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Begrundung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,WaldparkstraBe Nr. 9,
Gemeinde Bad Schénborn, Ortsteil Mingolsheim

Planungsstand :
Anhorung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
sowie Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB

l. Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan ,Waldparkstrale Nr. 9“ ist ein Teil einer von der Gemeinde Bad Schénborn erarbeiteten
Gesamtkonzeption einer innerortlichen Nachverdichtung im Bereich der ,WaldparkstralRe®. Ihre Umsetzung

soll, in enger Abstimmung mit den Grundstlickseigentliimern, abschnittsweise erfolgen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet das Flurstiick Nr. 485 sowie Teile der Flurstiicke

Nr. 477/2 und Nr. 478.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch die bebauten Grundstlcke der ,Falltorstrale” begrenzt.

Im Nord-Osten grenzt der Geltungsbereich an die ,Waldparkstrale“ sowie im Suid-Osten an das Friedhofs-
gelande an. Damit befindet sich das Plangebiet in einer zentralen Lage zwischen der historisch gewachse-

nen Ortskern-Bebauung des Ortsteiles Mingolsheim und dem Gelande des Kurparks.
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Ausschnitt aus dem Ortsplan von Bad Mingolsheim
mit Darstellung des Geltungsbereiches
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Gemeinde Bad Schoénborn, Ortsteil Mingolsheim

1. Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Aufstellung

Das Ziel der Bebauungsplan-Aufstellung liegt in der Nachverdichtung der an die ,Waldparkstralte* angren-
zenden, bis zu 95,00 m tiefen Grundstiicke. Die Umsetzung des Planungsgedankens soll in enger Abstim-
mung und unter Beriicksichtigung der einzelnen Interessen der Grundstiickseigentiimer erfolgen.

Mit der abschnittsweisen Umsetzung der vorliegenden Konzeption soll das im Baugesetzbuch formulierte
Ziel einer innerortlichen Nachverdichtung in einer zentralen Lage von Mingolsheim verfolgt werden. Damit
geht die Gemeinde auf die bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen und der Forderung nach einem

umsichtigen Umgang mit dem Schutzgut ,Boden® ein.

1IR Rechtliche Grundlagen

Die in den Geltungsbereich einbezogenen Grundstiicke liegen im unbeplanten Innenbereich von Mingols-
heim. Um eine planungsrechtliche Grundlage fiir die gewlnschte Nachverdichtung der Flachen im stralRen-

abgewandten Bereich zu erhalten, ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan aufzustellen.

Die Flachen des Geltungsbereiches sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Bad Schonborn — Kronau als ,bestehende Wohnbauflache* ausgewiesen. Damit ist der
Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus der Darstellung des rechtskréaftigen Flachennutzungsplanes

entwickelt.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Schénborn — Kronau
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Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Waldparkstralle Nr. 9“ sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786), die Gemeindeord-
nung (GemO) fiur Baden Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581,
S. 698), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 15.10.2020 (GBI. S. 910), sowie die Planzeichenverord-
nung vom 18.12.1990, geandert durch das Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

Die Gemeinde Bad Schénborn erldsst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine Satzung uber Ortliche Bauvorschriften.

Rechtsgrundlage hierfir ist die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7 S. 358), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom 18.07.2019
(GBI. Nr. 16 S. 313).

Aufgrund der innerértlichen Lage der Uberplanten Grundstiicke, der Gro3e des Plangebietes und aufgrund
der planungsrechtlichen Inhalte, wird das Verfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ geman

§ 13 a BauGB durchgefihrt.

Die im Bebauungsplan formulierte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weist eine Gro-
3e von weit weniger als 10.000 m2 auf. Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Ausarbeitung eines Umweltberichtes gemaR § 2 a BauGB wird aufgrund der gesetzlichen Rahmen-
bedingungen verzichtet.

Damit unterliegen die zu erwartenden Eingriffe in die einzelnen Schutzguter formal keiner Ausgleichspflicht,
zumal das Vorhaben dazu beitragen wird, anderenorts umfangreiche Eingriffe in die einzelnen Schutzguter

Zu vermeiden.

V. Inhalte der Bebauungsplan-Aufstellung

Eine von der Gemeinde Bad Schénborn erarbeitete Gesamtkonzeption fur die Bebauung der stral3enabge-
wandten Flachen der Grundstlicke entlang der ,Waldparkstrae“ sieht langfristig die Erstellung eines parallel
dieser Hauptsammelstral3e verlaufenden Wohnweges vor. Dieser soll im Bereich des Gebaudes Nr. 23 so-
wie innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes einen Anschluss an die ,Waldparkstraflie*
erhalten. Die mittel- und langfristig mégliche Weiterfihrung der im Bebauungsplan-Entwurf ausgewiesenen
Verkehrsflache ist aulRerhalb des Plangebietes angedeutet, ohne dass hierdurch eine verbindliche Rechts-

aussage entsteht.

