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Begrundung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Holzmiihle — Erweiterung®,
Gemeinde Bad Schénborn, Ortsteil Langenbricken

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Die Gemeinde Bad Schonborn verzeichnet aufgrund ihrer geografischen giinstigen Lage und guten Ver-
kehrsanbindung nach wie vor eine grof3e Nachfrage nach Wohnbauflachen.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, den westlichen Ortsrand von Langenbriicken
behutsam zu arrondieren und hierdurch eine auf den bestehenden Bedarf hin abgestimmte, die Siedlungs-

struktur ergédnzende Wohnbebauung zu ermdglichen.

Die uberplanten Flachen liegen derzeit Uberwiegend im Auf3enbereich des Ortsteiles Langenbriicken. Durch
das Einbringen eines groRen, mit einem Einzelhaus bebauten Grundstiickes (Flurstlick Nr. 7695) in die Ge-
samtkonzeption handelt es sich gleichzeitig aber auch um eine ,MaRnahme der Nachverdichtung®.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Holzmihle — Erweiterung“ an der Nahtstelle zwischen dem Innen-

und dem AuRenbereich erfolgt auf der Grundlage des § 13 b BauGB.

. Lage des Plangebietes

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich am westlichen Ortsrand von Lan-
genbricken.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes wurde in den Jahren 2003/2004 das Areal der stillgelegten
ehemaligen ,Holzmuhle* durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Muihlgarten®
formal zu einem ,Wohngebiet‘ umgewidmet. Dieses ist zwischenzeitlich vollstandig bebaut.

Die Flursticke Nr. 7693/1, Nr. 7693/23, Nr. 7693/24, Nr. 7693/25 sowie Nr. 7695 wurden damals nicht ein-

bezogen und bilden nunmehr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Holzmuhle — Erweiterung®.

Mit diesem Bauleitplanverfahren soll die sich im Siedlungsgeflige ergebende Licke zwischen dem Areal der

ehemaligen ,Holzmihle“ und der bestehenden Bebauung ,Am Mihlgarten“ geschlossen werden.
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Die Lage des mit dem Bebauungsplan und den ,Ortliche Bauvorschriften® tiberplanten Bereiches ist dem
nachfolgenden Auszug aus dem Ortsplan zu entnehmen :
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1. Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde Bad Schénborn stellt den Bebauungsplan ,Holzmiihle — Erweiterung” auf der Grundlage des
§ 13 b BauGB im ,beschleunigten Verfahren® auf. Die GroRe der uberbaubaren Flache liegt bei ca. 2.000 m?
und damit weiter unter der in diesem Paragraphen genannten Obergrenze.

Der Geltungsbereich grenzt von drei Seiten unmittelbar an die bebauten Bereiche von Langenbriicken an.
Des Weiteren dient die Planung uneingeschrénkt der Bereitstellung von Wohnbauflachen.

Aufgrund der Vorgaben des § 13 a Abs. 1 Ziffern 1 bzw. 2 BauGB und der geringen Grof3e des Plangebie-
tes, wird auf eine Uberschlagige Prufung der voraussichtlich eintretenden Umweltauswirkungen verzichtet.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Aufstellung
eines Umweltberichtes gemaf § 2 a BauGB.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kronau — Bad Schon-
born ist die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogene Flache als ,Wohnbauflache® bzw.

als ,private innerdrtliche Grinflachen® ausgewiesen.
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Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan

Die rechtlichen Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Holzmiihle — Erweiterung® der Ge-
meinde Bad Schoénborn sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786), die Gemeindeordnung (GemO)
fur Baden Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 16 G vom 21.05.2019 (GBIl S. 161), sowie die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990, geéndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

Die Gemeinde Bad Schdnborn erldsst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes erganzend eine Satzung iiber ,Ortliche Bauvorschriften®.

Grundlage hierfir bildet die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
05.03.2010, (GBI. S. 357, ber. S. 416) zuletzt geandert durch das Anderungsgesetz vom 18.07.2019 (GBI.

