04

MUHLINGHAUS I

GEMEINDE BAD SCHONBORN
ORTSTEIL BAD MINGOLSHEIM

Begriundung

Zum

Bebauungsplan
mit Ortlichen Bauvorschriften

»,Nord Il - 6. Anderung*

Im Verfahren nach 8 13a BauGB



BP ,Nord Il — 6. Anderung® - Begriindung - Impressum

Begrindung zum
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften
»Nord Il - 6. Anderung*“

Projekt-Nr.
21077-1

Bearbeiter
M.Sc. E. Poser

Datum
31.05.2022

MUHLINGHAUS |

Bresch Henne Mihlinghaus
Planungsgesellschaft mbH

Biiro Bruchsal
Heinrich-Hertz-StralRe 9
76646 Bruchsal

fon 07251-98198-0
fax 07251-98198-29

info@bhmp.de

www.bhmp.de

Geschaftsfiuhrer

Dipl.-Ing. Jochen Bresch

Sitz der GmbH
Heinrich-Hertz-Strafl3e 9
76646 Bruchsal

AG Mannheim HR B 703532


mailto:info@bhmp.de

BP ,Nord Il — 6. Anderung® - Begriindung - Inhalt

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Anlass, Ziel und Zweck der PlanUNg........cooviiiiiiiiiieeeec i 1
2. GEltUNGSBEIEICH e 2
2.1 Lage, Abgrenzung, Grof3e des GeltungsbereiChs. ..., 2

2.2 Stadtebauliche BestandsaufNahme..........c.ooooiiiiiiiiiii e 3

2.2.1 NULZUNGEN ... 3

2.2.2 ErSChlIERUNG .....coeiiiiee et s e e e e e e s e e e e e e eannes 3

2.2.3 Ver-und ENtSOrguUNG ......cooooeiiiieeeeeeeeeeeee 4

2.2.4 IMMISSIONEN.....coiiiiiee e 4

3. Ubergeordnete VOIrgabhEN ..........cccoeiueeiueeieeeeiecteeete et ettt ete et e eaeeete e aneeenas 4
3.1 RegiONalPIANUNG .....coeeeiiiie e e e aaaaaane 4

3.2 FIACheNNUIZUNGSPIAN .....vvei e e e e e et e e e e e e eeenes 5

3.3 Bestehende BebauungSPIANE ...........uuuuuimmimiiiiiiiiiiiiiii e 5

3.4 Rechtlich geschutzte Gebiete und ODbjeKte..............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 6

A, Verfanren (o 7
5.  Umweltbelange und Art@NSCRULZ ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 8
6.  PlanUNGSKONZEPT. ... e 10
6.1 Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung.................eeveeveviiiniieiiiinnnnns 10

7. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen ..........ccccvvvvviiiniieeenveeiiinnnnnn. 11
7.1 Zeichnerische planungsrechtliche Festsetzungen ................euvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 11

7.1.1 Mafl3 der baulichen NULZUNG .......ccoooiiiiieeeeeeee e 11

7.1.2 Uberbaubare GrundsticksfIACNEN............cceeieiieeeeee e, 12

7.2 Textliche planungsrechtliche FeStSetzungen........cccoooveeviiiiiiiiiin e, 13

7.2.1 Gebiet, fur das bei der Errichtung von Gebauden technische
Maflnahmen fir die Erzeugung von Strom, Warme und Kalte aus

erneuerbaren Energien getroffen werden missen (8 14 Abs. 1) ............... 13
Erlduterung der Ortlichen Bauvorschriften ..., 13
8.1.1 Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen (8 3Abs. 4).........cceeeeeenn. 13
8.1.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (8 4 Abs. 5-7) ............... 14

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21077-1



BP ,Nord Il — 6. Anderung® - Begriindung - Inhalt
ADDIIdUNGSVErZEICANIS .o Seite
Abb. 1: Lage des Plangebiets in Bad SChONDOIN. ... 2
Abb. 2: Geltungsbereich im KatasterausSChnitt. ... 3
Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2003. ...........oouiiiiiii e 4
Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, 4. Anderung, Fortschreibung

2002/2004. ... 5
Abb. 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Nord II* mit Darstellung des

Geltungsbereichs der 6. Anderung (rote Umrandung).............ceeereeeerieeiiiiiinnneeeeeeeennns 6
Abb. 6: Natur- und Landschaftsschutzgebiete. ..., 7
Abb. 7: Planzeichnungen zum Bebauungsplan ,Nord Il (oben) und zur 6. Anderung

