Stellplatze und deren Zufahrten unberiicksichtigt. Sie sind im dem dargestellten Um-
fang zugelassen.

Im Gegenzug ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 (4) BauNVO nicht mag-
lich.

2.2 Zulassige Gebaudehdhen
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2.2.1 Sockelhdhe
Die Sockelhthe wird definiert als die Oberkante des Rohfuflbodens im Erdgeschoss.
2.2.2 Traufhéhe

Die im ,Allgemeinen Wohngebiet" festgesetzten maximal zuldssigen Traufhéhen sind der Planvorlage zu
entnehmen. Sie sind definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden AuRenmauerwerkes mit der aulleren
Dachhaut. Das MaR wird in der Gebdudemitte gemessen. Als Bezugspunkt gilt die Mittelachse der angren-
zenden Verkehrsflache (Verkehrsflache mit ErschlieBungsfunktion fiir das jeweilige Grundstuck).

Grenzen an mehreren Stellen eines Grundstiickes Verkehrsflachen an, ist die in der Planvorlage gekenn-
zeichnete Verkehrsflache mafligebend.

2.2.3 Firsthohe/Gebaudehodhe

Die zulassige Firsthdhe darf im ,,Allgemeinen Wohngebiet” die nach Ziffer A 2.2.2 festgesetzte Traufhhe um
maximal 4,50 m Uberschreiten.

Die maximal zulassige Gebaudehohe wird im Sondergebiet ,Einzelhandel* mit 195,00 m Gber NN festge-
setzt. Die Gebaudehdhe ist definiert als die obere Dachbegrenzungskante (OK First bzw. OK Dachhaut/
Attika).

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

3.1. Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Terrassen und Balkone sind auerhalb der Giberbaubaren Grundstlcksflachen bis zu einer Grée von 15 m?
zulassig. Hierbei darf die festgesetzte Baugrenze in der Tiefe um nicht mehr als 3,00 m Uberschritten wer-
den.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze um bis zu 1,50 m ist bei der Errichtung von allseits um-
schlossenen Gebaudeteilen zulassig, wenn die Gesamtlange das Mafl} von 5,00 m nicht tberschreitet.

Die genannten Gebaudeteile missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen Mindestabstand von 2,50 m
einhalten.

Hauseingangs- und KellerauBentreppen sowie Uberdachungen diirfen die Giberbaubaren Flachen um bis zu
1,50 m Uberschreiten.

4. Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4. BauGB)

Garagen sind ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. auf den hierfir ausge-
wiesenen Flachen (,GA") zuldssig.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) 6. BauGB)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet® sind je Einzelhaus maximal ,drei“ Wohnungen, je Doppelhaushalfte sowie je
Wohngebaude innerhalb einer Hausgruppe maximal ,zwei“ Wohnungen zulassig.

Ausnahmen kénnen fir das unter Denkmalschutz stehende Gebaude zugelassen werden.

6. Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13. BauGB)

Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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7. Griunflachen (§ 9 (1) 15. BauGB)

7.1. private Griinflachen
Die ausgewiesenen ,privaten Grinflachen® sind gartnerisch anzulegen.

Bauliche Anlagen und Versiegelungen sind, bis auf 0,80 m breite Plattenwege, unzulassig.

8. Pflanzgebot, Pflanzbindung (§ 9 (1) 25. a und b BauGB)

8.1. Pflanzgebot je Baugrundstiick im ,,Alilgemeines Wohngebiet“

Im ,Allgemeines Wohngebiet® ist je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ein hochstammiger Laubbaum
(Stammumfang mindestens 14-16 cm) oder ein hochstdmmiger Streuobstbaum (Stammumfang mindestens
12-14 cm), sowie je 25 m? Grundstlicksflache ein standortgerechter, heimischer Strauch zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Die Geholzarten sind entsprechend der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) auszuwahlen. Die rechnerisch
ermittelte Anzahl ist aufzurunden.

