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1 Planungsgrundlagen

1.1 Veranlassung und Planziel

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im Aul3enbereich, die mit der Inanspruchnahme von Freifla-
chen und dem Verbrauch von Grund und Boden einhergehen, steht die Nutzung von potentiellen Flachen
innerhalb der bebauten Bereiche. Im Hinblick auf die Begrenztheit von Grund und Boden sowie die Erhal-
tung und Schonung von Natur und Landschaft besitzt die Schaffung von Wohnraum und anderen Nut-
zungen innerhalb von Siedlungsgebieten eine hohe Bedeutung. Auch aus regionalplanerischer Sicht soll
die Innenentwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben:

,Vor der Neuausweisung von Baufldchen soll der Bedarf durch Verbesserung des vorhandenen Sied-
lungsbestandes oder die Ausschépfung noch bestehender Nutzungsméglichkeiten innerhalb der beste-
henden Baugebiete gedeckt werden (Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003, Kapitel 1.4, G 4).“ Diesem
Ziel tragt auch § 13a BauGB mit dem Instrumentarium ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® Rechnung.
Im Rahmen der Baugesetzbuch-Anderung (EAG Bau 2004) sowie mit dem BauGB 2007 wurden stadte-
baurechtliche Akzente zu Gunsten der Innenentwicklung geschaffen. So wurde den Gemeinden in § 13a
BauGB mit dem beschleunigten Verfahren (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®) ein Instrument zur
deutlichen Erleichterung der Innenentwicklung gegeniiber der Aulenentwicklung bereitgestellt. Damit soll
es den Gemeinden auch erleichtert werden, neben den Zielen einer Verminderung des Flachenver-
brauchs, auch die Entwicklung der Stadt- und Ortsteilzentren in ihrer pragenden Bedeutung fir die Stadt-
und Ortsentwicklung zu starken.

Die Innenentwicklung wird auch zukinftig im Zuge der anstehenden Anderung des BauGB eine weitere
Starkung und Bedeutung erfahren. Die stadtebauliche Entwicklung soll dabei vorrangig durch Maflnah-
men der Innenentwicklung erfolgen. In § 1 Abs. 5 BauGB wurde daher als ,Planungsleitlinie“ der Satz
angefigt: ,Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen.”

In diesem Zusammenhang steht auch die Erweiterung von § 1a Abs. 2 BauGB, der sogenannten ,Boden-
schutzklausel®, welche um folgenden Satz erganzt wurde:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet
werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebadudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmég-
lichkeiten zédhlen kénnen.*

Die Starkung der Innenentwicklung stellt somit das zentrale Ziel in der stadtebaulichen Entwicklung dar.

Im Ortsteil Bad Mingolsheim befindet sich auf dem Gelande der ehemaligen Zigarrenkistenfabrik ,Anzlin-
ger” zwischen Schlossweg, Bahnhofstralle und SchieBmauerweg eine bereits seit Jahren brachliegende
Flache. Sudlich des Schlossweges wurde in den letzten Jahren eine Wohnbebauung entwickelt. Das
ehemalige Betriebsgelande wurde von einem Investor gekauft und im Rahmen eines Masterplans ver-
schiedene Bebauungsvarianten untersucht. Der Gemeinderat hat sich schlieBlich fiir ein Bebauungskon-
zept mit insgesamt 44 Reihen- und Doppelhaushélften sowie einem Geschosswohnungsbau mit ca. 36-
44 Wohneinheiten entscheiden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll nun die planungsrechtliche Grundlage fir Umsetzung des Be-
bauungskonzeptes und somit fiir eine der innerstadtischen Lage angemessenen Nachverdichtung ge-
schaffen werden. Die Planung ist insbesondere flr die Zielgruppe ,junge Familien* vorgesehen und soll
den im Ort stark nachgefragten Wohnraumbedarf befriedigen.
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Der AnstoR® zur Aufstellung des Bebauungsplans geht von privater Seite aus, unter Berlicksichtigung der
oben genannten Ziele liegt die Planung jedoch auch im 6ffentlichen Allgemeininteresse