(UNTEN) TM VEIGIEICN. ...ttt snennne 12
Tabellenverzeichnis Seite
Tab. 1 Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzglter .............oooovvviiiiicennnen.. 9
Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21077-1



BP ,Nord Il — 6. Anderung® - Begriindung - Seite 1

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

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

Der Bebauungsplan ,Nord Il — 6. Anderung“ umfasst, wie der Titel besagt, einen Teilbereich
des bereits bestehenden Bebauungsplanes ,Nord II“ im Norden des Ortsteils Bad Mingols-
heim. Nachdem der Bebauungsplan aus dem Jahr 1984 bereits mehrere Anderungen erfah-
ren hat, besteht aktuell Anlass zu einer 6. Anderung.

Die 6. Anderung erstreckt sich Uber drei Baugrundstiicke am westlichen Ende des Paul-
Hindemith-Rings mit einer GesamtgroéRe von rund 1.600 mz.

Anlass der Bebauungsplananderung ist die Anfrage einer Grundsttickseigentimerin im Plan-
gebiet zum Anbau an ein bestehendes Wohnhaus, mit dem Ziel der Schaffung einer zweiten
Wohneinheit im Obergeschoss. Mit dem Anbau soll eine Erhdhung der Zahl der Vollge-
schosse von einem auf zwei Vollgeschosse einhergehen. Diese Anfrage gab der Gemeinde
Anlass, den Bebauungsplan ,Nord II“ im Bereich des betroffenen Grundstticks und dessen
Umfeld zu dberprifen. Im Ergebnis der Beratungen wurde der Aufstellungsbeschluss zur
Anderung des Bebauungsplanes gefasst.

Der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Nord II“ gliedert sich in Teilbe-
reiche mit festgesetzter eingeschossiger Bauweise, worin sich auch das angefragte Bau-
grundstick befindet, und Teilbereiche mit zweigeschossiger Bauweise. Das Bauvorhaben
und die damit verbundene mehrgeschossige Bauweise werden seitens Gemeinde im be-
troffenen Gebiet befiirwortet, da mit der Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen mehr Wohn-
raum, ggf. auch mehrere Wohneinheiten, in einem Gebéaude gebildet werden kénnen, ohne
das weitere Grundflache beansprucht werden muss. Eine zweigeschossige Bauweise ist
dabei auch im landlichen Raum und in einem entsprechend dorflich gepragten Umfeld stad-
tebaulich vertretbar.

Die Bebauungsplandnderung basiert — auch wenn durch eine private Anfrage veranlasst —
nicht auf private Bauwlinsche, sondern verfolgt das Ziel einer nachhaltigen, geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung dahingehend, dass das Ausschépfen von Wohnbauflachenpotenzia-
len im Bestand optimiert wird. Somit kann die Innenentwicklung geférdert, weiterer Wohn-
raum innerhalb des Siedlungsbereichs geschaffen und v.a. die Flacheninanspruchnahme im
AuRRenbereich reduziert werden. Damit wird auch dem landesplanerischen Ziel der Innen- vor
AuRRenentwicklung Rechnung getragen.

Als Umgriff fir die 6. Bebauungsplananderung wurden drei zusammenhangende Baugrund-
stucke definiert, auf welchen bisher die eingeschossige Bauweise gilt, diese jedoch zu drei
Seiten von max. 2-geschossig festgesetzter Bauweise umgeben sind. Lediglich hach Norden
zum Siedlungsrand hin, wird die eingeschossige Bauweise fortgesetzt. Wahrend die nérdlich
angrenzende eingeschossige Flache am Siedlungsrand den Zweck einer Hohenstaffelung
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zur freien Landschaft hin verfolgt, besteht fir das festgelegte Plangebiet der 6. Bebauungs-
plananderung kein stadtebaulicher Grund, hier eine zweigeschossige Bauweise zu untersa-
gen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ,Nord Il — 6. Anderung*“ ist es entsprechend, die in-
nerdrtliche Nachverdichtung durch Erweiterung von Wohnraumpotenzialen zu unterstitzen.
Gleichzeitig soll die Bebauungsplananderung genutzt wurden, um auch sonstige Festset-
zungen in Anpassung an den Bestand bzw. gemaR allgemeiner stadtebauliche Ziele der
Gemeinde zu andern.

2. Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung, Grol3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt nordlich in Bad Mingolsheim, inmitten eines Wohngebietes. Es wird be-
grenzt durch den Paul-Hindemith-Ring im Norden und Westen, die Beethovenstral3e im Su-
den sowie angrenzende, ebenfalls dem Paul-Hindemith-Ring angehérende, Wohnbebauung
im Osten.

Abb. 1: Lage des Plangebiets in Bad Schdnborn.
(Quelle: OpenStreetMap, bhm, 2021)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst die drei Flurstiicke Nr. 7697, 7698 und
7699 mit einer Gesamtflache von rund 1.600 m2.
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: ALK Gemeinde Bad Schénborn, Darstellung bhm, 2021)

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befinden sich derzeit drei Wohngebaude
(Paul Hindemith-Ring 39, 41 und 43) mit Garagen und sonstigen der Hauptnutzung dienli-
chen, ublichen Nebenanlagen (z.B. Terrassenuberdachungen). Die Freiflachen der Grund-
stucke sind als Grunflachen angelegt und gartnerisch genutzt.

2.2.2 ErschlieBung

Die unmittelbare verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke im Plangebiet erfolgt Uber
den Paul-Hindemith-Ring. Dieser mindet in die Beethovenstralie, die den Geltungsbereich
der Bebauungsplananderung sudlich tangiert und westlich zur B 3 fiihrt. Uber die B 3 ist Bad
Mingolsheim an seine Nachbarorte und das uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

An das Schienenverkehrsnetz ist das Plangebiet durch den rund 1 km entfernten Bahnhof
,B8ad Schénborn — Kronau“ angebunden. Hier verkehren Regionalverkehrsziige und die S-
Bahn Rhein-Neckar mit den Linien S 3 und S 4.
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2.2.3 Ver-und Entsorgung

Entlang der ErschlieBungsstral3e befinden sich alle erforderlichen Leitungen. Auch verfligen
die im Plangebiet bereits vorhandenen Wohngebaude Uber die notwendigen Hauanschluss-
leitungen.

2.2.4 Immissionen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage inmitten bestehender Wohn-
bebauung. Das bereits im urspringlichen Bebauungsplan als Reines Wohngebiet aus-
gewiesene Plangebiet ist bereits bebaut und bewohnt. Nutzungen innerhalb oder im Umfeld,
von welchen maflgebende Emissionen ausgehen und die das Plangebiet beeintrachtigen
kdnnen, bestehen nicht.

Verkehrlich liegt das Gebiet nahe einer Ortsdurchfahrtsstrale (B 3), hier jedoch auf Hohe
eines den Verkehr verlangsamenden Kreisverkehrs. Die Bebauung beeintrachtigende Im-
missionen durch die Stral3e sind nicht bekannt.

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 betroffe-
ne Gebiet als Wohnbauflache im Bestand ausgewiesen. Der Bebauungsplan tragt somit den
Zielen der Regionalplanung Rechnung.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2003.
(Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, Auszug Raumnutzungskarte, 2021)
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3.2 Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne als verbindliche Bauleitplane aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Bad Schonborn — Kronau stellt die Flachen des Ande-
rungsbereiches als ,Wohnbauflache” dar. Die Vorgaben des Flachennutzungsplans stehen
der Nachverdichtung im Plangebiet unter Beibehaltung des ,Reinen Wohngebietes somit
nicht entgegen.

1E ENEE W
18 EIERE B

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, 4. Anderung, Fortschreibung 2012/2014.
(Quelle: Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Schonborn — Kronau, 2021)

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Im vorliegenden Fall wird die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord II“ durchgefiihrt. Das
Plangebiet liegt somit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nord II*, in Kraft getreten
am 23.02.1984. Der urspringliche Bebauungsplan erstreckt sich Uber ein Gebiet von ca.
7,1 ha.

Der Bebauungsplan ,Nord Il hat bisher die Anderungen 1, 2, 4 und 5 erfahren. Die Ande-
rungen 4 und 5 umfassen jeweils Teilgebiete des urspriinglichen Geltungsbereiches, nicht
jedoch den Bereich der hier vorliegenden 6. Anderung. Sie sind somit fiir den Bebauungs-
plan ,Nord Il — 6. Anderung“ nicht relevant.