8.2. Flachen mit einer Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
8.2.1 “Pfg 1" — Pflanzgebot auf privaten Grundstlicksflachen

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flachen sind 5 hochstammige
Laubbaume gemal der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) mit einem Stammumfang von mindestens
14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

8.2.2 ‘“Pfg2“

Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen ist, parallel zur K 4116, eine dichte, geschlossene
2- bzw. 3-reihige Hecke aus heimischen Strauchern anzupflanzen. Die Hecke ist in einem Pflanzabstand von
1,00 m x 1,50 m anzulegen.

Daruber hinaus ist ein weiterer hochstammiger Laubbaum, Stammumfang mindestens 14-16 cm, zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Zu verwenden sind Arten und Sorten gemal der Artenverwendungsliste (siehe Anlage).

Zudem besteht eine Pflanzbindung fir die dargestellten Einzelbdume.

8.2.3 “Pfg 3*

Die zwischen dem ,Allgemeines Wohngebiet* und dem ,Sondergebiet® gelegene private Grinflache ist mit
6 hochstdmmigen Laubbdumen gemaf der Artenverwendungsliste (siehe Anlage) mit einem Stammumfang
von 14-16 cm zu bepflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten.

8.1.4 Pfg4”

Innerhalb der mit dem ,Pfg 4“ ausgewiesenen Flache sind, mit einem Mindestabstand von 17,00 m (Achs-
mal3), Rankgestelle mit einer Mindesthéhe und Mindestbreite von jeweils 4,00 m in die Grunflache zu integ-

rieren.

Von der nord-6stlichen Gebaudekante einer Bebauung betragt der maximale Abstand eines ersten Elemen-
tes 8,00 m.

Diese sind vollflachig mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.
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Geeignete Arten sind der nachfolgenden Artenempfehlungsliste zu entnehmen :

Fassadenbegriinung

alle Expositionen :
Gemeine Waldrebe
Waldrebe

Jelangerjelieber
Wilder Wein

Pfeifenwinde

Knéterich
Glyzinie / Blauregen

Efeu

nord- und ost-exponierte Lage :

Clematis vitalba +
Clematis alpina

Clematis montana +
Clematis viticella

Lonicera caprifolium
Parth. Tricuspid. Veitchii +
Parth. Quinquefolia
Aristolochia dur.
Polygonum aubertii +
Wisteria sinensis

Hedera helix +

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

+ starkwichsige Arten

Alternativ kdnnen auch 8 Solitarbdume mit Kastenformschnitt oder Spalierbdume gepflanzt werden (zu ver-
wenden sind Linden — Tilia cordata oder Tilia europaea, Hochstamm mit Ballen, Stammumfang 25-30 cm).

Als weitere Alternative gilt die Bepflanzung der Flache mit 10 sdulenférmigen Solitéar-Hainbuchen (Carpinus
betulus ,Frans Fontaine’ Solitar, mit Ballen, 4 x v, Mindesthéhe 4,00 m bis 5,00 m).

Zum Erhalt der Kronenform bzw. des Spalierwuchses sind regelmaRige, fachgerechte Pflegemallnahmen
durchzufihren.
8.3. Pflanzgebot fiir Einzelbdume

Auf den ausgewiesenen Standorten sind hochstammige Laubbaume geman der Artenverwendungsliste
(siehe Anlage) mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zur DurchlGftung der Wurzeln ist je Baum mindestens eine 4,00 m? grof3e unbefestigte Flache vorzusehen.
Die Einzelbdume im Stellplatzbereich und im durch Fahrzeugiberhange erreichbaren Bereich von Pflanz-
beeten bzw. Grlnstreifen sind mit einem Anfahrschutz zu versehen (z. B. Baumschutzblgel).

