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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Bad Schdnborn mit rund 13.300 Einwohnern liegt im Nordwesten Baden-
Wirttembergs, zentral zwischen den Ballungszentren Mannheim/Heidelberg und Karlsruhe.
Die Gemeinde Bad Schénborn besteht aus den Ortsteilen Bad Mingolsheim und Bad Lan-
genbricken.

Der Bebauungsplan ,Ortskern 1lI“ umfasst, wie der Titel besagt, einen Teilbereich des zentra-
len Ortskerns Bad Langenbriickens von ca. 4,7 ha. Nachdem der Bebauungsplan aus dem
Jahr 1983 bereits 7 Anderungen erfahren hat, besteht nun Anlass zu einer 8. Anderung.

Mit der 8. Anderung entsteht eine Teilneufassung des Bebauungsplanes ,Ortskern III, die
sich Uber vier Baugrundstiicke am westlichen Ende der HuttenstralBe erstreckt. Mit der Be-
bauungsplananderung soll auf den Grundstiicken das Bauen in zweiter Reihe ermdglicht
werden. Die Grundstiicke bieten durch ihre GréBe und Zuschnitte das Potenzial der bauli-
chen Nachverdichtung durch weitere Bebauung in einem derzeit tGiberwiegend durch Neben-
anlagen genutzten Bereich.

Mit der entsprechenden Erweiterung der Baufenster und Anpassung der textlichen Festset-
zungen werden Anbauten bzw. Neubauten von Wohnhdusern sowie weitere mit einem All-
gemeinen Wohngebiet vertragliche Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO ermoglicht.

Auf Anfrage eines Grundstlckseigentiimers und in Abstimmung mit den weiteren Eigenti-
mern im Geltungsbereich beschloss die Gemeinde die Anderung des Bebauungsplanes mit
dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die gewiinschten Bauvorhaben zu
schaffen.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, dem landes- und regionalplanerischen
Ziel der ,Innen- vor AulRenentwicklung® Rechnung zu tragen und die innerértliche Nachver-
dichtung durch Nutzung von Bauflachenpotenzialen zu unterstiitzen. Weiterhin kann durch
die Bebauungsplananderung in der Gemeinde, in welcher eine standige Nachfrage an Bau-
flachen mit zunehmender Tendenz besteht, weiteres Bauland geschaffen werden.

2. Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung, Grof3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt zentral in Bad Langenbriicken. Es wird begrenzt durch die K 3576 im
Norden und die HuttenstraBe im Siiden. Ostlich des Plangebiets besteht ein offentlicher
Parkplatz, westlich passieren Bahngleise den Geltungsbereich. Durch seine zentrale, gut
erschlossene Lage ist das Plangebiet sowohl unmittelbar an die Ortsmitte als auch an das
Uberdrtliche Stralien- und Schienenverkehrsnetz angebunden.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets in Bad Schdnborn.
(Quelle: OpensStreetMap, bhm, 2020)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst konkret die Flurstiicke Nr. 233, 234/1,

234/2, 234/3 und 234/4 mit einer Gesamtflache von 0,4 ha.
e

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: z. B. ALK Gemeinde Bad Schénborn, bhm, 2020)
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2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung befinden sich derzeit Wohngebaude in
erster Baureihe, d.h. unmittelbar an der HuttenstraBe, sowie Nebenanlagen in Form von
Scheunen, in Uberwiegend zweiter Baureihe. Die rickwartigen Bereiche der vier Grundsti-
cke im Plangebiet sind als Grinflachen angelegt und gartnerisch genutzt.

2.2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die HuttenstralRe, die den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplandnderung sudlich tangiert und zu dieser die Grundstiickszu-
fahrten zugewandt sind. Die Huttenstral3e fuhrt u.a. zur Kreisstraf3e K3576 und diese wiede-
rum zur B3. Uber diese lberortlichen StraBen ist Bad Langenbriicken an seine Nachbarorte
und das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

An das Schienenverkehrsnetz ist das Plangebiet durch den rund 200m entfernten Bahnhof
,Bad Schonborn Sud“ angebunden. Hier verkehren Regionalverkehrsziige und S-Bahnen.
Ebenso fahren verschiedene Buslinien den Bahnhof sowie die nur 70m 6stlich des Plange-
biets befindliche Bushaltestelle Grundschule an.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

Entlang der Erschliel3ungsstral3e befinden sich alle erforderlichen Leitungen. Auch verfugen
die im Plangebiet bereits vorhandenen Wohngebéaude Uber die hotwendigen Hauanschluss-
leitungen.

2.2.4 Immissionen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage inmitten bestehender Wohn-
bebauung. Das bereits im urspriinglichen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesene Plangebiet ist bereits bebauten und bewohnt. Nutzungen innerhalb oder im Um-
feld, von welchen malRgebende Emissionen ausgehen und die das Plangebiet beeintrachti-
gen kénnen, bestehen nicht.

