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Begrundung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften
AGewer begebi et-Fuehsii, ma Ter ex
Gemeinde Bad Schénborn, Ortsteil Mingolsheim

Planungsstand :
frihzeitige Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

l. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Uberplante Flache befindet sich am nord-westlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Mingolsheim.
Das Plangebiet wird im Norden durch den AKI e i Headel-
berg, im Westen durch die vorhandenen Freiflachen innerhalb der K 3522 (Bad Schdnborn i Kronau) sowie

im S¢den durch den AlLanggrabenii begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Betriebsgelédnde des seit dem Jahr 1888 in Bad Schon-
born und seit 1957 an diesem Standort tatigen Gewerbebetriebes Terex-Fuchs genutzt. Der weltweit tatige
Betrieb beschéftigt in Bad Schdnborn derzeit ca. 300 Mitarbeiter. Hergestellt werden Gerate der Hubtechno-
logie, der Hohenzugangstechnik und Maschinen zur Materialaufbereitung fur die Schrott-, Mill-, Recycling-,
Holz- und Hafenindustrie mit Tragkraften zwischen 15 t und 100 t.
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Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriten AGewer begebi eFuEhsma2 Ter ex
Gemeinde Bad Schoénborn, Ortsteil Mingolsheim

1. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
Weiterentwicklung und den Ausbau des an diesem Standort tatigen Gewerbebetriebes zu schaffen. Damit
sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass sich die Firma entsprechend der Anforderungen des
Marktes weiterentwickeln, ihren Standort in der Gemeinde Bad Schdnborn starken und damit langfristig si-
chern kann. Die formulierten Festsetzungen bertcksichtigen einerseits die betrieblichen Erfordernisse, ande-

rerseits die Interessen der angrenzenden Siedlungsflachen und die des Landschafts- und Naturschutzes.

1IR Derzeitige Nutzung der in den Geltungsbereich aufgenommenen Flachen

Ein Grof3teil der Uberplanten Flachen (ca. 66 % der Gesamtflache des Geltungsbereiches) wird bereits seit

Jahrzehnten durch den hier ansdssigen Gewerbebetrieb intensiv genutzt.
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Auf dem Gelénde befinden sich, neben Geb&auden der Verwaltung, die Warenlager, die Lackiererei, die er-
forderlichen Hallen fir die Fertigungs- und Montagelinien, Hallen fur die Qualitatssicherung sowie befestigte
oder teilbefestigte Freiflichen, u. a. fir den Wareneingang, die Lagerung sowie fur die Qualitatssicherung

und die Ubergabe und den Abtransport fertig produzierter Lademaschinen.

Die in Anspruch genommenen Betriebsflachen werden derzeit sehr kompakt genutzt und weisen seit Jahr-

zehnten eine weitestgehend vollstandige Versiegelung auf.
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Demgegeniiber wurde der nordliche Teil des Plangebietes bisher nicht in die betriebliche Nutzung einbezo-
gen.

Die Flachen werden, wie der Bestandsaufnahme im Umweltbericht zu entnehmen ist, intensiv landwirtschaft-
lich genutzt bzw. weisen ein Mosaik aus annueller bzw. grasreicher Ruderalvegetation auf. Die unmittelbar
an die gewerblich genutzten Flachen angrenzenden Bereiche werden bereits teilweise als unbefestigte La-

gerflachen in den Betriebsablauf einbezogen.

Intensiv landwirtschaftlich genutzte Teilflache,
im Hintergrund Flache fur das Abstellen gefertigter Maschinen zum Abtransport
und das Testgelande

1IR Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan-Ent wur f AGewer beg€hicéts i Fi s mehtsRratigen Eldohennut-

zungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Schénborn i Kronau entwickelt.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Schénborn i Kronau

Die AufstellungdesBe bauungspl anes erfolgt gem2C A 2 Abs.

Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungs p | a Gewerbefebiet Firma Terex-Fuchsfisind das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), die Verordnung uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung i BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786),
die Gemeindeordnung (GemO) fur Baden Woirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 das Gesetzes vom 15.10.2020 (GBI. S.
910), 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 eine Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften.

Rechtsgrundlage hierfir ist die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch die Novelle vom
18.07.2019 (GBI. Nr. 16 S. 313).
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V. Inhalte der Bebauungsplan-Aufstellung

Die Gemeinde Bad Schdnborn beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtli-
chen Vorgaben fur die erforderliche Erweiterung und den Umbau des an diesem Standort vorhandenen Ge-
werbebetriebes zu formulieren. Die Ausformulierung der Festsetzungen erfolgt in der Abwéagung zwischen
den Belangen der Bewohner angrenzender Siedlungsflachen, den Belangen des Landschafts- und Natur-

schutzes, sowie den Erfordernissen des hier ansassigen Gewerbebetriebes und dessen Mitarbeiter.

1. ErschlieBung

Die im Bestand vorhandenen gewerblichen Baufl 2chie
ziert Stra3ennetz (K 3522) angebunden.

Die Anlage offentlicher ErschlieBungsstral3en ist im Plangebiet nicht vorgesehen, da auf der Gesamtflache
lediglich ein einzelner Gewerbebetrieb ansassig ist. So ist der Entwurf von einer, die Bauflachen umschlie-
Benden, privat zu errichtenden Stral3e gepréagt. Sie soll einen reibungslosen und stérungsfreien Betriebsab-
lauf aller internen Bereiche und damit den Warenfluss gewéhrleisten. Dies betrifft die Warenanlieferung, die

Produktion bis hin zur Auslieferung des fertigen Endproduktes.

Der Bebauungsplan-Entwurf weist im Stden des Plangebietes, und damit unmittelbar angrenzend an die
Al ndu st r Flacken furadi@ €michtung von ca. 85 zuséatzlichen privaten Parkplatzen fiir Betriebsange-

horige und fur Besucher aus.

2. Art der baulichen Nutzung
Die Baufla@achen im Geltungsbereich des Bebauungspl
ausgewiesen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der fur diese Art der Nutzung nicht geeigneten ErschlieBung wer-
den Einzelhandelsbetriebe mit einem Verkauf von nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten an
Endverbraucher nicht zugelassen. Gleiches gilt fiir die Zulassigkeit von Bordellen, bordellahnlichen Betrie-
ben sowie Erotikfachmarkten. Als Tankstelle sollen lediglich solche im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes zugelassen werden, welche den hier ansassigen Betrieben dienen (Betriebstankstellen).

Die damit formulierte zulassige Art der baulichen Nutzung geht auf die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes gewachsene Betriebsstruktur ein und beriicksichtigt hinsichtlich des zulassigen Stérungsgrades, die

durch die Bahntrasse vom Plangebiet getrennte,v or handene Wohnbebauung °stl

Ziel und Zweck der Planung ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbindliche Rahmenbedin-
gungen fir eine Weiterentwicklung des an diesem Standort vorhandenen Betriebes zu gewéhrleisten. Die
Zulassigkeit von Wohnungen wiirde dieser Zielsetzung hinsichtlich mdéglicher Konfliktpotentiale bzw. dem
Flachenbedarf widersprechen, auch wenn diese Art des Wohnens lediglich Aufsichts- und Bereitschaftsper-

sonen bzw. dem Betriebsinhaber dienen wiirde.
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Eine gleichlautende Aussage gilt f¢r die gem2aC # 8

nahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten. Sie werden, auch mit Blick auf bestehende Beeintrachtigungen
der Betriebsablaufe, aber auch zur Vermeidung von Trading-Down-Effekten im unmittelbaren Umfeld, durch

die formulierten Schriftlichen Festsetzungen nicht zugelassen.