Somit bestehen im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord 11“ die
Bebauungsplane ,Nord 11 aus dem Jahr 1984, die 1. Anderung aus dem Jahr 1989 sowie die
2. Anderung aus dem Jahr 1991. Auf diesen Bebauungsplanen baut die 6. Anderung auf.
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Im Geltungsbereich der vorliegenden 6. Bebauungsplananderung gelten die textlichen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften der vorgenannten urspringli-
chen Bebauungsplane unverandert, sofern sie nicht durch die vorliegende 6. Anderung ge-
andert oder erganzt werden. D.h. der zeichnerische Teil wird im Zuge der Bebauungs-
plandnderung fir dessen Teilbereich vollstdndig neu gefasst, die Textteile werden jedoch
lediglich gedndert bzw. erganzt. Die textlichen Festsetzungen der urspriinglichen Bebau-
ungsplane sind bei der Beurteilung von Bauvorhaben weiterhin heranzuziehen.

Zur Verdeutlichung der textlichen Anderungen werden diese in inrer Nummerierung und Be-
zeichnung dem urspriinglichen Bebauungsplan angepasst, jedoch nach den Satzungen Uber
planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften unterteilt.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,,Nord II“ mit Darstellung des Geltungsbereichs der 6. Ande-
rung (rote Umrandung).
(Quelle: Gemeinde Bad Schoénborn, Darstellung bhm 2021)

3.4 Rechtlich geschutzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Ortsteil Bad Mingolsheims. Schutzgebiete der Na-
tur- und Landschaft sind durch die Bauleitplanung nicht berihrt.

Ebenso liegen ausgewiesene Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete nicht
Vor.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21077-1
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Abb. 6: Natur- und Landschaftsschutzgebiete.
(Quelle: LUBW, Zugriff am 18.12.2021)

4. Verfahren

Die Bebauungsplanédnderung wird im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB aufge-
stellt.

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

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

§ 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 Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m?, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
(Kumulationsregelung).

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21077-1



BP ,Nord Il — 6. Anderung® - Begriindung - Seite 8

Im vorliegenden Fall liegt die Gberbaubare Grundsticksflache, bei einer Plangebietsgroflie
von lediglich knapp 1.600 m?, deutlich unterhalb des Schwellenwertes. Das Kriterium der
zulassigen Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit erfilllt, sodass eine Uber-
prufung der Alternative des 8 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 engen, sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit
diesem Bebauungsplan derzeit in Aufstellung befindet. Der Schwellenwert bezieht sich auf
den jeweils aufgestellten Bebauungsplan oder den Geltungsbereich des Anderungs- oder
Erganzungsbebauungsplans. Da im vorliegenden Fall eine Bebauungsplananderung ohne
Veranderung der zuléssigen Grundflache stattfindet, kommt auch insoweit das beschleunigte
Verfahren in Betracht (BVerwG Beschl. v. 21.9.2010 — 4 BN 23.10, ZfBR 2011, 41).

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schliel3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. 8 13 a Abs. 1 Nr. 5 BauGB
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 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 begriindet.
Weiterhin kénnen eine Beeintrachtigung der vorgenannten Schutzglter 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.

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 8§ 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a
Absatz 1 und 8§ 10 a Absatz 1 abgesehen sowie einem Monitoring gem. § 4 ¢ BauGB abge-
sehen.

5. Umweltbelange und Artenschutz

Gem. 8§ 1a BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Beeintréachtigungen von
Natur und Landschaft zu minimieren und durch geeignete Ma3nahmen auszugleichen.

Auch wenn gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig, was bedeutet, dass keine Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanz erforderlich ist, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwagung einzustellen.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21077-1
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Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwagung in Frage kommenden Schutzgitern ist
nachfolgend zusammengefasst.

Tab. 1 Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzgiter

Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

Schutzgut (Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen, Verpflichtung zur Solarmindestfléache,
Erhdhung des Stellplatznachweises und gestalterische Festsetzungen zu
Einfriedungen und Dachgestaltung)
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
M h Die Erweiterung von Wohnraum wird gewahrt und der Wohnungsknappheit
ensc

entgegengesteuert. Die Erhdhung auf zwei Vollgeschosse beeintréachtigt
weiterhin nicht die Qualitat der Umgebungsbebauung, sondern passt sich an
diese an.