Verkehrlich liegt das Gebiet sidlich einer Hauptverkehrsstrafl3e / Ortsdurchfahrt. Die Bebau-
ung halt zu dieser ausreichend Abstand ein, sodass keine Immissionen durch die Stral3e zu
erwarten sind.

Ebenso tangieren die Bahngleise das Plangebiet westlich. Beeintrachtigungen durch die
Bahn sind innerhalb des bebauten und bewohnten Gebietes bisher nicht bekannt. Durch den
Bahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen grundsétzlich jedoch ggf. Emissi-
onen, die zu Immissionen im Plangebiet fihren kbnnen. Es obliegt daher den Bauherren, bei
BaumafRnahmen zur Schaffung von weiterem Wohnraum fiir entsprechende Schutzvorkeh-
rungen zu sorgen.
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2.2.5 Impressionen Plangebiet

Abb. 3: StraRenansicht Huttenstrafle — Blick aus Sudwesten
Foto bhm, 13.02.2020.

Abb. 4: StralRenansicht HuttenstralBe — Blick aus Siidosten
Foto bhm, 13.02.2020.
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Abb. 5: Ruckwartige Grundstiicksbereiche — Blick aus Nordosten
Foto bhm, 13.02.2020.

Abb. 6: Ruckwartige Grundstiicksbereiche — Blick aus Nordwesten
Foto bhm, 13.02.2020.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt.

Im aktuellen Regionalplan des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein ist das betroffene Ge-
biet als Wohnbauflache im Bestand ausgewiesen. Der Bebauungsplan tragt somit den Zielen
der Regionalplanung Rechnung.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2003.
(Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, Auszug Raumnutzungskarte, 2020)

3.2 Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Bad Schénborn — Kronau stellt die Flachen des Ande-
rungsbereiches als ,Wohnbauflache” dar. Die Vorgaben des Flachennutzungsplans stehen
der Nachverdichtung im Plangebiet durch weitere Ausweisung von Wohnbauflachen somit
nicht entgegen.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20011
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.
(Quelle: Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Schéonborn — Kronau, 2020)

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Im vorliegenden Fall wird die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern I11“ durchgefiihrt.
Das Plangebiet liegt somit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortskern 111, geneh-
migt durch das Landratsamt Karlsruhe am 24.11.1983. Der urspringliche Bebauungsplan
erstreckt sich tber ein Gebiet von ca. 4,7 ha.

Der Bebauungsplan ,Ortskern IlI“ hat bisher 7 Anderungen erfahren. Die Anderungen 1 — 4
und 6 — 7 umfassen jeweils Teilgebiete des urspriinglichen Geltungsbereiches, nicht jedoch
den Bereich der 8. Anderung. Sie sind somit fiir den Bebauungsplan ,Ortskern I, 8. Ande-
rung nicht relevant. Bei der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Ortskern Ill¢, ausgefertigt am
11.05.1999, handelt es sich um eine textliche Anderung, die den gesamten Geltungsbereich
des urspringlichen Bebauungsplanes ,Ortskern ll1* betrifft. Sie deckt somit auch den Bereich
der 8. Anderung ab.

Somit bestehen im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern lII* die
Bebauungsplane ,Ortskern I11“ und ,5. Anderung zum Bebauungsplan Ortskern 111,

Im Geltungsbereich der 8. Anderung werden die zeichnerischen Festsetzungen, planungs-
rechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften der urspriinglich bestehenden Be-
bauungsplane vollstéandig neu gefasst.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20011
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Die 8. Anderung iiberlagert damit die bisherigen Bebauungsplane im entsprechenden Gel-
tungsbereich vollstandig. Eine Aufhebung der urspriinglichen Bebauungsplane erfolgt mit
dem Verfahren nicht.

Abb. 9: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,,Ortskern IlI“ mit Darstellung des Geltungsbereichs der 8.
Anderung (rote Umrandung).
(Quelle: Gemeinde Bad Schénborn, bhm)

Mit der 8. Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes Ortskern Il werden fur Grund-
stiickseigentiimer im Plangebiet keine Entschadigungsanspriiche ausgeldst. Die Giberbauba-
ren Grundstiicksflachen fur Hauptgebaude werden entgegen der bisherigen Fassung erwei-
tert, womit eine Wertsteigerung der Grundstiicke einhergeht. Ebenso wird der mogliche um-
baute Raum pro Gebdude aufrechterhalten. Die Geschossigkeit (zwei Vollgeschosse) bleibt
erhalten. Im Hinblick auf die Dachformen und mdglichen Dachneigungen werden mehr Még-
lichkeiten eingeraumt.

3.4 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Ortsteil Bad Langenbriicken. Schutzgebiete der
Natur- und Landschaft sind durch die Bauleitplanung nicht berthrt.