S. 313).
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V. Staddtebauliche Erlauterungen

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept wurde mit der Zielsetzung erarbeitet, an
diesem Standort eine Siedlungsstruktur zu entwickeln, welche sich in das stédtebauliche Umfeld einflgt.
Dieses ist einerseits durch die bestehende Bebauung der Erschlielungsstrae ,Am Muihlgraben, anderer-
seits durch die auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Holzmihle“ entstandene
Bebauung gepragt.

Hierauf ausgerichtet wurden die planungsrechtlichen Vorgaben der zukiinftig im Plangebiet zulassigen Bau-

weise und Gebaudekubaturen sowie die Festsetzung hinsichtlich der zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten.

1. ErschlielBungskonzeption

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Giber die Strale ,Am Mihlgarten®. Sie weist bis zur zukiinftigen Zu-
fahrt in das Gebiet einen herkdbmmlichen StralRenquerschnitt mit einer asphaltierten Fahrbahn und beidseits,

durch Rundbordsteine abgegrenzten Gehwegflachen auf.

Die ErschlieBung elf neuer Bauplatze erfolgt uber eine héhengleich auszubauende ErschlieRungsstralie. Sie
weist Regelquerschnitte in einer Breite von 5,00 m bzw. 5,50 m auf. Die mittig des Plangebietes aufgeweite-
te Verkehrsflache erméglicht die erforderlichen Wendevorgéange.

Dartber hinaus sieht der Bebauungsplan-Entwurf die Ausweisung von sechs Besucher-Parkplatzen im of-

fentlichen Raum vor.

Im Sud-Westen des Geltungsbereiches beinhaltet die Planung eine FulRwegverbindung in Richtung der Fl&-
chen der freien Feldflur, welche gemé&R den Vorgaben des Flachennutzungsplanes mittel- und langfristig
ebenfalls einer Bebauung zugefiihrt werden sollen. Der ausgewiesene Fuweg soll damit spater auch als

Wegverbindung zu den zukiinftig an das Plangebiet angrenzenden neuen Wohnquartieren fungieren.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Holzmuhle — Erweiterung“ gewahrleisten,
dass an diesem Standort maximal 20 zusatzliche Wohneinheiten entstehen werden. Die StralRe ,Am Muhl-
garten® ist, wie auch das angrenzende Stral3ennetz der Gemeinde Bad Schodnborn, ausreichend dimensio-

niert, um diese, aus dem Plangebiet abzuleitenden zuséatzlichen Fahrbewegungen aufzunehmen.

2. Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden gemaf § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen.
Die Ausweisung entspricht damit der formulierten Zielsetzung dieses Bebauungsplanes, die in der Gemein-

de Bad Schénborn dringend benétigten Flachen fir eine Wohnnutzung auszuweisen.

Mit Blick auf diese Zielsetzung, werden im Plangebiet sdmtliche gewerbliche Nutzungen, welche nicht unmit-
telbar den Bewohnern des Gebietes dienen, fur ,unzulassig” erklart. Hierflr sprechen unter stéadtebaulichen

Gesichtspunkten die Lage des Plangebietes, aber auch die gewahlten StralRenquerschnitte.
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Nicht zulassig sind damit samtliche, im § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ,ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen“, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir die
Verwaltung, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass die im § 4 Abs. 2 BauNVO genannten ,nicht stérenden

Handwerksbetriebe" ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

3. Bauweise, hochstzulassige Anzahl der Wohnungen

Die vorhandene Baustruktur entlang der ErschlielBungsstralle ,Am Mduhlgarten®, aber auch die Ortsrandlage
des Plangebietes und die zur ErschlieBung der Bauplatze gewahlten reduzierten Stralenquerschnitte veran-
lassen die Gemeinde Bad Schdnborn dazu, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Holzmiihle — Erwei-
terung” ausschliefRlich Einzel- und Doppelh&duser zuzulassen.