Tiere und Pflanzen

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme und ein ggf. dadurch eintretender
Lebensraumverlust sind mit der Anderung des Bebauungsplanes nicht ver-
bunden.

Auf die vor der Realisierung von Bauvorhaben erforderliche artenschutzrecht-
liche Beurteilung wird verwiesen.

Boden

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die versiegelbare Flache bleibt unverandert. Eine Anpassung der Uiberbauba-
ren Grundstlckflache erfolgt lediglich geringfligig zur Sicherung des Bestan-
des. Die Grundflachenzahl bleibt unverandert.

Wasser

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die versiegelbare Flache und die Entwasserung auf dem Baugrundstuick
bleiben unverandert. Wasserschutz- und/oder Uberschwemmungsgebiete
sind nicht betroffen.

Klima und Luft

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Durch die Erh6hung von ein auf zwei Vollgeschosse sind keine nennenswer-
ten Auswirkungen auf Klima und Luft zu erwarten. Durch die zusatzliche Auf-
lage von Solarmindestflachen werden entsprechende Anlagen im Sinne des
Klimaschutzes gefordert.

Landschaftsbild

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Gebaudehohen im Plangebiet werden an dessen Umfeld angepasst,
sodass sich keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild erge-
ben.

Kultur- und Sachguter

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Betroffenheit liegt nicht vor.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern werden durch die Bebau-
ungsplanénderung nicht verandert. Eine Geféahrdung von Funktionen des
Naturhaushaltes ergibt sich dadurch nicht.
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Auch bei Bebauungsplédnen der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB sind die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

Demnach ist es grundsatzlich verboten, wildlebende Tiere der besonders und streng ge-
schitzten Arten zu stéren, zu téten, ihnen den Lebensraum — im Besonderen die Fortpflan-
zungs- und Aufzuchtstatten — wegzunehmen oder zu zerstoren.

Die vorliegende Bebauungsplananderung beschrankt sich auf ein Bestandsgebiet und Ande-
rungen von Teilfestsetzungen fiir diese Bestandsbebauung. Ein Eingriff in Grund und Boden
wird nicht ausgeldst. Aufgrund der bestehenden Bebauung und ausgepragten Nutzung durch
den Menschen, Haustiere etc., sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu er-
warten. Der Bebauungsplan trifft bzgl. des Artenschutzes daher keine konkreten Festsetzun-
gen.

Unabhangig des Bebauungsplanes sind jedoch bei Baumaflinahmen (z.B. Gebaudeumbau,
Geholzrodung, Freiflachenumgestaltung) rechtzeitig durch fachkundige Personen mogliche
Vorkommen relevanter Arten zu beurteilen und bei vorhandenem Habitatpotenzial zu unter-
suchen sowie die ggf. erforderlichen Artenschutzmafinahmen durchzufiihren. Dies gilt fur
Jedermann, also auch fur Privatpersonen. Das geltende Artenschutzrecht ist stets zu be-
ricksichtigen.

6. Planungskonzept

6.1 Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Ziel und Zweck der Bebauungsplanénderung ist es, dem landes- und regionalplanerischen
Ziel der ,Innen- vor Aulienentwicklung“ Rechnung zu tragen und die innerértliche Nachver-
dichtung durch Nutzung von Potenzialen zu unterstitzen. Konkret soll die Moglichkeit ge-
wahrt werden, im bestehenden Siedlungsgebiet mehrgeschossig zu bauen und somit mehr
Wohnraum / Nutzflache bei geringerem, bzw. gleichbleibendem Eingriff in den Grund und
Boden zu gewinnen. Die bauliche Ausnutzung der bestehenden Baugrundstiicke soll, in ei-
nem fur das Ortsbild und Wohnumfeld vertraglichen Mal3, optimiert werden.

Konkret wird im vorliegenden Fall die Geschossigkeit in einem Teilbereich des bestehenden
Bebauungsplanes gem. seines Umfelds von einem auf zwei zuléssige Vollgeschosse ange-
hoben.

Weiterhin werden die zeichnerischen Anderungen dahingehend vorgenommen, dass gering-
fugige Anpassungen der Baufenster an die Bestandsbebauung erfolgen und somit der ge-
baute Bestand und die zugehdorige Bauleitplanung aufeinander abgestimmt werden.