Ebenso liegen ausgewiesene Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete nicht
Vor.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20011



BP Ortskern IlI, 8. Anderung - Begrundung - Seite 9

Schutzgebiete LU -'W

Naturdenkmal
| Flachenhaft
O  Einzelgebilde

Remoidsee Biotop
- Offenlandbiotopkartierung

7] waldbiotopkartierung

[ Waldschutzgebiet
i e =] Bannwald
Bl e - ‘:\i’ 4 [ 11] schonwala
: Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

FFH-Gebiet
@ Vogelschutzgebiet

hig srter

lr
=

e

0 100 200 300m
| —— )

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten @ LGL,
www igl-bw.de, Az 2851.9-1/19

Abb. 10: Natur- und Landschaftsschutzgebiete.
(Quelle: LUBW, Zugriff am 12.02.2020)
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Abb. 11: Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete.
(Quelle: LUBW, Zugriff am 12.02.2020)
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4. Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gemaf 8 13a BauGB aufge-
stellt.

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die entsprechen-
den Kriterien des § 13 a BauGB erfullt werden.

Im vorliegenden Fall wird durch die Bebauungsplandnderung eine MaRnhahme der Innenent-
wicklung in Form von Nachverdichtung innerhalb der bebauten Ortslage angestrebt. Das
Kriterium der Innenentwicklung wird somit erfillt.

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrofRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m?, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
(Kumulationsregelung).

Im vorliegenden Fall liegt die Uberbaubare Grundstiicksflache mit etwa 1.781,8m2 deutlich
unterhalb des Schwellenwertes:

. Wohnbauflache WA 1 und WA 3 mit 2.688,5m2 x GRZ 0,4 = 1.075,4m?
. Wohnbauflachen WA 2 und WA 4 mit 1.429,8m2 x GRZ 0,45 = 643,41m?2

Das Kriterium der zulédssigen Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit erfullt,
sodass eine Uberpriifung der Alternative des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hinféllig ist.

Die ,Kumulationsregelung“ des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB findet keine Anwendung, da sich
kein Bebauungsplan im raumlichen Zusammenhang mit diesen Bebauungsplan derzeit in
Aufstellung befindet.

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schlie3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 5 BauGB
Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall wird keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begrindet.
Weiterhin kdnnen eine Beeintrachtigung der vorgenannten Schutzgiter sowie, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind, ausgeschlossen werden.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20011
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Folglich liegen die Voraussetzungen des § 13a BauGB zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a
Absatz 1 und § 10 a Absatz 1 abgesehen sowie einem Monitoring gem. § 4 ¢ BauGB abge-
sehen.

5.  Umweltprifung und Artenschutz

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren im Sinne von § 13a BauGB aufge-
stellt. Eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB bleibt daher aus.

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des geltenden Bundesnaturschutzge-
setzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestdnde nach
§44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BNatSchG. Bei BaumalRnahmen sind rechtzeitig durch fachkundige
Personen mdgliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Artenschutzmal3-
nahmen durchzufthren.

Zum Bebauungsplan ,Ortskern I, 8. Anderung“ wurde im Marz 2020 eine artenschutzrecht-
liche Vorprifung (ASVP) durchgefihrt. Dabei wurden im Geltungsbereich Habitatpotenziale
fur die prifungsrelevanten Arten Fledermause, Reptilien und Vogel festgestellt. Eine negati-
ve Veranderung dieser Habitatpotenziale wirde jedoch nur im Falle von konkreten Neubau-,
Abriss- und Umbaumafinahmen (Hoch- und Tiefbau) sowie durch die Bebauung neuer Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches entstehen.

Die ASVP kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung gewisser Vorkehrungen auf wei-
tergehende spezielle artenschutzrechtliche Priifungen verzichtet werden kann. Dies ist bei
Vogeln und Fledermausen der Fall, zu welchen diese Vorkehrungen (Bauzeitenbeschran-
kung, Ersatz fur Nistkasten, Ersatz durch Fledermausflachkésten etc.) als entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Im Hinblick auf Reptilien (Eidechsen), deren Vorhandensein zum Zeitpunkt der ASVP nicht
vollsténdig ausgeschlossen werden kann, rat die ASVP an, weitergehende Untersuchungen
und eventuelle Vermeidungsmafinahmen in Abhangigkeit zu konkreten Abbruch-, bzw. Bau-
vorhaben festzulegen. Dementsprechend beinhaltet der Bebauungsplan eine textliche Fest-
setzung, die besagt, dass vor Abbruch-, bzw. BaumalRnahmen die mogliche Betroffenheit
von Eidechsen, der Bedarf an speziellen artenschutzschutzrechtlichen Untersuchungen und
ggf. notwendige VermeidungsmalRnahmen, in Bezug auf das jeweilige Vorhaben durch einen
Faunisten zu untersuchen und im Zuge des Bauantrages mit der Unteren Naturschutzbehor-
de abzustimmen sind. Fir die Durchfihrung eventuell notwendiger Vermeidungsmafnah-
men wird eine dkologische Baubegleitung festgesetzt.
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6. Planungskonzept