8.4. Begriinung der Stiitzmauer der K 4116

Die Stiutzmauer der K 4116 (,Greiner Strafte) ist, unmittelbar angrenzend an das Sondergebiet, mit selbst-

haftenden Kletterpflanzen zu bepflanzen. Je 5 laufende Meter Mauer ist eine Kletterpflanze einzubringen
und dauerhaft zu erhalten. Geeignete Arten :

Efeu Hedera helix
Wilder Wein Parthenocissus spec.
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

8.5. Pflanzbindung (§ 9 (1) 25. b BauGB)

Die in der Planvorlage gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und bei einem Ausfall
gleichartig zu ersetzen.
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Hinweise

Denkmalschutz und Archéologie

Im Plangebiet befindet sich das Kulturdenkmal ,,Obere Gasse Nr. 28“ (Flurstiick Nr. 264).
Veranderungen am Gebaude sowie an der Ummauerung dirfen nur mit Genehmigung
der Denkmalschutzbehérde vorgenommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Flurstlck Nr. 264 Bestandteil eines Grabungsschutz-
gebietes ist.

Nach § 22.2 DSchG dirfen ,Arbeiten, durch die verborgene Kulturdenkmale zutage gefordert
werden oder gefahrdet werden kénnen“ nur mit Genehmigung der héheren Denkmalschutz-
behdrde vorgenommen werden (Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 26 — Denkmal-

pflege).

Bodenschutz

Es werden folgende Hinweise zur nachhaltigen Sicherung der Bodenfunktionen sowie zur Vermei-
dung schadlicher Bodenveranderungen gegeben :

Bei allen Baumaf3nahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufihren und bis dahin getrennt zu lagern.

Die anfallenden Erdaushubmassen sind vorrangig im Plangebiet zu belassen (z. B. Unterboden-
material aus Bodengrubenaushub als Aufschiittungsmaterial verwenden).

Sofern das anfallende Bodenmaterial nicht an Ort und Stelle wieder eingebaut werden kann,

ist es in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und einer geordneten Wiederverwertung zuzu-
fuhren.

Als Auffullmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden verwendet werden.
Wird standortfremdes Aufschittungsmaterial eingesetzt, ist dessen Herkunft zu dokumen-
tieren. Es liegt in der Eigenverantwortlichkeit des Bauherrn, die Herkunft des Materials bzw.
die Angaben hierzu zu prifen und bei Verdacht auf Belastungen das Material zurlickzuweisen
oder vor Annahme eine Untersuchung zu fordern. Untersuchungsbedarf kann z. B. bestehen
bei Boden aus Industrie- und Gewerbegebieten.

Anfallende Baustellenabfalle (z. B. Folien, Farben u. a.) und nicht mineralischer Bauschutt sind
ordnungsgemal zu entsorgen und durfen nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Bau-
gruben, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden.

Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiihren (Recycling).

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Mal} zu beschranken.

Sollten bei Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten

bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt unver-
ziglich zu verstandigen.

Fremdwasser / Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewéasser

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.) darf nicht der Klaranlage
zugefiihrt werden, sondern ist getrennt abzuleiten. In Bereichen mit erhéhtem Grundwasser-
stand durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefuhrt
werden.

Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weilRe Wanne
auszubilden.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen von Gewerbebetrieben
in ein oberirdisches Gewasser (hier : ,Greinerbach®) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis — Wasserrechtsamt — zu beantragen.



Bebauungsplan ,Forstgarten®, Stadt Schonau — Schriftliche Festsetzungen 6

4. Altlasten
Im Vorhabensbereich des Bebauungsplanes befindet sich folgender Altstandort :

Obj.-Nr. 06038-000 ,Eigenversorgertankstelle Ev. Pflege Schdnau, Greiner Stralle 2¢
Beweisniveau (BN) : 1, Handlungsbedarf (HB) : ,A“ (Ausscheiden)

Hiervon betroffen sind die nachfolgend abgebildeten, mit einer nachrichtlichen Kennzeichnung
versehenen Wohnbauflachen :

g \ ~saFlgche, auf der das Vorhandensein von
I : Bodenverunreinigungen nicht ganzlich
auszuschlieBen ist

Die genannte Eigenversorgertankstelle wurde in den Jahren 1975 bis 1998 ber einen Zeitraum von
rd. 24 Jahren betrieben.