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Siedlungsrand des Ortsteils Bad Mingolsheim. Es handelt sich um
das Gelande der ehemaligen Zigarrenkistenfabrik ,Anzlinger”, welches seit mehreren Jahren keiner Nut-
zung mehr unterliegt. Die Betriebsgebdude wurden inzwischen vollstdndige abgerissen und das Gelande
geraumt.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und wird begrenzt

im Norden von der lockeren Bebauung der nérdlichen Bahnhofstrale mit gréReren Grinflachen,
im Osten von der Wohnbebauung entlang des SchieBmauerweges,

im Stiden vom Schlossweg und der daran angrenzenden Wohnbebauung sowie

im Westen von der BahnhofstralRe mit angrenzenden Parkplatzen.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von 1,56 ha umfasst die Flursticke 4813, 4814, 4817, 4815/2,
4815/38, 4815/39 und 4815/40.

Das Plangebiet im Luftbild (die Geb&aude sind bereits abgerissen)
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1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan fiir die Region Mittlerer Oberrhein stellt das Plangebiet als Siedlungsflache Bestand
dar. Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ist damit gemall § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Bad Schoénborn stellt das Plangebiet
als Mischbauflache dar.

Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 13 Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt (Darstellung als Wohnbauflache).

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

1.4 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Anzlinger wird als ,Bebauungsplan der Innentwicklung” nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderer Mallnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind
insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vor-
handener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kénnen im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt, gedndert oder erganzt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Umnutzung vorhandener besiedelter Bereiche und der Anpas-
sung solcher Bereiche an heutige Nutzungsanforderungen.

Voraussetzungen fir die Aufstellung im beschleunigten Verfahren des Bebauungsplans sind geman
§ 13a Abs.1 BauGB:

- die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache muss unter 20.000 m? liegen,

- es durfen keine Vorhaben geplant werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach UVP-Gesetz oder Landesgesetz unterliegen,

- es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europaischen Vogelschutz-
gebieten vorliegen,

- und keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die zulassige Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die festgesetzte Grund-
flachenzahl bestimmt, wobei bei der Bestimmung der Festsetzungen i.S.d. § 13 a Abs. 1 Satz 2 diejeni-
gen Flachen nicht mitzahlen, die bei dem (konkreten) Vorhaben nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen
werden:

Wohngebiet (WA 1 und 2): 13.717 m2x 0,4 (GRZ) = 5.487 m?
Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt somit unter 20.000 m?2.
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Es liegen zudem keine Bebauungsplane vor, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, so dass keine zusatzlichen Grundflachen mitzurechnen sind (§ 13a
Abs.1 Nr.1 BauGB).

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18) zum
UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefihrten prifungspflichtigen Vorha-
ben umfassen grofRflachige Nutzungen im AuRenbereich (z.B. Feriendorf, Campingplatz) sowie Einkaufs-
zentren und sonstige stadtebauliche Projekte mit einer zuldssigen Grundflache von tber 20.000 m? im
Innen- und Auf3enbereich.

Natura-2000 Gebiete sind in der naheren Planumgebung nicht vorhanden.
Auch befinden sich in der Umgebung keine Storfallbetriebe.

Weiterhin liegt kein enger sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit anderen aufgestellten
Bebauungsplanen vor.

Gemal § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der frihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird
gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Die
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zulassig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Die Eingriffs-
regelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf das Vermeidungsgebot zu beach-
ten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zwingend zu beriicksichtigen.

2 Inhalt und Festsetzungen

21  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB) wird im Bebauungsplan durch Ausweisung von
Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO, §§ 2-11) festgesetzt. Aus den festgesetzten
Baugebieten folgt, dass nach den Mafligaben der Baugebietsvorschriften der BauNVO bestimmte, dem
Zweck der Baugebiete entsprechende bauliche Anlagen zuldssig sind.

§ 12 BauNVO regelt die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in den einzelnen Baugebieten, § 13
BauNVO die von Gebauden und Raumen fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben. § 14 BauNVO schliellich regelt die Zulassig-
keit von Nebenanlagen in den Baugebieten.