6.1 Allgemeine Zielsetzung und Grundztge der Planung

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, dem landes- und regionalplanerischen
Ziel der ,Innen- vor AulRenentwicklung® Rechnung zu tragen und die innerértliche Nachver-
dichtung durch Nutzung von Bauflachenpotenzialen zu unterstitzen. Weiterhin kann durch
die Bebauungsplanénderung in der Gemeinde, in welcher eine standige Nachfrage an Bau-
flachen mit zunehmender Tendenz besteht, weiteres Bauland geschaffen werden. Mit der
Bebauungsplananderung wird daher die zweite Baureihe flr die Bebauung durch Hauptge-
baude freigegeben. Gleichzeitig wird durch die bauplanungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen gesichert, dass sich Umbau- bzw. Neubaumal3ihahmen an dem
vorherrschenden Ortsbild orientieren und in ihre Nachbarschaft einfigen.

Der Bebauungsplan verfolgt folgende allgemeine Zielsetzungen und Grundzige der Pla-
nung:

e Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Nachverdich-
tung und Nutzung von Innenpotenzialen,

¢ Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme durch die Nachverdichtung bzw.
durch mogliche Umnutzung von Neben- zu Hauptgebauden,

e Berlcksichtigung und Sicherung der historisch gewachsenen Baustrukturen,

e Schaffung eines Rahmens flr die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
sowie einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

e Ermdglichung der Bebauung der ,zweiten Reihe® bei gleichzeitiger Sicherung von
Freiflachen in den rickwartigen Grundstlicksbereichen.

7. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest. In
Bezug auf die vorhandene und umgebende Nutzungsstruktur und zur Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Dabei wird im Hinblick auf die allgemeine Zulassigkeit, die ausnahmsweise Zulassigkeit so-
wie die Unzuladssigkeit von Nutzungen § 4 BauNVO uneingeschrankt tbernommen. Der
grundsatzliche Ausschluss der Nutzungen von Gartenbaubetriebe und Tankstellen geman
8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO erfolgt, da sie sich in ihrem Flachenanspruch, ihrer Baustruk-
tur und dem mit ihnen verbundenen Verkehrsaufkommen nicht in die vorherrschenden
Grundstucksverhéltnisse sowie die Umgebung des vorhandenen Wohngebietes einfligen.
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Die Unterteilung in WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 ermoglicht es, differenzierte Festsetzungen
zur Bauweise, Dachform und Dachneigung zu treffen und somit das Plangebiet baulich zu
strukturieren sowie angemessen auf die differenzierte Bestandsbebauung zu reagieren.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Anzahl zuléssiger Vollgeschosse
von Hauptgebauden festgesetzt.

In den Teilbereichen WA 1 und WA 3 wird die GRZ von 0,4 gemal § 17 BauNVO als Ober-
grenze festgesetzt. Diese Festsetzung sichert im Plangebiet die mit der Nutzung als Wohn-
gebiet Ublicherweise einhergehende erforderliche Befestigung von Flachen und steuert
gleichzeitig einer Ubermafiigen Flacheninanspruchnahme entgegen. Mit einer GRZ von 0,4
besteht — unter Anbetracht der GrundstticksgroRen — ausreichend Flache zur Umnutzung
bzw. Errichtung von Gebaude in zweiter Reihe. In der ersten Baureihe wird die GRZ mit 0,45

geringfugig erhoht. Mit der GRZ von 0,45 wird die in erster Baureihe vorhandene Bebauung
in ihrem Zustand gesichert. Im Falle von Grundstiucksteilungen zwischen der ersten und
zweiten Baureihe sind in erster Reihe nur beschrankt Freiflachen mdglich, sodass die Erh6-
hung der GRZ notwendig werden kann, um die Bestandsgebéude langfristig planungsrecht-
lich zu sichern sowie geringfligigen Gestaltungspielraum zu erhalten. Die Festsetzungen zur
GRZ greifen insgesamt auch die Umgebung mit einer insgesamt dorflich gepragten Struktur
auf und sichern diese.

Die Geschossflachenzahl wird in Anlehnung an die GRZ von 0,4 und die maximale Anzahl
zulassiger Vollgeschosse von zwei mit 0,8 festgesetzt.

Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen resultiert aus den bestehenden und zu
erhaltenden Gebauden. Es wird gesichert, dass sich Neubauten bzw. Umbauten in ihr Um-
feld einflgen.