Mit dem gleichen Hintergrund, aber auch zur Vermeidung einer zu hohen Verkehrsbelastung auf der
.Dammstral’e” sowie der ,Briickenstrale“ als die flr das Plangebiet relevanten Hauptsammelstral3en, wird
die zulassige Anzahl an Wohneinheiten fur Einzelhduser auf zwei Stlck, fir Doppelhaus-Halften auf jeweils

eine Wohneinheit begrenzt.

Damit ist die Errichtung verdichteter Bauformen, wie beispielsweise Hausgruppen, aber auch von Mehrfami-

lien-Wohnhéausern, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Holzmuhle — Erweiterung® nicht zugelassen.

4, Malf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan lasst auf den zukinftigen Bauflachen eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen
zu. Darlber hinaus wird die zulassige Gebaudekubatur durch die Festsetzung einer nicht zu tberschreiten-
den Traufhthe von 6,75 m begrenzt.

Die Firsthohe eines Gebaudes darf gemal der Ziffer 2.3. der ,Schriftliche Festsetzungen® das zulassige
Gesamtmalf3 von 10,75 m nicht Uberschreiten (zulassige Traufhéhe + 4,00 m).

Zur Vermeidung zu hoher, sichtbarer Wandscheiben wird dieses bei der Errichtung eines einseitig geneigten

Pultdaches auf ein MalR von 7,90 m begrenzt (zulassige Traufhdhe + 1,15 m).

Anmerkung :
Bei einem einseitig geneigten Pultdach gilt der niedrigere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut als

Traufhdhe. Der obere Schnittpunkt einer AuRenwand mit der Dachhaut ist gemaf3 der oben gefiihrten Argu-
mentation als Firstpunkt zu werten, d. h. er formuliert die unter der Ziffer 2.3. der ,Schriftliche Festsetzungen*
genannte, nicht zu Uberschreitende Gebaudehdhe.

Die Traufhohe ist definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden AuRenmauerwerkes mit der &ufleren
Dachhaut der Dacheindeckung. Als Bezugspunkt gilt die Mittelachse der an das Grundstiick angrenzenden
Verkehrsflache mit einer ErschlieBungsfunktion (die Flachen von Ful3- und Radwegen kénnen damit nicht

als Bezugshdhe angesetzt werden).



Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Holzmiihle — Erweiterung®, 6
Gemeinde Bad Schdnborn, Ortsteil Langenbriicken

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen entsprechen mit Werten von 0,4
bzw. 0,8 den im § 17 BauNVO fir ein ,Allgemeines Wohngebiet* bei einer zweigeschossigen Bebauung
genannten Obergrenzen. Lediglich fur die nord-westlich gelegenen, an den AuRRenbereich angrenzenden
Flachen wird, zur Vermeidung einer zu starken stadtebaulichen Verdichtung und Versiegelung, eine Grund-

flachenzahl mit einem geringfligig niedrigeren Wert von 0,35 vorgegeben.

5. Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen

Der Bebauungsplan formuliert die Gberbaubaren Flachen durch die Festsetzung nicht zu Uberschreitender
Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO. Hierdurch werden die einzuhaltenden Mindestabstéande zu den
offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.

Daruber hinaus formuliert der Bebauungsplan groRere Abstédnde zu den derzeit noch dem Auf3enbereich

zuzurechnenden Freiflachen siid-westlich des Plangebietes.

Unter der Ziffer 3.1. der ,Schriftliche Festsetzungen® wird die Vorgabe formuliert, dass Terrassen und Balko-
ne die im zeichnerischen Teil dargestellte Baugrenze um bis zu 3,00 m Uberschreiten dirfen. Voraussetzung
hierfiir ist, dass die Uberschreitung je Bauvorhaben eine GroRe von weniger als 15 m2 aufweist und zu 6f-

fentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 2,50 m eingehalten wird.

6. Garagen und PKW-Stellplatze

Die Errichtung von Garagen und PKW-Stellplatzen kann auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen
werden.

Dieses gilt jedoch nicht fir die straRenabgewandten Grundstiicksteile der im Westen des Geltungsbereiches
ausgewiesenen Bauzeile. Diese sollen, auch zum Schutz der nachbarschaftlichen Belange und im Sinne des

Landschafts- und Naturschutzes, freigehalten werden von jeglicher Befahrung und Parkierung.