1. Art der baulichen Nutzung

Der im Bebauungsplan ausgewiesene Wohnweg erschlie3t die bisher als Gartenland genutzten Grund-
stucksteile. Aufgrund ihrer Lage und der gewahlten ErschlieBungsform, setzt der Bebauungsplan die Baufla-

chen als ,Allgemeines Wohngebiet“ gemal § 4 BauNVO fest.
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Aufgrund der Zielsetzung der Planung werden die unter dem 8§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen fir die
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,nicht zulas-

sig“ erklart.

2. ErschlieBung

Die ErschlieBung der neu zu bildenden Grundstiicke erfolgt Gber einen 5,00 m breiten Wohnweg. Dieser
wird im Bereich der an die ,Falltorstrale“ angrenzenden Grundstiicke, fir die der Bebauungsplan ebenfalls
eine erganzende Bebauung vorsieht, auf eine Breite von 7,00 m aufgeweitet. Damit soll kurz vor der Ein-

mindung in die ,Waldparkstral’e“ der Begegnungsfall auch groRerer Fahrzeuge ermdglicht werden.

Durch den neu anzulegenden Wohnweg ausdriicklich nicht erschlossen werden die Flurstiicke Nr. 470,
Nr. 471 sowie Nr. 474. Zur Verdeutlichung dieses Sachverhaltes setzt der Bebauungsplan eine den Stra-
Renkorper flankierende ,private Grinflache fest und formuliert ergédnzend ein ,Zufahrtsverbot von der neu

errichteten Stral3e auf die riickwartigen Grundstlcksteile dieser genannten Flurstiicke.

Die gewahlten Querschnitte der 6ffentlichen Verkehrsflache gewéahrleisten die ErschlieBung der im Plange-
biet ausgewiesenen maximal sechs Einzelgrundstiicke. Fir den Fall, dass zu einem spateren Zeitpunkt tber
diese Verkehrsflache weitere, bisher au3erhalb des Plangebietes liegende Grundstiicke erschlossen wer-
den, kann dieses nur tber eine Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes und ggf. vorbehaltlich

einer Verbreiterung der Stral3e und einer Beteiligung an den ErschlieBungskosten erfolgen.

3. Maf der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan formuliert durch eine Festsetzung der
maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen, die zulassigen Trauf- und Firsthéhen sowie durch die Grund-

flachen- und Geschossflachenzahlen.

In Anlehnung an das vorhandene stadtebauliche Umfeld der ,WaldparkstralRe“ sowie der ,Falltorstral3e” I&sst
der Bebauungsplan eine maximal 2-geschossige Bebauung mit nicht zu Uberschreitenden Trauf- und First-
héhen von 6,50 m bzw. 10,25 m zu. Damit soll, in Einklang mit den formulierten Grundflachenzahlen und der

zuldssigen Bauweise, das Entstehen einer nicht zu massiven Bebauung vermieden werden.

4, Bauweise und Beschrankung der Anzahl zulassiger Wohneinheiten

Auf der Flache des bisherigen Flurstiickes Nr. 485 lasst der Bebauungsplan zukinftig ausschlie3lich Einzel-
hauser zu. Demgegeniber dirfen auf den Flurstiicken Nr. 477/2 und Nr. 478, aufgrund der geringen Grund-

stucksbreiten, ergdnzend zu dieser Aussage auch zwei Doppelhaus-Héalften entstehen.

Auf der ,WaldparkstraRe“ bzw. auf den Bauflachen, die gemafl den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Uber einen breiteren StralRenquerschnitt erschlossen werden, sind je Einzelhaus bzw. Doppelhaus-Halfte

maximal 2 Wohneinheiten zugelassen.
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Im nord-6stlichen Teil des Plangebietes beschrankt der Bebauungsplan die zulassige Anzahl der Wohnein-
heiten demgegeniber auf lediglich eine Einheit je Gebaude. Damit tragt der Bebauungsplan den in diesem
Bereich reduzierten StralRenquerschnitt sowie der stralRenabgewandten Lage der Einzelgrundstiicke Rech-

nung.

V. Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Bad Schodnborn erlasst, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes, eine Satzung Uber
Ortliche Bauvorschriften. Die hierin formulierten Vorgaben zur duRReren Gestaltung der Dachflachen bzw. der
Freiflachen sind das Abwagungs-Ergebnis zwischen einem mdglichst vielfaltigen Gestaltungsspielraum fir
die Bauherren einerseits und dem Wunsch nach Einfigung der neu entstehenden Bebauung in das Sied-

lungsgefuge andererseits.