Um zu gewabhrleisten, dass sich mogliche Nebenanlagen den Hauptgebauden unterordnen,
wird fur diese maximal ein Vollgeschoss mit einer maximalen Traufh6he von 3,00m und
einer maximalen Firsthbhe von 5,00m festgesetzt. Somit sind in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet Ubliche Nebenanlagen, z.B. Garagen, Carports oder Gerateschuppen, in angemesse-
ner GrofRe und unter Beriicksichtigung der festgesetzten Dachformen und Dachneigungen
mdglich. Fir Nebenanlagen ohne Grenzabstand bzw. mit gegenlber der LBO vermindertem
Grenzabstand gelten die entsprechenden Bestimmungen der LBO zur Hohe der Nebenanla-
gen uneingeschrankt.

Die vorhandenen Hauptgebdude im Plangebiet weisen alle einen Sockel auf, der sich gestal-
terisch von der Hauptfassade, z.B. durch Farbgestaltung oder Versatz, hervorhebt. Um die-
ses StralRenbild auch im Falle von Umbauten oder Neubauten aufrecht zu erhalten und nicht
negativ zu beeintrachtigen, wird als Sockelhéhe entlang der Baulinie eine maximale Hbéhe
von 1,00m festgesetzt.
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7.3 Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise greifen die bestehende Baustruktur auf und sichern das
typische Orts- und Straf3enbild auch im Falle von baulichen Veranderungen.

Die Bestandsbebauung weist im westlichen Bereich des Plangebiets in erster Baureihe
(WA 2) eine einseitige Grenzbebauung, in Form der typisch historischen ,Haus-Hof-
Bauweise®, auf. In den zugehdrigen rickwartigen Bereichen (WA 1) besteht eine Aneinan-
derreihung von Scheunen und sonstigen Nebenanlagen in geschlossener Bauweise, ein
sogenannter ,Scheunenriegel. Diese historische gewachsene Baustruktur wird mit den
Festsetzungen zur Bauweise aufgegriffen und gesichert.

So sind Hauptgebaude in WA 2 in ,abweichender Bauweise®, d.h. mit einer Gebaudeseite
auf einer der seitlichen Grundstiicksgrenze, zu errichten.

In WA 1 durfen Hauptgebaude, dem Bestand entsprechend, nur in ,geschlossener Bauwei-
se“ gem. § 22 Abs. 3 BauNVO errichtet werden. Die geschlossene Bauweise umfasst eine
Ausnahme, fir den Fall, dass die Uberbaubare Grundstiicksflache, das sogenannte ,Bau-
fenster”, einen abweichenden Bereich definiert. Im vorliegenden Fall grenzt das westliche
Grundstiick im Plangebiet an Bahngleise. Sowohl im Bestand, als auch im urspriinglichen
Bebauungsplan ,Ortskern 1lI“ besteht an dieser Stelle ein Abstand von 5,00m in erster Bau-
reihe bzw. von 7,00m in zweiter Baureihe zur westlichen Grundstiicksgrenze. Entsprechend
ist dieser Abstand einzuhalten, sodass die beidseitige Grenzbebauung in zweiter Reihe
(WA 1) hier nicht uneingeschrankt mdéglich ist. Ebenso besteht eine Ausnahme von der beid-
seitigen Grenzbebauung fir Gebéaudeteile, die dem Hauptbaukdrper in ihrer Grundflache
untergeordnet sind. So kénnen z.B. Anbauten an das Hautgebaude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden. Dies ermdglicht mehr Spielraum in der Grundstiicksgestaltung und
eine bessere Belichtung einzelner Raume, ohne das Bild des geschlossenen Riegels zu be-
eintrachtigen.

Im dstlichen Bereich des Plangebiets weist die vorhandene Baustruktur die offene Bauweise,
bzw. eine Bauweise mit gegeniber der LBO vermindertem seitlichem Grenzabstand auf. Fir
die Teilbereiche WA 3 und WA 4 wird entsprechend eine offene Bauweise gem. § 22 Abs.
2 BauNVO mit den Langenbeschrankungen und den Abstandsregelungen der LBO festge-
setzt. Das Grundstuick ist in zweiter Baureihe (WA 3) noch unbebaut.

Die festgesetzte offene Bauweise ermdoglicht eine funktionale Ausrichtung und Platzierung
von Gebauden, in Anpassung an die zugehdrige erste Baureihe. Durch einen dstlich an das
Plangebiet angrenzenden offentlichen Parkplatz bestehen eine Unterbrechung der Baustruk-
turen und eine Liicke im StraRenbild. Die Teilbereiche WA 3 und WA 4 stellen den Ubergang
zu dieser Offnung dar. Auch gegeniiber dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, sudlich
der HuttenstralRe, hat sich eine moderne offene Bauweise entwickelt. Durch Festsetzung
der offenen Bauweise erfolgt somit eine Anpassung an das sudlich und 6stlich angrenzende
Umfeld des Plangebiets.