Die Art der festgesetzten baulichen Nutzung orientiert sich an der tatsdchlichen Umgebung, welche im
Siuden (Bebauungsplan Schlossweg“ und im Osten (Bebauung am Schielfimauerweg) als Wohnbebauung
zu charakterisieren ist. Es gelangt daher ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO zur Auswei-
sung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
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Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen allgemein zulassig:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
renden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO koénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,
5

. Tankstellen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da diese Nut-
zungen in der Regel flachen-, verkehrs- und larmintensiv sind und Konflikte mit der Wohnbebauung her-
vorrufen kénnen. Durch den Ausschluss wird dem bestehenden Charakter des stadtebaulichen Umfelds
Rechnung getragen werden.

Neben den bereits aufgeflihrten Nutzungen sind in den Baugebieten nach § 12 Abs. 1 BauNVO allgemein
Stellplatze und Garagen zulassig.

Ebenfalls zulassig ist die Nutzung fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in dhnlicher Weise ausiben (§ 13 BauNVO) in einzelnen Raumen. Schliel3lich
sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenschaft nicht
widersprechen (§ 14 Abs. 1 BauNVO). Daneben sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen als Ausnahme
zulassig, da im Bebauungsplan hierfur keine besonderen Flachen festgesetzt werden.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungsmdglichkeiten zum Maf} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) sind in den
§§ 16-21a der BauNVO definiert. Gemal § 16 Abs. 2 BauNVO wird das Mal} der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl oder die GrélRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die
Geschossflachenzahl oder die GrolRe der Geschossflache, die Baumassenzahl oder die Baumasse, die
Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

2.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Gemal § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl (GRZ) an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache mit baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Fir die Festsetzung der
GRZ gelten die in § 17 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen, die unter bestimmten Voraussetzungen
Uberschritten werden durfen.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, die sich damit an der Obergrenze der zuldssigen Ver-
dichtung gemaf den Bestimmungen des § 17 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten orientiert.
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Hierdurch wird dem Ziel der Innenentwicklung und Nachverdichtung Rechnung getragen, in dem die
Ausnutzungsparameter fiir das Plangebiet vergleichsweise hoch festgesetzt und damit der Flachenver-
brauch durch die Ausweisung neuer Baugebiete im baulichen Auenbereich verringert werden kann.

Auf Grund der relativ geringen GrundstiicksgroRen bei Reihenmittelhdusern kénnen hier (bei Realteilung
der Grundstiicke) die Obergrenzen in der Regel nicht eingehalten. Daher wird fiir Reihenmittelhauser
eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Die Uberschreitung ergibt sich im Wesentlichen aus Griinden der Innenentwicklung der Stadte, insbe-
sondere unter dem Gesichtspunkt des Bodenschutzes und der Nachverdichtung (§ 1a Abs. 2 BauGB)
sowie aus Grinden des Flachensparenden Bauens. Aufgrund der besonderen Lage des Gebietes im
Innenstadtbereich mit sehr guter fuBlaufiger Erreichbarkeit von Infrastruktur- und Sozialeinrichtungen
sowie der sehr guten Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn) bietet sich das Grundstiick
zudem fir eine Nachverdichtung geradezu an.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Uber-
schreitung nicht beeintrachtigt. Insbesondere ist eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung
der Wohnungen gewahrleistet. Die erforderlichen Abstandsflachen nach LBO werden eingehalten.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die geringfligige GRZ-Uberschreitung fiir einzel-
ne Haustypen nicht hervorgerufen, da das betroffene Grundstiick vorher bereits durch Betriebsgebaude
und Nebenflachen stark versiegelt war und insofern durch die Planung keine Verschlechterung stattfindet.
Die Planung bertcksichtigt weiterhin Festsetzungen zu Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern, zu
wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen sowie zum Artenschutz. Die Bedurfnisse des Verkehrs wer-
den nicht beeintrachtigt, da die Uberschreitung der GRZ sich nicht direkt auf die Wohneinheiten auswirkt.
Der Bedarf an Stellplatzen fir den ruhenden Verkehr im Gebiet wird auf den privaten Grundstiicken si-
chergestellt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache neben den baulichen Hauptanlagen
auch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im
Sinn des § 14 BauNVO mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von
0,6 im WA 2 bzw. 0,9 im WA 1 Uberschritten werden. Hierdurch soll insbesondere die Errichtung von
Terrassen erleichtert und somit die Wohnlichkeit erhéht werden. Damit die erforderlichen Stellplatze auf
dem Grundstiick bereitgestellt werden kénnen, wird fir Tiefgaragen eine GRZ-Uberschreitung bis 0,9
zugelassen.