Textliche Anderungen erfolgen hauptsachlich durch aktuelle, allgemeine Grundsatzbe-
schliisse der Gemeinde bzgl. der Verpflichtung zu Solarflachen und Stellplatzen sowie ge-
stalterischer Art, welche kinftig in alle Bebauungsplane Bad Schonborns einflie3en sollen.

Der Bebauungsplan verfolgt folgende allgemeine Zielsetzungen und Grundziige der Pla-
nung:
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. Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Nachverdich-
tung und Nutzung von Innenpotenzialen, v.a. in Form von Aufstockung bestehender
Gebaude

. Vermeidung zusétzlicher Flacheninanspruchnahme und sparsamer Umgang mit
Grund und Boden durch die Nachverdichtung bzw. durch mégliche Umbaumafnah-
men

. Bertcksichtigung und Sicherung der bestehenden Baustrukturen

. Schaffung eines Rahmens fur die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

sowie einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

. Bertcksichtigung grundsatzlicher gestalterischer Ziele der Gemeinde sowie von
Grundsatzbeschlissen tber Solarflachen (im Sinne des Klimaschutzes) und Stell-
platzverpflichtungen (im Sinne der Verkehrssicherheit).

7. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Zeichnerische planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Nord 11 wird der zeichnerische Teil im Ande-
rungsbereich neu gefasst. Dabei wird die bisher giiltige Planzeichnung im Anderungsbereich
digitalisiert und gem. Planzeichenverordnung dargestellt. Zeichnerische Anderungen erfol-
gen dabei zum Malfd der baulichen Nutzung (Zahl zulassiger Vollgeschosse und Geschoss-
flachenzahl in der Nutzungsschablone) sowie zur Uberbaubaren Grundstiicksflache (Bau-
fenster). Im Ubrigen werden die Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes tibernommen.

7.1.1 Mal der baulichen Nutzung

Anlass der Bebauungsplandnderung ist die gewiinschte Anpassung der Zahl zulassiger Voll-
geschosse. Diese wird durch Eintragung in der Planzeichnung von einem auf zwei zulassige
Vollgeschosse erhdht. Damit soll das Plangebiet an seine Umgebung angepasst werden,
welche nahezu rundum bereits zwei zulassige Vollgeschosse aufweist.

Somit wird das Einfligen von Gebauden, auch im Falle von Umbau bzw. Aufstockungsmal3-
nahmen an seine Nachbarschaft und das insgesamt dorfliche Erscheinungsbild gewahrt,
gleichzeitig jedoch eine bessere bauliche Ausnutzung der Gebaude ermdglicht.

Insbesondere soll durch die Mdglichkeit des Aufstockens mehr dringend bendtigter Wohn-
raum geschaffen werden, ohne das zusatzliche Flache beansprucht werden muss.

Gemal der Erhdhung der Zahl zulassiger Vollgeschosse erfolgt auch eine Anpassung der
Geschossflachenzahl von 0,5 auf 0,8. Damit wird bei Ausnutzung der zuldssigen Grundfla-
chenzahl (0,4) die zulassige Zweigeschossigkeit auch in der festgesetzten Geschossfla-
chenzahl abgebildet.
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7.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gegentber dem urspriinglichen Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen dahingehend zeichnerisch angepasst, dass die festgesetzten Baugrenzen geringfugig
modifiziert werden. In Bereichen, in welchen die Uberlagerung des Alt-Bebauungsplanes mit
dem heute gebauten Bestand Abweichungen aufzeigt, werden geringfligige Erweiterungen
der Baufenster vorgenommen, um Bebauung und Bebauungsplan in Einklang zu bringen
und die Geb&aude in ihrem Bestand zu sichern.

Konkret erfolgt entlang der westlichen Grenze eine Reduzierung des Abstandes um jeweils
1,0 m sowie sidlich um 2,0 m. Die Gesamttiefe des Baufensters — bezogen auf die westliche
Zufahrtsseite — wird dabei beibehalten.

Im Zuge der ersten Bebauungsplananderung zu ,Nord II* wurde bereits eine textliche aus-
nahmsweise Uberschreitungsmadglichkeit von Baufenstern um bis zu 3,0m bei einem Min-
destabstand von 4,0m zur Strafl3e gewéhrt. Damit deckt sich die zeichnerische Anpassung.
Durch Beibehalten der Grundflachenzahl wird mit der Anpassung kein zusatzlicher Eingriff in
Grund und Boden ausgelost. Es wird lediglich in der Positionierung von Gebauden mehr
Spielraum — vor allem im Sinne des Bestandes — gewéhrt.