Unterschreitungen des Abstands zur seitlichen Grundstiicksgrenze werden bei der offenen
Bauweise zugelassen, sofern dies mit der Uberbaubaren Grundstlcksflache vereinbar ist.
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Das in WA 4 bestehende Wohnhaus, das verminderten seitlichen Grenzabstand aufweist,
jedoch innerhalb des Baufensters liegt, wird somit planungsrechtlich gesichert.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundsttcksfla-
chen im zeichnerischen Teil geregelt. Dabei wird unterschieden zwischen Baugrenzen und
Baulinien.

Gemall § 23 Abs. 3 BauNVO durfen die Baugrenzen von Gebduden und Gebaudeteilen
nicht Gberschritten werden, wobei jedoch ein Vortreten in geringfligigem Ausmal3 zugelassen
werden kann. Innerhalb der Baugrenzen, die im vorliegenden Fall die Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen seitlich und rickwartig abgrenzen, besteht somit Spielraum fur die Errichtung
baulicher Anlagen. Sie stellen den maximal Uberbaubaren Bereich dar, wobei sie nicht voll
ausgeschopft werden missen. Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird gewahrleistet,
dass im rickwartigen Grundstlicksbereich eine bestimmte Zone von Hauptgebauden freige-
halten und die Nutzung als Grinflache und Garten aufrechterhalten wird.

Die Baulinie, die die Uberbaubare Grundsticksflache nach Siden begrenzt und entlang der
Strallenbegrenzungslinie verlauft, bedeutet gem. § 23 Abs. 2 BauNVO hingegen, dass auf
dieser Linie zwingend gebaut werden muss. Ein Vor- und Zurtcktreten von Gebaudeteilen
kann nur in geringfiigigem Ausmald zugelassen werden. Die bestehenden Hauptgebaude im
Plangebiet sowie im weiteren Verlauf der HuttenstraRe sind nahezu vollstandig in stralRensei-
tiger Grenzbebauung errichtet. Um diese ortsbildpragende Bauflucht aufrecht zu erhalten
und der Gefahr von Liicken im Ortsbild vorzubeugen, wird die Baulinie festgesetzt.

Die Ausweisung von Baufensterbédndern ermdéglicht auch nach in Kraft treten des Bebau-
ungsplanes, die Verschiebung von geplanten Grundstiicksgrenzen. Somit kénnen Grund-
stucksgrofRen bzw. Grundstiickszuschnitte flexibler angepasst werden.

7.5 Stellplatze, Garagen, Carports

Die Festsetzungen zur Stellplatzen, Garagen und Carports tragen dazu bei, die Inanspruch-
nahme der Grundstiicke durch diese Anlagen moglichst auf den stra3enseitigen Bereich in
bzw. entlang der Baufenster zu reduzieren. Somit wird festgesetzt, dass Garagen, Carports
und Stellplatze zwar auch auRerhalb tberbaubaren Grundstiicksflache, jedoch nur bis zur
Tiefe der rickwartigen Baugrenze und in den seitlichen Abstandsflachen, zul&ssig sind. So-
mit wird gewabhrleistet, dass die Gartenbereiche nicht durch Pkw befahren werden und ihren
Zweck als Hausgarten erfiillen. Auch die notwendige Versiegelung wird entsprechend redu-
Ziert.

An der Einfahrtseite von Garagen ist ein senkrecht gemessener Mindestabstand von 5,00m
zur StralRenbegrenzungslinie der erschlielenden Stral3e einzuhalten. Dies verhindert, dass
Garagen direkt an die StraBenbegrenzungslinie gebaut werden und somit ein unruhiges
StralRenbild entsteht. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind entsprechend Garagen,
die in das Hauptgebaude integriert sind.
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Weiterhin dient der Abstand dazu, dass beim Einparken bzw. Offnen der Garage der Fahrer
seinen Pkw auf diese Abstandsflache temporar abstellen kann, ohne die Fahrbahn zu blo-
ckieren. Da dies auf Carports, die mindestens dreiseitig offen sind, und Stellplatze nicht zu-
trifft, diirfen diese den Mindestabstand entsprechend unterschreiten.

7.6 Flachen oder MalBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

An dieser Stelle wird auf Kap. 5 dieser Begriindung (Umweltprufung und Artenschutz) Bezug
genommen.

Die Festsetzungen zu Flachen oder MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft beruhen auf der im M&rz 2020 durchgefiihrten arten-
schutzrechtlichen Vorprifung (ASVP).

Gemal dem dabei festgestellten Habitatpotenzial fir Végel und Flederméause werden Fest-
setzungen zu Bauzeitenbeschréankung / Rodungsverbot sowie zum Anbringen von Vogelnist-
und Fledermausflachkasten getroffen. Demnach sind Geb&udeabbruchmalRnahmen nur au-
Berhalb der Vogelbrutzeit und Aktivitatszeit von Fledermausen lUber Winter (Anfang Novem-
ber bis Ende Februar) zuldssig. Weiterhin sollen vorhandene Nistkésten fir Vogel, die im
Zuge von AbbruchmafRnahmen entfallen wurden, entweder durch Umh&ngen oder durch
Ersatz aufrechterhalten bleiben.