3. Malf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir die ausgewiesene gewerbliche Bauflache eine Grundflachenzahl mit einem
Wert von 0,8 fest. Dieser entspricht im Sinne eines kompakten und effektiven Umganges einmal in Anspruch
genommener Flachen der Obergrenze des § 17 BauNVO.

Esis t darauf hinzuwei sen, dass der im Geltungshber
ausgewiesene Flachenanteil bei der Berechnung der GroRe der damit zulassigen Uberbaubaren Grund-
stucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO nicht angerechnet wird.

Der Bebauungsplan verzichtet auf die Festsetzung einer zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen bzw. die
Festsetzung einer Baumassenzahl. Stattdessen wird eine nicht zu Uberschreitende Gebaudehohe Inhalt des
Planungsrechtes. Gemaf der Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind demnach auf
dem Uberwiegenden Teil der ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen Gebaude bis zu einer H6he von
15,00 m zulassig. Dieser Wert darf auf einer hierfiir abgegrenzten Flache im Norden des Geltungsbereiches
um weitere 15,00 m uberschritten werden, so dass hier, auf einer maximalen Grundflache von 2.400 m2,
Gebaude mit einer Gesamthdhe von 30,00 m errichtet werden duirfen.

Diese Festsetzung erfolgte in der Abwégung zwischen den betrieblichen Belangen einerseits und den Be-
langen des Landschaftsschutzes. Um der weltweiten Nachfrage nach Lademaschinen mit Auslegern von bis
zu 25,00 m Hohe entsprechen zu kénnen, ist die Erstellung einer Montagehalle mit einer solchen Hohe, um
konkurrenzfahig zu bleiben, zwingend erforderlich.

Erganzend formulieren der Bebauungsplan bzw. die Ortlichen Bauvorschriften fir eine solche, sich im Land-
schaftsbild deutlich abzeichnende Gebaudekubatur verbindliche Minimierungs-Mal3ihahmen. Dieses sind
Festsetzungen zur Ausbildung einer das Plangebiet vorgelagerten hohen Vegetationskulisse im Norden des
Geltungsbereiches sowie das Versetzen einer Reihe grol3kroniger Einzelbaume &6stlich einer solchen Fassa-
de. Letztere Malinahme soll der méglicherweise als storend empfundenen Beeintrachtigung der im Bestand
vorhandenen Sichtachsen entgegenwirken.

Erganzend werden in den Ortlichen Bauvorschriften verbindlich einzuhaltende Vorgaben hinsichtlich der

vorzunehmenden Farbgestaltung formuliert.
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4, Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden, in Anlehnung an den hier bereits vorhandenen baulichen
Bestand, Gebaudelangen von bis zu 280 m Gesamtlange zugelassen.

Dariiber hinausgehende Léngen sind zuldssig, wenn einzelne Gebaudeteile lediglich durch Dachflachen
(Wetterschutz) verbunden werden. Diese dirfen eine Hohe von 111,50 m uber NHN nicht Uberschreiten

(entspricht, gemessen vom vorhandenen Gelande, einer H6he von ca. 4,00 m).

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungspl an AGe weF ucehgsefbim giglichéni Teilndes Plregebetes mit der
Ausweisung der Uberbaubaren Flachen, unter Beriicksichtigung ggf. erforderlich werdender Erweiterungs-
maoglichkeiten, auf den baulichen Bestand ein.

Im Siuden des Plangebietes wird die Baugrenze, analog dem Gebaudebestand, mit einem Mindestabstand
von 25,00 m zu der das Plangebiet begrenzenden Bahntrasse und damit auch zu der angrenzenden Wohn-
bebauung definiert. Dartiber hinaus wird im Westen des Geltungsbereiches ein Mindestabstand von 5,00 m

zum AlLandgrabenii festgesetzt.