7. Grinordnerische MalRhahmen

Der Bebauungsplan ,Holzmihle — Erweiterung“ beinhaltet zur Ein- Durchgriinung des Plangebietes die For-
derung, dass je 250 m2 Grundsticksflache ein standortgerechter, mittelgroRer Einzelbaum und je 75 m?2
Grundstiicksflache ein heimischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten sind. Die rechnerisch ermittelt Anzahl ist aufzurunden.

Auf den an den AuRenbereich angrenzenden Grundsticken wird eine ,Flache zum Anpflanzen von Strau-
chern und Badumen* mit einer Tiefe von 3,00 m Inhalt des Bebauungsplanes. Auf dieser Flache ist je Grund-
stuck ein Anteil von 75 % der gemal} der oben erlauterten Festsetzung vorzusehenden Baume und Strau-

cher anzupflanzen.
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V. Belange des Artenschutzes

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Holzmihle — Erweiterung“ wurde durch das Biro Blaser,
Esslingen, eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung vorgenommen.

Bei einer Ortsbegehung wurde festgestellt, dass aufgrund des erkennbaren Habitatpotentials das Vorhan-
densein der meisten in Baden-Wirttemberg vorkommenden streng geschiitzten Tier- und und Pflanzenarten

im Plangebiet ausgeschlossen werden kann.

Im vorliegenden Fall kann des Weiteren davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet fur die lokal vor-
kommende Population an Flederméusen keine essenzielle Bedeutung als Jagdhabitat haben wird, sich im
Umfeld (grof3fléachige Offenlandstruktur in Richtung Siiden und Sid-Westen) hierflr in ausreichendem Maf
gute und besser geeignete Strukturen befinden und damit die 6kologische Habitatfunktion fur jagende Indivi-

duen aufrechterhalten bleibt.

Durch die Umsetzung der Maflinahme kann es zu einem Teilverlust eines Brut- und Nahrungshabitats von
stérungstoleranten, siedlungsbewohnenden Vogelarten kommen. Auch hier handelt es sich nicht um ein
essenzielles Brut- und Nahrungshabitat, so dass ein Teilverlust im Umfeld des Eingriffes kompensiert

wird und die 6kologische Funktion aufrechterhalten und damit nicht gefahrdet wird.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann grundsétzlich dann
ausgeschlossen werden, wenn die Rodung der Gehdlze sowie die Freimachung des Baufeldes au-
Berhalb der Vegetationsperiode, d. h. nach dem 30. September und vor dem 1. Mé&rz eines Jahres,

erfolgen.
Zusammenfassend stellt der Fachgutachter fest, dass aufgrund der dargelegten Ergebnisse ein Eintreten

der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden kann.

Weitere vertiefende Untersuchungen sind aus fachlicher Sicht nicht erforderlich.

VI.  Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Bad Schdnborn erlasst, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes, fiir den Geltungsbe-
reich des Planwerkes ,Ortliche Bauvorschriften®.
Rechtsgrundlage hierfir ist die Landesbauordnung von Baden-Wirttemberg in der ab dem 01.08.2019 giilti-

gen Fassung.

Es ist das Bestreben der Gemeinde Bad Schonborn, den zukinftigen Bauherren im Plangebiet hinsichtlich
der Dach- und Fassadengestaltung einen mdglichst gro3en Gestaltungsspielraum einzuraumen. Dennoch
werden, unter Bertcksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes, nur symmetrische Sattel- und Walmdéacher

sowie Pultdacher jeglicher Art mit Dachneigungen zwischen 8° und 40° zugelassen.
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Bei reinen Pultdachern wird die maximal zulassige Dachneigung auf 10° begrenzt, um aus gestalterischen

Griinden zu hohe, das Landschaftsbild beeintréachtigende Wandscheiben zu vermeiden.