Aufgrund fehlender Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast wurde der Standort mit Handlungs-
bedarf ,A“ (Ausscheiden) bewertet.

Trotz dieser Einstufung sind Bodenverunreinigungen aber nicht grundsatzlich auszuschlie-
Ren.

Weitere Altlasten bzw. altlastverdachtige Flachen sind der Unteren Bodenschutzbehérde derzeit
nicht bekannt. Dennoch ist bei Grundstlicken, die (aktiv) gewerblich genutzt werden bzw. wurden
und auf denen mit boden- und grundwassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. wurde,
nicht grundsatzlich auszuschlieRen, dass eine altlastverdachtige Flache/schadliche Bodenverande-
rung vorliegen.

Bei einem Auffinden von Bodenverunreinigungen ist unverziiglich das Wasserrechtsamt des Rhein-
Neckar-Kreises hiervon in Kenntnis zu setzen.
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5. Einhaltung der Immissionsrichtwerte

Fir das ausgewiesene Sondergebiet ,Einzelhandel” ist am konkreten Bauvorhaben der Nachweis zu
fihren, dass an den Wohngebauden im Umfeld des Projektes die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
eingehalten werden. Dieses gilt primar fir die Anlieferung, die zum Einsatz kommende Kihl- und
Luftungstechnik, die Standorte dieser Anlagen sowie fiir ggf. vorgesehene Offnungszeiten, die in
den Nachtzeitraum fallen (nach 22.00 Uhr).

Fir den Fall, dass im Sondergebiet bzw. Wohngebiet Luft-, Wasser-, Warmepumpen-Anlagen be-
trieben werden ist der Nachweis zu filhren, dass an den nachstgelegenen Wohngebauden die fir ein

~Allgemeines Wohngebiet* geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Aufgestellt : Sinsheim, 04.01.2010; erganzt : 12.02.2010, 21.05.2010, 05.11.2010 — GI/Ru

Marcus Zeitler, Blirgermeister
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Anlage

Artenverwendungsliste

Baume 1. GroRenordnung

Hohe iiber 25 m :
*Acer platanoides
*Acer pseudoplatanus
*Fraxinus excelsior
Fagus sylvatica
*Quercus robur
Tilia platypyllos

Baume 2. GroRenordnung

Hohe bis 25 m :
*Acer platanoides 'Columnare’ (15 — 20 m)
*Acer platanoides ,<Summershade’ (15 — 20 m)
Carpinus betulus (15 — 25 m)
*Fraxinus excelsior ,Atlas’
Prunus avium (15 —-20 m)
*Tilia cordata(20 — 25 m)

Hohe 10 bis 15 m :
*Acer platanoides ,Farlakes Green’ (12 — 15 m)
*Acer platanoides ,Olmsted’ (10 — 12 m)
*Carpinus betulus ,Columnaris’ (8 — 15)
Sorbus aucuparia (10 =15 m)
Tilia platyphyllos ‘Laciniata’ (10 — 15 m)

Apfel

Bismarckapfel
Brettacher
Champagner Renette
Erbachhofer Mostapfel
Gewdrzluiken
Goldparmane

Jakob Fischer
Rheinischer Krummstiel
Rote Sternrenette

Kirschen

Burlat

Grole Prinzessin

GrolRe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche

Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine Esche
Rotbuche
Stieleiche
Sommerlinde

Spitzahorn (saulenférmig)
Spitzahorn

Hainbuche

Esche (kegelférmig)
Vogelkirsche

Winterlinde

Spitzahorn

Spitzahorn (saulenférmig)
Hainbuche

Vogelbeere

Sommerlinde

Birnen

Gellerts Butterbirne
Gute Graue

Kostliche von Chameu
Mollebusch

Oberosterreichische Weinbirne

Pastorenbirne

Zwetschgen
Buhler Frihzwetschge
Hauszwetschge

Sonstige
Walnuss
Speierling

*) als Parkplatz- und Strallenbaum geeignet
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Straucher

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Feldahorn

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
Schlehe

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Trauben Holunder