Auch besteht Habitatpotenzial fir Reptilien (Eidechsen) im Plangebiet. Eine weitergehende
Untersuchung und Festlegung von geeigneten Vermeidungsmalnahmen kann jedoch nur
unter Betrachtung konkreter Abbruch-, bzw. Bauvorhaben festgelegt werden. Da der Bebau-
ungsplan lediglich einen planungsrechtlichen Rahmen definiert, konkrete private Bauvorha-
ben und deren Ausmal3e zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes jedoch noch
nicht im Detail bekannt sind, werden weitergehende Untersuchungen und eventuelle Ver-
meidungsmalinahmen per Festsetzung auf das Bauvorhaben tbertragen. Dementsprechend
beinhaltet der Bebauungsplan eine textliche Festsetzung, die besagt, dass vor Abbruch-,
bzw. Baumalnahmen die mdgliche Betroffenheit von Eidechsen, der Bedarf an speziellen
artenschutzschutzrechtlichen Untersuchungen und ggf. notwendige Vermeidungsmaf3nah-
men, in Bezug auf das jeweilige Vorhaben durch einen Faunisten zu untersuchen und im
Zuge des Bauantrages mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen sind. Fir die
Durchfiihrung eventuell notwendiger Vermeidungsmaflinahmen wird eine Okologische Bau-
begleitung festgesetzt, um die fachgerechte Durchflihrung zu gewahrleisten.

7.7 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
eines beschrankten Personenkreises zu belasten sind

Mit dem Bebauungsplan ,Ortskern lll, 8. Anderung“ wird eine bauliche Nachverdichtung er-
madglicht. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind durch dessen
Festsetzungen sowohl in der ersten Reihe, straflenseitig, als auch in der zweiten Reihe,
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rackwartig, bebaubar. Daher ist es naheliegend, dass es im Plangebiet zu Grundstickstei-
lungen zwischen erster und zweiter Baureihe kommen kann. Um die ErschlielBung der zwei-
ten Baureihe, welche nicht unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache grenzt, dauerhaft zu
sichern, setzt der Bebauungsplan fest, das Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-
gunsten der Hinterlieger zu sichern sind.

8. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften

Gestaltung im weitesten Sinne bezeichnet einen bewussten Eingriff in die Umwelt mit dem
Ziel, diese in eine bestimmte Richtung zu veréndern. Mittels ortlicher Bauvorschriften kann
die Gemeinde die Gestaltung von Gebauden (z.B. Dachform, Werbeanlagen usw.) und
Grundstiicken (z.B. Einfriedigungen usw.) regeiln.

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften, deren Rechtsgrundlage 8 74 LBO bil-
det, zielen darauf ab, eine langfristige, qualitativ hochwertige Gestaltung des Plangebiets
unter Berucksichtigung des ortstypischen Charakters sicherzustellen.

8.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

8.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzten Dachneigungen und Dachformen der Hauptgeb&ude verhindern grund-
satzlich ibermafig grofRe Schwankungen in der Dachgestaltung, um ein einheitliches stad-
tebauliches Gesamtbild zu schaffen.

In der ersten Baureihe (WA 2 und WA 4) werden die Dachformen Sattel-, und Walmdach mit
Neigungen von 30° bis 45° zugelassen. Dies entspricht den im Plangebiet sowie im weiteren
Verlauf der HuttenstraBe vorhandenen Dachformen und Dachneigungen. Mit der Festset-
zung wird gesichert, dass sich Um- bzw. Neubauten im Hinblick auf die Dachgestaltung in
das StrafRenbild und die historischen Strukturen einflgen.

In zweiter Baureihe, welche aus Stralenperspektive nicht oder nur vermindert einsehbar ist,
werden diese Festsetzungen etwas gelockert, indem erganzend die Dachformen Pultdach
und versetztes Pultdach sowie Neigungen von 20° bis 45° zugelassen werden. Weiterhin
werden in diesem Bereich auch die Dachformen und Neigungen fiir Nebenanlagen gelockert.
Wahrend grundsatzlich die in den Nutzungsschablonen eingetragenen Festsetzungen zur
Dachform und Dachneigung auch fir Nebenanlagen gelten, sind in WA 1 und WA 3 (zweite
Baureihe) dariber hinaus auch Nebenanlagen geringeren Dachneigungen oder Flachda-
chern zulassig.