Der gemall dem Bebauungsplan zukiinftig zuldssige Teil einer Bebauung mit einer maximalen Héhe von
30,00 m halt gemaf den formulierten Festsetzungen einen Mindestabstand von 75,00 m zur Bahntrasse und
damit ca. 100,00 m zu den Grundstiicksgrenzen der nachstgelegenen Wohnbebauung ein. Die Positionie-
rung dieses hoheren Gebaudes erfolgt u. a. unter dem Gesichtspunkt, Verschattungseffekte auf Fremd-

grundstticken, auch bei einem tieferen Sonnenstand, weitestgehend zu vermeiden.

V. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbunden ist die Zielsetzung der Gemeinde Bad Schénborn, den
vorhandenen Standort des im Geltungsbereich anséssigen Betriebes zu erhalten und die erforderlichen Er-

weiterungsmaoglichkeiten, unter Wahrung aller hierfir relevanten Belange und Schutzguter, zu ermdglichen.

In Anspruch genommen und rdumlich erweitert wird eine seit Jahrzehnten bebaute und intensiv genutzte
bzw. versiegelte Flache. Durch die damit zu erzielende Standortsicherung kann die Inanspruchnahme bisher
unbeplanter Freiflachen im Auf3enbereich, welche fir den Aufbau eines génzlich neuen Standortes in der

Gemeinde oder anderenorts ansonsten benétigt wirden, vermieden werden.

Die Flachen nordlich der das Gewerbegebiet zukiinftig umfassenden, privaten ErschlieBungsstral3en werden
im Bebauungsplan als AGr¢nfl2achef aus gedewizvsshemdieseGl ei c
Verkehrsflac he und dem AL anggr abderaeit bis ab die BéschuRgsdberkaree des Gra-
benprofils vollumfanglich befestigt und soll entsiegelt werden. Die hier im Geltungsbereich vorhandenen
Pappeln bleiben zur Eingriinung des Plangebietes erhalten und werden durch das Versetzen weiterer grof3-

kroniger Einzelbdume erganzt.
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Die entlang des AKleiner Bachfi vorhandene bachitSiegl ei
werden im Bebauungsplnam nmifit uhdesolleregemaR Beh Argabentdes Umweltbe-

richtes und Griinordnungsplanes durch eine heimische, standortgerechte Vegetationsstruktur erganzt wer-

den.

Die das Plangebiet im Nord-Westen begrenzende Grinflache wird als Hochwasser-Retentionsflache gegen-

Uber dem Ursprungsgelande vertieft. Die Flache wird mit einer standorttypischen Saatgutmischung eingesat

und im Béschungsbereich mit wasserbegleitenden Hochstauden-S&dumen eingegrunt. Sie wird 6kologisch
aufgewertet und ist damit Teil des im weiteren Planungsprozess noch zu ergédnzenden Ausgleichs-
Konzeptes.

Es wird die Formulierung f ol geiidiewerddnPifn IwaitergngPéabuags-e i v

Prozess in die Schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen :

APfgliii Anlage einer naturnahen Flache zur Riickhaltung von Oberflachenwasser
und zur Ausgestaltung einer Hochwasser-Retentionsflache

Der im Bebauungsplan gekennzeichnete Bereich wird mit einer standorttypischen Saatgutmischung fir gewas-
serbegleitende Hochstaudensaume aus gebietseigenem Saatgut angesat. Da die Flachen aufgrund der Teil-
versickerung und gedrosselten Entleerung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers der geplanten
gewerblichen Bebauung lediglich temporar starkerer Vernassung ausgesetzt sind, wird sich langfristig ein
Mischbiotop aus Fettwiese und gewasserbegleitenden Hochstauden entwickeln, deren Anteil auf jeweils 50 %
geschatzt wird.

