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Begrundung

zum Bebauungsplan ,,Steinacker”, 19. Anderung, sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften,
Gemeinde Bad Schénborn, Ortsteil Langenbricken

l. Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Aufstellung

Im Stadtteil Langenbriicken der Gemeinde Bad Schénborn befindet sich an der ,Ostringer StralRe* das auf
der Grundlage der 7., 12., 14. und 17. Anderung des Bebauungsplanes ,Steinacker* errichtete und mehrfach
umgebaute und erweiterte Senioren-Pflegeheim ,Quellenhof”. Diese Pflegeeinrichtung stellt fir die Gemein-
de Bad Schonborn einen wichtigen Baustein vorhandener Versorgungseinrichtungen fir altere Menschen
dar.

Die im Jahr 2009 in Kraft getretene neue Landesheimbauverordnung (LHeimBauVO) erfordert nunmehr,
nach Ablauf der bis zum Jahr 2019 geltenden Ubergangsfrist, die Umwandlung aller Doppelzimmer in Ein-
zelzimmer. Der damit geltende erhdhte Standard wirde ohne eine bauliche Erweiterung fir den ,,Quellenhof®
eine deutliche Reduzierung der Pflegepléatze bedeuten und damit den wirtschaftlichen Betrieb des Heimes

sehr stark in Frage stellen.

Um die vorhandene Pflegeeinrichtung langfristig erhalten zu kénnen, ist aufgrund der o. g. Griinde eine Teil-
aufstockung des Gebaudes zwingend erforderlich.

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Schénborn hat sich, in der Abwagung zwischen dem demographisch
bedingten wachsenden Bedarf an Pflegeplatzen einerseits und dem Einfiigen einer erweiterten Gebaudeku-
batur in das stadtebauliche Umfeld andererseits, fiir eine weitere Anderung des Bebauungsplanes
,Steindcker* entschieden uns lasst damit zukiinftig auf einer an der ,Ostringer Strale“ gelegenen Teilfliche

des Flurstiickes Nr. 6188/19 einen viergeschossigen Gebaudeteil zu.

. Lage des Plangebietes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Steinacker” liegt im Nord-Osten des Ortsteiles Langenbri-
cken, zwischen der ,Ostringer Strale“ und der ,Gutenbergstraie”.

In ca. 30 m Entfernung verlauft die Trasse der B 292.

Das stadtebauliche Umfeld ist gepragt von einer Uberwiegend zweigeschossigen Wohnbebauung.
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1. Derzeitiges Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Steinacker” der Gemeinde Langenbriicken stammt aus den 60-er Jahren.

Die 7. Anderung, in Kraft getreten am 13.12.1977, erweiterte das bisherige Planungsrecht fiir den Ande-
rungsbereich, indem die Anzahl maximal zulassiger Vollgeschosse auf ,drei“ erhdht und die Baugrenzen auf
den Bedarf eines Pflegeheimes abgestimmt wurden.

Die Festsetzungen fur diesen Bereich wurden im Jahr 2004 (Satzungs-Beschluss 16.03.2004) durch die

17. Anderung letztmalig modifiziert.

Von der Bebauungsplan-Anderung ist die zuldssige Art der baulichen Nutzung nicht beriihrt. Die Flache gilt,

gemal dem derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan, nach wie vor als ,Allgemeines Wohngebiet®, in dem
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig sind.

V. Rechtliche Grundlagen

Aufgrund der zentralen Lage des Uberplanten Grundstiickes, wird der Bebauungsplan auf der Grundlage des
§ 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung geandert.

Der abgegrenzte Bereich weist eine Grundflache von weit weniger als 20.000 m2 auf.
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Die sonstigen Flachen des Bebauungsplanes ,Steinacker” stehen nicht in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang mit der hier vorgesehenen Plananderung, so dass auch keine Prifung
hinsichtlich ggf. vorhandener erheblicher Umweltauswirkungen vorzunehmen ist.

Auf die Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann somit verzichtet werden.

Grundlagen fur die 19. Anderung des Bebauungsplanes ,Steinacker sind das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), die Verordnung uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057), die Gemeindeord-
nung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581,
S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (BGBI. S. 99, 100), sowie die
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I. S. 1509), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I. S. 2057).

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, erfolgt im Zuge des Verfahrens zur Anderung des Bebau-
ungsplanes auch eine Anpassung der ,Ortliche Bauvorschriften* hinsichtlich der zulassigen Dachformen.
Rechtsgrundlage hierfir ist die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.02.2017 (GBI.
S. 99, 100).

Die Uberplante Flache ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Kronau/Bad Schénborn, gemaR der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Steinacker”
als ,Wohnbauflache" dargestellt. Somit kann auch die Plananderung gemaf § 8 Abs. 2 BauGB als ,aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt” angesehen werden.

V. Inha_l_te der Bebauun___qsplan-Anderunq bzw.
der Anderung der ,,Ortliche Bauvorschriften*

Grundlagen der planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes
»oteindcker* sind, hinsichtlich der Definition und vorzunehmenden Berechnung des Mafies der baulichen
Nutzung, die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.05.2017.

Statt der bisher maximal zulassigen drei Vollgeschosse, werden fiir den nordlichen Teil des Anderungsbe-
reiches vier Vollgeschosse zugelassen. Fir die sudliche Teilflache bleibt, mit Blick auf die unmittelbar an-
grenzende eingeschossige Bebauung an der ,GutenbergstralRe®, die bisherige Héhenbeschrankung (maxi-
mal drei Vollgeschosse) erhalten.