Wahrend die Vorgaben hinsichtlich zulassiger Dachformen in dem von der ,Waldparkstral3e“ abgewandten
Bereich nur wenig Einschrankungen beinhalten, formulieren die Ortlichen Bauvorschriften fiir die unmittelbar
an der ,WaldparkstraRe“ zulassige Bebauung die Festsetzung, dass hier, analog der hier ortstypischen Be-

bauung, lediglich Sattel- bzw. Walmdacher mit einer Neigung zwischen 30° und 40° zugelassen sind.

Die Ortlichen Bauvorschriften beinhalten die Forderung, dass fiir jede im Plangebiet errichtete Wohneinheit
zwei PKW-Stellplatze nachzuweisen und herzustellen sind.

Die statistischen Zahlen des Landkreises Karlsruhe belegen, dass, trotz vermehrter Anstrengung zur Stér-
kung des offentlichen Nahverkehrs, die Anzahl der PKW je Einfamilien-wWohnhaus einen Wert von ca. 1,5
aufweist. Die Diskrepanz zwischen der Forderung des 8 37 Abs. 1 LBO Baden-Wirttemberg und dem tat-
sachlichen PKW-Bestand je Haushalt kann auf dem neu errichteten Wohnweg des Plangebietes nicht kom-
pensiert werden. Die Folge waren ein stetig unubersichtlich werdender 6ffentlicher Raum und entstehende
Behinderungen, insbesondere fiir Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

Die Gemeinde Bad Schoénborn formuliert daher aus den o. g. Griinden eine erhdhte Stellplatzverpflichtung
und fordert hinsichtlich einer uneingeschrankten Eignung dieser Parkplatze, dass diese jeweils unabhangig

voneinander vom offentlichen Stralenraum aus anfahrbar sind.

VI. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Mal3hahme der innerdrtlichen Nachverdichtung und tragt dazu
bei, die bedarfsgerechte Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich zu vermeiden.

Die Uberplanten Flachen des Geltungsbereiches sind derzeit teilweise bebaut (Gebdude ,Waldparkstralie
Nr. 9) bzw. werden gartnerisch genutzt. In Teilbereichen befinden sich ein noch sehr junges Obstgehdlz

bzw., im Norden des Plangebietes, eine hohe Eiben-Hecke und einzelne Fichten.

Aufgrund der bestehenden Gesetzesgrundlage (§ 13 a BauGB) wird auf die Ausarbeitung eines Umweltbe-

richtes sowie auf die Erarbeitung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet.
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Dennoch soll der unvermeidbare Eingriff in den Vegetations-Bestand durch Neuanpflanzungen zumindest
mittel- und langfristig ausgeglichen werden. Zu diesem Zweck formuliert der Bebauungsplan die Festset-
zung, das je gebildetem Grundstiick ein standortgerechter, mittelgroBer Baum und je 75 m2 Grundstiicksfla-

che ein heimischer, standortgerechter Strauch anzupflanzen, zu pflegen und dauerhalten sind.

Die Ortlichen Bauvorschriften beinhalten dariiber hinaus die Forderung, dass Zuwegungen, Zufahrten und
PKW-Stellplatze zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzguter ,Wasser* und ,Klima“ in einer wasserdurch-
l&ssigen Bauweise zu errichten sind.

Das Anlegen von Schottergarten wird durch eine formulierte Festsetzung der Ortlichen Bauvorschriften aus-
geschlossen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass dieses auch gemaR der Landes-
bauordnung ausdriicklich untersagt ist, so dass baulich nicht in Anspruch genommene Flachen gartnerisch

anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten sind.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde fiir das Plangebiet ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erarbeitet. Die hieraus abzuleitenden, im Vorfeld der BaumaBnahme durchzufiihrenden ,CEF-
Mafnahmen*“ bzw. die zwingend einzuhaltenden Eingriffszeitrdume gingen als verbindliche Festsetzungen in
die Schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ein.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist ein gesonderter Teil dieser Begriindung.

VIl. Belange des Hochwasserschutzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf3erhalb des in der Hochwassergefahrenkarte fir Baden-

Wirttemberg dargestellten ,,iberschwemmungsgefahrdeten Bereich®.
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Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte fiir Baden-Wirttemberg
mit Darstellung des Geltungsbereiches
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Die Millbehalter sind am Tag der Leerung an die ,Waldparkstraf’e* zu bringen. Dies gilt solange, bis die
offentliche Verkehrsflache als durchgehender ErschlieBungsring befahrbar ist bzw. zu diesem Zweck eine

Wendeanlage hierfir in einem weiteren Bauabschnitt zur Verfligung gestellt werden kann.

VIIl. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamt-Grdf3e von 2.928 m2 auf.

Diese setzt sich wie folgt zusammen :

= Allgemeines Wohngebiet 2.417 m?
= ¢ffentliche Verkehrsflachen 511 m2

Aufgestellt : Sinsheim, 21.06.2020/27.10.2020 — Gl/Ru
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