¥ >4 UYL
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Abb. 7: Planzeichnungen zum Bebauungsplan ,,Nord II“ (oben) und zur 6. Anderung (unten) im Vergleich
(Quelle: bhm)
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7.2 Textliche planungsrechtliche Festsetzungen

7.2.1 Gebiet, fur das bei der Errichtung von Gebauden technische Maflinahmen fir
die Erzeugung von Strom, Warme und Kalte aus erneuerbaren Energien getrof-
fen werden mussen (8 14 Abs. 1)

Im Zuge der textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen erfolgt eine Erganzung tber An-
lagen zur Nutzung von Sonnenenergie gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB.

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um einen Grundsatzbeschluss der Gemeinde Bad
Schonborn im Sinne des Klimaschutzes. Bauherren bzw. Gebaudeeigentimer sollen ver-
pflichtet werden, einen Mindestanteil von nutzbaren Dachflachen von 60% mit PV-Modulen
bzw. Solarwéarmekollektoren auszustatten. Damit méchte die Gemeinde die Anteile an PV-
Modulen auf geeigneten Dachflachen erhéhen, CO2-Emmissionen reduzieren und einen Bei-
trag zum Umweltschutz, Uber die gesetzlichen Bestimmungen hinaus, leisten. Mit der Fest-
setzung eines Anteils wird den Eigentimern eine flexible Anordnung der Module auf den
Dachern und somit gestalterische Freiheit bzgl. Offnungen, sonstigen technischen Anlagen
etc. gewahrt.

Die Pflicht zur ,Solarmindestflache® wird unter Beachtung des Abwagungsgebots, unter Be-
ricksichtigung der drtlichen Verhéaltnisse und Prifung der VerhaltnisméaRigkeit des Eingriffs
in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB
festgesetzt.

8. Erlauterung der drtlichen Bauvorschriften

8.1.1 Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen (8§ 3 Abs. 4)

Im Zuge der drtlichen Bauvorschriften erfolgt eine Ergdnzung tber die Stellplatzverpflichtung
gem. 8§ 74 Abs. 2 LBO.

Der bisherige Bebauungsplan sah fur Geb&aude in offener Bauweise keine Festsetzung uber
die Anzahl von Stellplatzen (Mindest- oder maximale Anzahl) vor. Damit greift bisher die
Landesbauordnung mit ihrer aktuellen Bestimmung lber einen Stellplatz je Wohneinheit.

Im Zuge der vorliegenden Bebauungsplananderung wird die Stellplatzverpflichtung fiir Woh-
nungen nach § 37 Abs. 1 LBO erhoht. Konkret sollen bei der Errichtung von Wohngebauden
2 Pkw-Abstellplatze pro Wohneinheit hergestellt werden. Hierbei werden hintereinander an-
geordnete Stellplatze (,gefangene” Stellplatze) lediglich als 1 Stellplatz gewertet, da diese
nicht unabhangig voneinander befahrbar und somit nur eingeschrankt nutzbar sind.

Auch bei dieser Festsetzung handelt es sich um einen Grundsatzbeschluss der Gemeinde
fur alle kuinftigen Bebauungsplane mit ortlichen Bauvorschriften.

Die Erfahrung zeigt, dass pro Wohneinheit durchschnittlich 1,5 Pkw, aufgerundet 2 Pkw, zu
erwarten sind. Auch im Baugebiet ,Nord 1I“ wurde in der Vergangenheit deutlich, dass 1
Stellplatz pro Wohneinheit nicht ausreichend ist. Um das ungeordnete Abstellen von Pkws
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auf den offentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden und die Verkehrssicherheit sowie den
Verkehrsfluss zu verbessern, soll durch die Bauherren nachgewiesen werden, dass der
Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick gewéahrleistet ist.

8.1.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 4 Abs. 5-7)

Der bisherige § 4 Abs. 5 entfallt und wird als ortliche Bauvorschriften zu Einfriedungen gem.
§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO neu gefasst. Damit wird die Festsetzung, die bisher Hecken bzw. eine
Kombination aus Hecken und fester Einfriedung vorsieht, vereinfacht und in der Ausfiihrung
der Einfriedung mehr Spielraum gewahrt.