2.2.2 Zahl der zulédssigen Vollgeschosse (Z)
Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschrif-
ten Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA 1 fur den dort geplanten Geschosswohnungsbau auf max. drei
festgesetzt, um heutigen Wohnbedirfnissen gerecht zu werden und fiir die geplante Nachverdichtung
ausreichend Wohnraum bereit zu stellen. Der Gebauderiegel dient zudem auch dem Larmschutz.

Fir die geplanten Doppel- und Reihenhduser werden max. zwei Vollgeschosse festgesetzt. Hierdurch
passt sich die Bebauung an die slidlich des Schlossweges vorhandene Wohnbebauung an.

2.2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)

Gemal § 20 Abs. 2 BauNVO gibt die Grundflachenzahl (GFZ) an, wieviel Quadratmeter Geschossflache
je Quadratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind. Auch fur die GRZ gelten die in § 17 BauNVO aufge-
fuhrten Obergrenzen.
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Die Geschossflachenzahl ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl unter Berilicksichtigung der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse und liegt demgemaf im WA 1 bei 1,2 und im WA 2 bei 0,8.

2.2.4 Hohe baulicher Anlagen

§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO erméachtigt das Maf} der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Héhe bau-
licher Anlagen (H) zu bestimmen. § 18 BauNVO normiert hierzu in Absatz 1 in Konkretisierung des all-
gemeinen Bestimmtheitsgebotes, dass die fir die Anwendung der Festsetzung auf das einzelne Vorha-
ben erforderlichen Bezugspunkte festgelegt werden mussen, wenn von der Ermachtigung Gebrauch ge-
macht wird. Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen sind aus stadtebaulichen Griinden in Bebau-
ungsplanen regelmaiig zu treffen.

Fir den geplanten Geschosswohnungsbau wird in Abhangigkeit der zulassigen Vollgeschosse eine max.
Hoéhe von 14 m festgesetzt, fir die Doppel- und Reihenhduser von 11 m (= Oberkante Gebaude). Als
Bezugspunkt wird die im Bebauungsplan festgesetzte StralRenverkehrsflache festgelegt.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB erméachtigt im Bebauungsplan die Bauweise festzusetzen, welche in § 22 BauN-
VO naher geregelt ist. In der offenen Bauweise missen die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden, wobei die Tiefe des Grenzabstandes
durch das Abstandsflachenrecht bestimmt wird. Die Gebaude dirfen in der offenen Bauweise nicht langer
als 50 m sein. In der geschlossenen Bauweise sind die Gebaude grundséatzlich ohne seitlichen Grenzab-
stand zu errichten.

Fir die geplante Bebauung wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Fir den Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus sind (auch aus Larmschutzgriinden) Gebaudelangen lUber 50 zuldssig. Die max.
Gebaudelange wird hier durch die Baugrenze definiert. Damit auch im WA 2 die gewlinschte Doppel- und
Reihenhausbebauung umgesetzt wird, erfolgt hier eine Beschrankung der Gebaudelangen auf 18 m. Die
Langenbegrenzung ist erforderlich, damit innerhalb der grof3zligigen Baufenster im WA 2 keine
Uberlangen Gebaude entstehen kénnen. Zudem erfolgt eine Festlegung der zuldssigen Haustypen.