Somit wird im ruckwartigen Bereich eine modernere Dachstruktur gestattet. Weiterhin wird
gestattet, dass dem Hauptdach untergeordnete Dachflachen eines Hauptgebdudes (z.B.
Anbauten, Verbindungsbauten, Gauben, Vordéacher), welche nicht so wesentlich in Erschei-
nung treten wie das Hauptdach, auch als Flachdach oder Pultdach mit geringerer Dachnei-
gung ausgefuhrt werden kénnen.
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Die Dachflachen im Plangebiet, insbesondere im Bereich der Stralenansicht, sind gepragt
von Dachaufbauten in Form von Dachgauben und Zwerchhausern. Diese erstrecken sich
teilweise Uber eine Gesamtlange von 3/4 der gesamten Dachléange der zugehoérigen Gebéau-
deseite. Um die vorhandenen Dachaufbauten bauordnungsrechtlich zu sichern, eine weitere
Ausbreitung auf die vollen Dachflachen jedoch zu vermeiden, wird das MalR von 3/4 als
Obergrenze fur Dachaufbauten festgesetzt. Durch die ergénzende Festsetzung von maximal
zwei Vollgeschossen, wird gewahrleistet, dass durch Dachaufbauten kein drittes Vollge-
schoss entstehen kann.

Bezogen auf das gesamte Plangebiet wird durch die Differenzierung von zuldssigen Dach-
gestaltungen ausreichend Raum fur Flexibilitdt geschaffen. Die vorgegebenen Dachformen
und Dachneigungen sowie die Bestimmungen zu Dachaufbauten sollen den Bauherren —
unter Sicherung des Ortshildes — eine moglichst groRe Auswahl fir individuelle Losungen
bieten.

8.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend der Uberwiegenden Art der baulichen Nutzung im Baugebiet.

Fremdwerbungen sind nicht zugelassen, um einer GbermaRigen Ausbreitung von Werbean-
lagen, die dem Charakter eines Gewerbegebietes nahe kommen, auszuschlief3en.

An den Statten eigener Leistung sind Werbeanlagen weiterhin in ihrer Position an der Ge-
baudefassade sowie in ihren Ausmalien eingeschrankt, um das Ortsbild nicht negativ zu
beeintrachtigen. Weiterhin wird festgesetzt, dass Gesimse und Gliederungen von Gebéauden,
historische Bauteile, Zeichen und Schriften durch Werbeanlagen nicht verdeckt werden diir-
fen und dass vorhandene schmiedeeiserne Ausleger (Schilder oder Zeichen) zu erhalten
sind.

Werbeanlagen mit bewegtem, grellen Licht und/oder Booster sind zuséatzlich unzulassig, um
unndtige Lichtverschmutzung mit Stdérwirkungen auf Mensch und Tier zu vermeiden.

Mit dem Erlass der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern Il erganzte die Gemeinde
Bad Schoénborn fur das gesamte Plangebiet ,Ortskern 11I* ausfihrliche textliche Festsetzun-
gen zu Werbeanlagen. Diese werden in die vorliegende 8. Anderung des Bebauungsplanes,
soweit zutreffend, Gbernommen.

Somit wird auch eine Festsetzungen Ubernommen, welche die ausdriicklichen Wiinsche der
Gemeinde im Hinblick auf Werbeanlagen dargelegt. Demnach sind Werbeanlagen als
schmiedeeiserne oder geschnitzte, senkrecht zur Hausfassade angebrachte Ausleger (nicht
selbstleuchtend), Einzelbuchstaben (hinterleuchtet oder ohne Beleuchtung), sowie auf Putz
gemalte Einzelbuchstaben oder Schriftziige von der Gemeinde favorisiert.

8.3 Grundstiucksgestaltung

Die getroffenen ortlichen Bauvorschriften zur Grundstiicksgestaltung beschranken sich auf
eine Festsetzung zu Einfriedungen. Demnach dirfen diese lediglich aus den Materialien
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Mauerwerk, Beton oder Holz ausgeftihrt werden. Die Verwendung von Metall ist lediglich in
Form von Stabgitterzaunen oder als Bestandteil von Gabionen zulassig.

Die getroffene Festsetzung sichert eine optisch vertragliche Einbindung der Einfriedungen in
das stadtebauliche Umfeld.

Im Ubrigen gelten die Vorgaben der LBO (bzgl. Hohe der Einfriedungen etc.) sowie des
Nachbarrechtsgesetzes (bzgl. Héhe und Stellung von Hecken, Blischen und Baumen) un-
eingeschrankt.

8.4 Stellplatzverpflichtung

Die Erfahrung zeigt, dass pro Wohneinheit, insbesondere im landlichen Raum, haufig 2 Pkw
zu erwarten sind. Um das ungeordnete Abstellen von Pkws auf den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu vermeiden, soll durch den Bauherren nachgewiesen werden, dass der Stellplatzbe-
darf gewéhrleistet ist.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird daher mit 2 pro Wohneinheit festgesetzt. Dar-
Uber hinaus soll bei der Anordnung der Stellplatze gewdahrleistet werden, dass diese eigen-
stéandig anfahrbar sind, um das Blockieren einzelner Stellplatze durch andere parkende
Fahrzeuge zu vermeiden. Sogenannte ,gefangene®, langs hintereinanderliegende Stellplatze
sind somit unzulassig.
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