Die formulierten ,Ortliche Bauvorschriften“ sollen gewahrleisten, dass die Dachlandschaft zweier Doppel-
haus-Halften letztendlich eine harmonische Einheit darstellt. Zu diesem Zweck wird fur Doppelhaus-Hélften
die Vorgabe zwingend einzuhaltender Dachneigungen formuliert. Abweichungen werden dann zugelassen,
wenn diese Abweichung fur beide Doppelhaus-Halften zum Tragen kommt und dieses durch eine Grund-

dienstbarkeit gesichert ist.

Abgeleitet aus den angrenzenden Plangebieten, werden dariiber hinaus in den ,Ortliche Bauvorschriften® im
Hinblick auf die Dachgestaltung weitere Vorgaben formuliert. Eingeschrankt werden der Umfang und die
Grole zulassiger Dachgauben, wobei jedoch auch hier den zuklinftigen Bauherren eine groRe Gestaltungs-

freiheit gewahrt wird.

Die iiber den Geltungsbereich des Plangebietes erlassenen ,Ortliche Bauvorschriften sollen dafiir Sorge
tragen, dass PKW-Stellplatze in einer bedarfsgerechten Anzahl auf den privaten Bauplatzen nachgewiesen
und auch errichtet werden.

Bei der Erstellung von Wohngebauden sind somit ab einer 2-Zimmer-Wohnung je Wohneinheit zwei PKW-
Stellplatze zu errichten, fur eine 1-Zimmer-Wohnung reicht, gemaf dem hieraus abzuleitenden Bedarf, der
Nachweis von einem PKW-Stellplatz.

Die statistischen Zahlen fiir den Landkreis Karlsruhe belegen, dass auch in Gemeinden mit einem S-Bahn-
Anschluss, wie Bad Schonborn — Langenbriicken, die Anzahl der PKW je Wohneinheit einen Wert von an-
nahernd 1,5 erreicht hat. Die Diskrepanz zwischen der Anwendung des 8§ 37 Abs. 1 LBO und des tatsachli-
chen PKW-Bestandes lasst somit ein Defizit an Stellplatzen erwarten, welches auf den Flachen des im Gel-
tungsbereich geplanten ErschlielBungsweges nicht abgefangen werden kann.

Eine Uberlastung des 6ffentlichen Verkehrsraumes durch parkende Fahrzeuge wiirde somit zu einer unver-
tretbaren Geféahrdung, insbesondere fir spielende Kinder und, neben einer starken funktionalen Beeintrach-
tigung des ErschlieBungsweges, auch zu einer Behinderung des Rettungswesens fuhren.

Zur Wahrung der Ubersichtlichkeit und der Funktion des Straenraumes wird es daher als ,zwingend erfor-
derlich“ angesehen, eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf zwei Stellplatze je Wohneinheit bei Zwei-
und Mehrzimmer-Wohnungen zu formulieren. Hierbei werden ,gefangene® PKW-Stellplatze nicht angerech-

net.
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VIl. Belange des Hochwasserschutzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Holzmiihle — Erweiterung® liegt au3erhalb des in der Hochwas-

sergefahrenkarte von Baden-Wiirttemberg gekennzeichneten tiberschwemmungsgefahrdeten Bereiches.
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VIll. Flachenbilanz

Der stadtebauliche Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Holzmulhle — Erweiterung“ der Gemeinde
Bad Schonborn sieht die Ausbildung von insgesamt neun Grundstiicken fur eine Einzelhaus-Bebauung so-
wie vier Grundstucke fur eine Doppelhaus-Bebauung vor. Hierin enthalten ist das im Plangebiet bestehende
Wohnhaus ,Am Muhlgarten Nr. 5%

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Gesamtgrdf3e von ca. 6.015 m2 auf — sie setzt sich im

Einzelnen wie folgt zusammen :

=  Wohnbauflache (,Allgemeines Wohngebiet*) 0,516 ha
= offentliche Verkehrsflache 0,082 ha
= ¢ffentliche Grinflache 0,004 ha

Gesamtflache 0,602 ha
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Aufgestellt : Sinsheim, 19.02.2019 — GI/Ru

Klaus Detlev Huge, Blrgermeister
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