§ 23 Absatz 1 BauNVO legt mit der Baulinie, der Baugrenze und der Bebauungstiefe die drei Instrumente
fest, mit denen die Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt werden kann.

Die Uberbaubaren Flachen im Geltungsbereich werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster
wurden dabei relativ eng an die geplanten Gebaude des stadtebaulichen Entwurfs gelegt.

Da im Geschosswohnungsbau auch grof3ziigige Balkone und Terrassen geplant sind, welche ebenfalls
zur Hauptanlage gehdren, dirfen diese auch aulRerhalb der Baufenster liegen.

§ 23 Abs. 5 BauNVO stellt (,Wenn im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist...“) eine ,kann*-
Festsetzung dar, welche der Bauaufsichtsbehérde einen Ermessungsspielraum lasst. Die Nebenanlagen
im Sinne von § 14 BauNVO sollen jedoch grundsatzlich auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig
sein. Die Nennung insbesondere der Gartenhitten und Mistwege soll klarstellen, dass diese zu den Ne-
benanlagen zahlen, um Fehlinterpretationen zu vermeiden.

2.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze

Die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB beziehen sich auf Anlagen, die nach anderen Vorschrif-
ten erforderlich sein mussen.
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Hierbei handelt es sich um die gemaR § 37 LBO herzurichtenden Stellplatze sowie um die Vorschrift zur
Errichtung von Kleinkinderspielplatzen der Landesbauordnung (§ 9 Abs. 2 LBO).

Fir den Geschosswohnungsbau werden die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage bzw. oberir-
disch nachgewiesen. (ca. 66 Stellplatze).

Fir die Ubrige Wohnbebauung entsteht ein Stellplatzbedarf von ca. 88 Stellplatzen welche auf den
Grundstiicken selbst bzw. in separat angelegten Stellplatz- und Garagenflachen nachgewiesen werden.

Fir die nach § 9 Abs. 2 LBO vorgeschriebenen Spielplatze fiir Kleinkinder wird eine entsprechende Fla-
che im Bebauungsplan festgesetzt.

2.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der BahnhofstralRe bzw. vom Schlossweg tber
6 m breite innere ErschlieBungsstralen. Diese sind dabei hinreichend dimensioniert, einen Ausbau ent-
sprechend des ErschlieBungserfordernisses auch fir den Begegnungsfall PKW/PKW als Mischverkehrs-
flache sowie fir das Befahren fur Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge zu ermdglichen. Die Details der
Ausgestaltung des StralRenraums sind der nachgeordneten Ausfiihrungsplanung vorbehalten. Die zukinf-
tigen ErschlieRungsstrallen werden als offentliche StraRenverkehrsflachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt.

2.6 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO werden einzelne Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fir Hauptgebaude sind gemaf stadtebaulichem Konzept ausschlief3lich Flachdacher zulassig, welche zu
begriinen sind. Die Mallnahme dient dem Klimaschutz, der Minderung des Eingriffes in den Boden- und
Wasserhaushalt sowie der Biotopentwicklung. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind allge-
mein zulassig.

Hinsichtlich der Anzahl an Stellplatzen wird festgesetzt, dass im Geschosswohnungsbau pro Wohneinheit
1,5 und bei Doppel- und Reihenhdusern 2 eigenstandig nutzbare Stellplatze oder Garagenplatze nach-
zuweisen sind. Hierdurch kann die ordnungsgemafe Nutzung der Anlagen unter Berlicksichtigung des
offentlichen Personennahverkehrs gesichert werden.

Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen an Gehwegen bzw. Stralen sind bis zu einer Héhe von
0,8 m Uber dem Niveau der anliegenden Verkehrsflache zulassig. Fur die sonstigen Grundstlicksgrenzen
gelten die Bestimmungen des Nachbarschaftsgesetzes in der jeweils glltigen Fassung.

3 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

3.1 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft durch entsprechende MalRnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erfor-
derlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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Sofern Bebauungsplane im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dariber hinaus geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Insofern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

3.2 Umweltbericht/Umweltpriifung

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB).

Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch
zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses
Vorgehen ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau ein-
geleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier
ist die Durchfihrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entspre-
chendes Verfahren verzichtet werden.

3.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Fir die Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes wurde ein landschaftspflegerischer Fachbei-
trag mit integrierter artenschutzrechtlicher Prognose erstellt (siehe Anlage 2). Die erforderlichen arten-
schutzrechtlichen Maflnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Da die vorhandene Platane an der Ecke Schlossweg / Bahnhofstralle direkt am Baufenster des geplan-
ten Geschosswohnungsbaus steht, ist eine Erhaltung nicht méglich. Eine Verkleinerung des Baufensters
in diesem Bereich kommt nicht in Frage, da der Gebauderiegel als Larmschutz flir die Gbrige Bebauung
erforderlich ist. Als Ersatz erfolgt jedoch die Pflanzung von zwei gro3kronigen Laubbaumen im Bereich
des Kinderspielplatzes sowie der nordlichen ErschlieBungsstrale.

Die im Eckbereich Schlossweg / Bahnhofstralle geplanten Stellplatze sind zur Deckung des Stellplatzbe-
darfes sowie flir Besucher zwingend erforderlich. Daher kann die Grinflache in diesem Bereich nicht
erhalten werden. Die Stellplatze werden jedoch angemessen eingegrint.

4  Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz

4.1 Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung und Abwasserableitung kann nach Herstellung der notwendigen Infrastruktur
durch das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Im Hinblick auf den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wird auf die gesetzlichen Regelungen
des § 55 Abs. WHG verwiesen. GemalR einer im Vorfeld durchgefiihrten Baugrunduntersuchung ist auf
Grund der schwach bis sehr schwachen Durchlassigkeit der Bodenschichten im Plangebiet eine Versi-
ckerung innerhalb dieser bindigen Deckschichten nicht sinnvoll bis nicht méglich. Dies ist im Rahmen der
ErschlieBungsplanung entsprechend zu berticksichtigen.
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4.2 Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan begrenzt die zuldssige Versiegelung durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 bzw.
0,5, die bei Reihenmittelhdusern bis zu einer GRZ von 0,6 und im Teilgebiet 1 durch Stellplatze, Garagen
und Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf. Hierdurch erfolgt im Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale bauliche Ausnutzung auf einem ehemaligen
Fabrikgelande.

4.3 Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewisser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Im Flurstiick 4814 verlauft ein verrohrter Graben.

4.4 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von dem Plangebiet nicht berihrt.

4.5 Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

Auf dem Gelande befand sich von 1928 bis 1966 die Zigarrenkisten-, Furnier- und Sperrholzfabrik Anz-
linger. Nach Betriebsaufgabe gab es mehrere gewerbliche Nachnutzungen (1965 bis 1984 Sand- und
Kiestransporte Schleser; 1965 bis 1970 WEKA Fahrzeugbau GmbH; 1985 bis 1986 M +S Holzbau
GmbH; zuletzt Schlosserbetrieb, Antikmdbelverkauf und Orgelbauwerkstatte).

Fir das Gelande wurde ein Sanierungsverfahren durchgefiihrt, welches inzwischen abgeschlossen ist. Im
Dezember 2016 wurde im Rahmen einer bodentechnischen Untersuchung festgestellt, dass es in Hin-
sicht des Wirkungspfades ,Boden — Mensch® keinen akuten weiteren Handlungsbedarf gibt und dass die
»allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse® erfiillt sind. Zudem wurde im
Rahmen einer Vorerkundung im Mai 2017 festgestellt, dass die untersuchten Mischprobe aus der ur-
sprunglichen Aufflillung gemaf VwV Boden keine Grenzwertiiberschreitungen aufweist. Damit ergibt sich
fur dieses anfallende Material eine Einstufung in die Qualitatsstufe Z 0. Im September 2017 wurde eine
erganzende Grundwasseruntersuchung durchgefiihrt. Auch dort war aus gutachterlicher Sicht hinsichtlich
des Wirkungspfades ,Boden - Grundwasser” kein weiterer Handlungsbedarf erkennbar.