Um die hierdurch ermdglichte Dominanz einer Bebauung zu begrenzen, setzt der Bebauungsplan fir die
Teilflache mit zukinftig maximal vier Vollgeschossen eine nicht zu Uberschreitende Geb&dudehthe von 13,50

m, gemessen von der vorhandenen Hohe des Erdgeschoss-Ful3bodens, fest.
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Hierdurch wird gewahrleistet, dass Uber einem vierten Vollgeschoss lediglich noch ein flach geneigtes Dach
errichtet werden darf und sich damit die auf der Grundlage der Bebauungsplan-Anderung entstehende Ge-
baudekubatur noch in das stadtebauliche Umfeld der ,Ostringer Stralke“ sowie der ,Gutenbergstralke“ ein-
fagt.

Daruber hinaus sind untergeordnete Bauteile bis zu einer Hohe von 1,50 m, wie Aufziige, Kamine und Luf-

tungsgerate, zulassig, wenn sie eine Gesamtflache von 5 % der Gebaudegrundflache nicht Gberschreiten.

Die im Anderungsbereich festgesetzte Grundflachenzahl wird von dem bisherigen Wert von 0,4 auf zukiinftig
0,45 angehoben.

Die festgelegte Geschossflachenzahl Ubersteigt dartiber hinaus, mit einem Wert von 1,4, ebenfalls die im

§ 17 BauNVO definierten Obergrenzen fir ein ,Allgemeines Wohngebiet".

Diese Uberschreitungen werden mit der recht aufgelockerten Bebauung des Bestandes im stédtebaulichen
Umfeld und der Lage in unmittelbarer Nahe zur freien Feldflur begriindet.

Die genannten Uberschreitungen der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung beeintrachtigen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse weder fiir die Bebauung im Anderungsbereich selbst,
noch fir die der hieran angrenzenden Grundstiicke nicht. Sie werden, in der Abwagung mit den formulierten

Zielen der Planéanderung, als ,vertretbar‘ angesehen.

Durch die Bebauungsplan-Anderung wird die Festsetzung der iiberbaubaren Flache nicht verandert.

Die ,Schriftliche Festsetzungen“ werden jedoch ergénzt um die Formulierung von Ausnahmen, welche ge-
maR § 31 BauGB hinsichtlich einer moéglichen Uberschreitung der Baugrenzen zugelassen werden sollen.
Dieses sind beispielsweise Balkone, Erker und sonstige untergeordnete Bauteile bis maximal 1,50 m bzw.

Terrassen in einem definierten Umfang sowie Gebéaudeteile unterhalb der Gelandeoberflache.

Die derzeit anzuwendenden ,Ortliche Bauvorschriften* lassen ausschlieBlich Sattel-, Walm- oder Flachda-
cher zu. Diese Dachformen werden durch eine Anderung der ,Ortliche Bauvorschriften® nunmehr um die
Zulassigkeit von Pultdachern erganzt. Sie werden mit einer flachen Neigung im Bereich der viergeschossi-
gen Bebauung aufgrund der Hohenbegrenzung (Gebaudehéhe maximal 13,50 m) nicht dominant in Erschei-

nung treten und damit das Erscheinungsbild einer Bebauung im Anderungsbereich nicht wesentlich pragen.

VI. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Auf die Erarbeitung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. eines Umweltberichtes nach § 2 a
BauGB kann aufgrund des fir dieses Grundstiick seit Jahrzehnten rechtskraftigen Bebauungsplanes und mit

Hinweis auf die Vorgaben des § 13 a BauGB verzichtet werden.

Der Anderungsbereich ist bereits intensiv baulich genutzt und weist keine nennenswerten Baum- oder

Strauchstrukturen auf.
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Die im Anderungsbereich ausgewiesenen (iberbaubaren Flachen werden durch die Plananderung nicht ver-
andert, so dass die Bebauungsplan-Anderung auch keine nennenswerten Eingriffe in die Schutzgiiter ,Bo-
den®, ,Wasser® und ,Klima“ zur Folge hat.

Von der Plananderung auch nicht betroffen sind die Belange des Artenschutzes. Durch die mit der Bebau-
ungsplan-Anderung zukiinftig zulassige Gebaudeaufstockung kann es zu baulichen Eingriffen in ein im Be-
stand intensiv genutztes Wohngeschoss kommen, welches jedoch derzeit nicht als Quartier fur Végel oder
Flederméause dient.

Sollten im Zuge von Abrissarbeiten dennoch Anzeichen fur einen moglichen Verstol3 gegen den § 44 Abs. 1
BNatSchG (Tétung, Verschlechterungsgebot des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) erkennbar werden, ist vor Durchfiihrung konkreter Abrissarbeiten ein
Fachblro hinzuzuziehen. In diesem Fall sind die weiteren, zu ergreifenden Schritte mit der Unteren Natur-

schutzbehérde des Landkreises Karlsruhe in Abstimmung zu bringen.

VIl. ErschlieRungsbeitrage

Durch die 19. Anderung des Bebauungsplanes ,Steinéacker” wird weder fiir den Anderungsbereich, noch fiir
die im Umfeld vorhandenen Bauplatze die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen gemaR der 88 127 ff.

BauGB ausgelost.

VIll. GrofRe des Plangebietes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 1.529 m2.

Aufgestellt : Sinsheim, 26.09.2017 — GI/Ru
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