Mit der Festsetzung einer straf3enseitigen Hohe von max. 0,80 m wird — vor allem im vorlie-
genden Plangebiet mit zwei Eckgrundstiicken — zur Verkehrssicherheit beigetragen und eine
optisch vertragliche Einbindung der Einfriedungen in das stadtebauliche Umfeld gesichert.

Die festgesetzte maximale Hohe liegt unterhalb der durchschnittlichen Augenhdhe von Ful3-
gangern, Rad- und Autofahrern. Somit soll eine blickdichte, wandartige Wirkung der Grund-
stiicksbegrenzung ausgeschlossen und ein relativ offenes StraRenbild ermdéglicht werden,
welches dennoch den Schutz der Privatsphére erméglicht.

Auf Festsetzungen zu anderen Grundstiicksgrenzen (seitlich und riickwartig, orientiert zu
weiteren Privatflachen) wurde bewusst verzichtet. Diese sind fUr das Erscheinungsbild im
offentlichen Raum nicht maf3geblich. Hier gelten die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes.

Weiterhin wird im Zuge der Bebauungsplandnderung die 6rtliche Bauvorschrift zu Dachauf-
bauten (Abs. 6) geéndert. Die bisherige Fassung des Absatzes entfallt und wird durch eine
neue Festsetzung im Sinne des § 74 Abs.1 Nr. 1 LBO ersetzt. Mit dieser Anderung kénnen
Dachgauben flexibler angeordnet und somit Dachgeschosse — im Sinne der Gewinnung von
mehr Wohnraum — besser genutzt werden. Mit einer Langenbeschrankung auf 2/3 des
Hauptdaches wird eine optische Unterordnung der Dachaufbauten nach wie vor gewahrt und
das Hauptdach in den Vordergrund gestellt.

Sofern die zulassige Geschossigkeit nicht ausgeschopft und ein eingeschossiges Gebaude
errichtet wird, wird den Bauherren die Mdglichkeit uneingeschrankter Dachaufbauten ge-
wahrt, um die Nutzung des Dachgeschosses zu optimieren und das nicht genutzte zweite
Vollgeschoss zu kompensieren.

Mit der Erganzung des Abs. 7 wird zuletzt eine Zusatzfestsetzung Uber Dachneigungen
getroffen. Der Bebauungsplan ,Nord II* sieht bisher eine festgesetzte Dachneigung von 25° -
35° vor. Damit werden starker geneigte Dacher, z.B. Sattel- oder Walmdacher, ermdglicht.
Flachgeneigte Dacher bzw. Flachdacher werden jedoch ausgeschlossen. Die festgesetzten
Dachneigungen und folglich auch Dachformen der Hauptgeb&ude verhindern grundsatzlich
ubermaliig groRe Schwankungen in der Dachgestaltung innerhalb einzelner Bebauungsblo-
cke, um ein einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen. Dieses Ziel wurde mit dem
urspriinglichen Bebauungsplan erreicht, wie in dem heute realisierten Baugebiet erkennbar
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ist. Um das harmonische Bild der Dachlandschaft nicht zu beeintrachtigen, wird die Festset-
zung der Mindestneigung und maximalen Neigung von Hauptdachern beibehalten.

Mit der Bebauungsplanadnderung soll jedoch ein gewisser Spielraum fir Umbaumafl3nahmen
gewahrt werden, der das einheitliche Gesamtbild nicht beeintrachtigt. Daher wird festgesetzt,
dass die Mindestdachneigung bei untergeordneten Dachflachen (z.B. Anbauten, Gauben,
Zwerchhauser) unterschritten werden darf. Somit bleibt das Hauptdach optisch im Vorder-
grund, es besteht jedoch Spielraum fiir Dachaufbauten oder Gebaudeanbauten, um diese
z.B. auch mit einem Flachdach auszustatten. Insbesondere vor dem Hintergrund des we-
sentlichen Ziels der Bebauungsplananderung, Aufstockungen zu ermoglichen und mehr
Wohnraum zugewinnen, ist diese Festsetzung sinnvoll. Zur Schaffung zuséatzlicher
Wohneinheiten in bisherigen Einfamilienhdusern sind haufig Anbauten fiir Treppenhauser
notwendig, welche mit Flachdachern optimal angeordnet werden kénnen. Ebenso kann in-
nerhalb der Anbauten bzw. Aufbauten mehr Raumhéhe gewonnen werden.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 21077-1