Insofern bestehen gegen die Ausweisung des Wohngebietes keine Bedenken.

5 Immissionsschutz

Zur Bewaltigung immissionsschutzrechtlicher Konflikte wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefluhrt (siehe Anlage 1), deren Ergebnisse im Bebauungsplan bericksichtigt wurden. Demzufolge wur-
den passive Larmschutzfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) getroffen.

Im Zuge der weiteren Planung wurden zusatzlich die Einwirkungen des benachbarten Gewerbegebietes
auf das geplante Wohngebiet ermittelt (siehe Anlage 3). Die Ergebnisse der Berechnung zeigen eine
deutliche Unterschreitung der Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet an den Gebauden im
Plangebiet.
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Eine wesentliche Erhdhung der tatsachlich vorhandenen gewerblichen Gerausche ist bereits aufgrund
der 6stlich des Gewerbegebietes bestehenden Gebietsausweisung als allgemeinen Wohngebietes nicht
maoglich. Einer Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ,Anzlinger® stehen somit keine immissions-
schutzrechtlichen Bedenken entgegen.

6 Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Boden- oder Kulturdenkmaler bekannt.

Sldwestlich des Plangebietes (westlich der Bahnlinie) liegt das denkmalgeschutzte Schloss Kislau. Eine
Beeintrachtigung des Denkmals durch die geplante Wohnbebauung liegt nicht vor. Auf die Bestimmungen
des § 15 Abs. 3 DSchG wird verwiesen.

7  Sonstige Infrastruktur, Energieeffizienz

Im Plangebiet ist Leitungsinfrastruktur verschiedener Versorgungstrager vorhanden. In Folge der stadte-
baulichen Neuordnung des Plangebietes wird voraussichtlich auch eine Anpassung der Leitungsinfra-
struktur erforderlich. Das bestehende Versorgungsnetz ist fir die zusatzliche Bebauung jedoch grund-
satzlich ausreichend dimensioniert.

Im Bereich des Schlossweges sind im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes ein Gehweg und Stell-
platze geplant. Zwischen den geplanten Stellplatzen sollen im Zuge der erforderlichen Begriinung ent-
sprechende Baume gepflanzt und somit eine einseitige Allee umgesetzt werden.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich derzeit keine Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom.

Die Stromversorgung des Gebietes kann aus dem bestehenden 20/0,4 kV-Ortsnetz der Netze BW GmbH
erfolgen, das Niederspannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz ausgefihrt.

Im Bereich der Bahnhofstralte und Schlossweg sind Erdgasleitungen der Netze Stiidwest GmbH vorhan-
den. Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft in der Bahnhofstralle eine Erdgas-Hochdruckleitung
sowie eine Erdgasversorgungsleitung.

Die Loschwasserversorgung kann Uber das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde sichergestellt wer-
den.

Generell ist die Planung und Bauvorbereitung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen maglichst
friihzeitig mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

Die festgesetzten Verkehrsflachen sind mit einer Breite von 6 m ausreichend flir die Befahrbarkeit von
Abfallsammelfahrzeugen ausgelegt. An dem noérdlichen ErschliefSungsstich sind lediglich vier Baugrund-
stlicke angeschlossen. Fur diese Grundstlicke kann im Strallenraum ein Bereich zur Aufstellung der Ab-
fallbehaltnisse eingerichtet werden. Ein geeigneter Standort wird im Zuge der ErschlieRungsplanung mit
der Gemeinde Bad Schonborn und dem zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.

Beim Bau der Wohnhauser ist die aktuell geltende EnEV zu berlicksichtigen. Es wird kein Erfordernis
gesehen, Uber die geltenden gesetzlichen Regelungen hinaus Festsetzungen im Bebauungsplan zu tref-
fen. Samtliche Wohnhauser werden in energieeffizienter Flachdachbauweise errichtet.

Zur Energieversorgung des Gebietes ist ein Blockheizkraftwerk mit Nahwarmenetz vorgesehen.
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8 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird nicht erforderlich.

9 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Bad Schénborn keine Kosten.
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