Pflege : Mahd einmal im Jahr im Juni, mit Abfuhr des Mahguts
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A P f gi Aflage naturnaher Béschungsflachen

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Boschungsbereichen wird eine autochthone Saatgutmischung
ASaumih anges?t, die sich teilweise zur gew?2sserbegleite

Pflege : abschnittsweise Mahd alle 2 bis 3 Jahre im Méarz, mit Abfuhr des Mahguts

Die Gemeinde Bad Schonborn wird fur die Flachen des Geltungsbereiches, welche bisher weder baulich,

noch in Form einer Versiegelung in Anspruch genommen wurden, durch das Biro Blaser, Esslingen, einen
Umweltbericht und Griinordnungsplan erarbeiten lassen. Dieser liegt in Form einer Bestandsaufnahme

und der Ausformulierung erster hieraus abzuleitender verbindlicher Festsetzungen vor. Auf die Darstellung

der Bestandserhebung als Anlage dieser Begriindung wird verwiesen.

Dariiber hinaus wird fur den baulich bisher nicht genutzten Teil des Plangebietes, zur Vermeidung mdoglicher
Verbotstatbesténde gemal dem Bundesnaturschutzgesetz, eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersu-

chung durchgefiihrt. Die hieraus mdglicherweise abzuleitenden, im Vorfeld einer Inanspruchnahme weiterer
Flachen durchzuMa@Gnahmeni AGEFden verbindlicher Bestan

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des Umweltberichtes wird, trotz der vorgesehenen Teilentsiegelung

vonFl @2chen entlang des AlLanggrabenii und der vorgesehe
des Plangebietes, zu dem Ergebnis kommen, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

das Kompensationsdefizit allein nicht auszugleichen sein wird.

Somit werden im weiteren Planungsablauf, in enger Abstimmung mit der hierfiir zustandigen Fachbehorde,

externe Kompensations-MaRRnahmen vorgeschlagen und mit den Fachbehorden in Abstimmung gebracht.

Die zukunftig im Plangebiet zuléssigen, diesen baulichen Bestand deutlich Uberragenden Gebaudekubatu-
ren werden einen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild darstellen. Dieser soll durch das Versetzen
grof3kroniger Einzelbdume im Plangebiet selbst, aber auch durch eine entsprechende Farbwahl deutlich
minimiert werden.

Eine Konkretisierung dieser Ansatze erfolgt im weiteren Planungsprozess durch die Aufnahme erganzender
Festsetzungen sowohl im Bebauungsplan, als auch in den Ortlichen Bauvorschriften.

Zu konkretisieren sind sowohl die Angaben hinsichtlich der Art, aber auch hinsichtlich des zu wéahlenden
Stammumfanges einer Bepflanzung.

Daruber hinaus sind die Vorgaben hinsichtlich der Farbgestaltung zulassiger Fassaden zu konkretisieren

und ergdnzende Moglichkeiten einer Fassadenbegrinung in die Abwéagung einzustellen.

Auf das im Zuge der Bearbeitung des Umweltberichtes kartierte Ergebnis der durchgefiihrten Bestandsauf-

nahme wird verwiesen. Eine entsprechende Darstellung ist ein gesonderter Bestandteil dieser Begriindung.
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VI. Belange des Hochwasserschutzes

Eine kleine Teilflaiche des Geltungsbereiches kann gemaf den Angaben der Hochwassergefahrenkarte fur
Baden-W¢ rt t ember g bsgtEreignis iiberflatetAverden.

Zwei Drittel dieser Flachen werden im Bebauungsplan-Ent wur f aGis ¢ Aplr 3 ¢ ewiesén. aus g
Hier soll durch eine vorgesehene Vertiefung der Retentionsausgleich fir die baulich in Anspruch genomme-
ne Restflache geschaffen werden. Eine entsprechende Berechnung und detaillierte Darlegung des Sachver-
haltes wird im Zuge des weiteren Planungsablaufes, parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit, durchgefiihrt bzw. erfolgen.

Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg

VII. Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Bad Schoénborn erlasst, zur Vermeidung bzw. zur Minimierung mdglicherweise entstehender
optischer Beeintrachtigungen im Siedlungs- und Landschaftsbild, parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes eine Satzung liber Ortliche Bauvorschriften. Zugelassen werden sollen mit dieser Zielsetzung nur

Fassaden mit hellen Naturfarbténen.



