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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Das Flurstiick mit der Flursticksnummer 710/2 sowie der anschliel3ende Teilbereich des
Flurstiicks 710/3 sind im momentan rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und
unter dem Kirchweg* als Griunflache beziehungsweise als Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung eines Parkplatzes ausgewiesen.

Im Sinne einer Nachverdichtung und Innenentwicklung dieses Bereichs sollen dieses Flur-
stiick 710/2 und der als Verkehrsflache ausgewiesene Teilbereich des Flurstiicks 710/3 als
Wohnbauflache umgewidmet werden. So kann auf dieser Flache ein weiteres Wohnbau-
grundstiick zur Errichtung eines Wohngebaudes entstehen.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fiur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und
das Malf? der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthéalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir Malinahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Mdglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung (z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemanR § 13a BauGB vorliegen:

13

Vorgabe

Prufung der Voraussetzungskriterien erfiillt?

1. Handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungs-
plan enthalten und ist an zwei Seiten (Stiden und Osten) von
bestehender Bebauung umgeben. Im Westen ist das Grund-
stiick durch den Kapuzinerbach und im Norden durch ein weite- Ja Ja
res, momentan unbebautes Baugrundstiick begrenzt. Im Osten
befindet sich die Darsbachstralle, die der Erschlie3ung des
Plangebiets dient. Im Stden verlauft ein Ful3weg.

2. Betragt die festgesetzte GroRRe der Grundflache weniger als
20.000 m2?

Nettobauland 480 m2 x Grundflachenzahl 0,4 = Grundflache Ja Ja
192 m?
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Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf’ § 19
Abs. 2 BauNVO betragt 192 m2 und daher weniger als

20.000 m2. Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht
vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet".
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Nein Ja

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind? nein Ja
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemalR} § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfullt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 08.11.2021 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Darsbach II* gefasst.

Aufgrund der Uberlagerung des Bebauungsplans ,Darsbach II“ von 1984 durch den Bebau-
ungsplan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg“ von 2004 an dieser Stelle, ist dieser
Bereich nicht mehr dem Bebauungsplan ,Darsbach 11, sondern dem Bebauungsplan ,La-
chenfeld ober und unter dem Kirchweg" zuzuordnen, da dieser zu einem spateren Zeitpunkt
aufgestellt wurde. Daher ist dieses Verfahren von der 5. ,Anderung des Bebauungsplans
,Darsbach 1I“in die 11. Anderung des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und unter dem
Kirchweg“ zu andern. Der Beschluss der Aufstellung wird nachtraglich formlich berichtigt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 15.08.2022 wird vom 04.10.2022 bis zum
04.11.2022 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Vero6ffentli-
chung im Amtsblatt vom 23.09.2022 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2 BauGB

zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
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kann, wurden mit Schreiben vom __ . . von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 15.08.2022 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in Offentlicher Sitzungam __. . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassungvom . . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

2.1 Begrundung der Erforderlichkeit

Die Entwicklung innerstadtischer Flachen gewinnt in der Stadt Mahlberg zunehmend an Be-
deutung. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels sowie des Klima- und Res-
sourcenschutzes ist die Nutzung von Flachen im Siedlungsbereich entscheidend fur die zu-
kunftsfahige Entwicklung der Kommune. Die Innenentwicklung sichert das Funktionieren be-
stehender Nachbarschaften und die Lebendigkeit des Stadtraums. Zudem kann hiermit dazu
beigetragen werden, dass die Siedlungsflacheninanspruchnahme im Landschaftsraum redu-
ziert wird.

Um daher flachenschonend Wohnbauflache anbieten zu kbnnen, sollen die beiden bisher als
Grunflache/Spielplatz und als Parkplatzflache ausgewiesenen Flurstiicke 710/2 und der an-
grenzende Teilbereich des Flurstiicks 710/3 als Wohnbauflache entwickelt werden.

2.2 Artenschutz

Durch das Buro faktorgruen wurde am 21.01.2021 eine Begehung des Plangebiets durchge-
fuhrt. Dabei wurde das Habitatpotenzial erfasst und eine Begutachtung der europaischen Vo-
gelarten, sowie der Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie vorgenommen.

Als Habitatstrukturen wurden auf dem Plangebiet zwei Obstbaume (Stammumfang von

130 cm und 103 cm und Brusththendurchmesser von ca. 41 cm und ca. 33 cm), eine was-
serdurchlassig befestigte Stellplatzflache (Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster) und
kurzgeméahtes, artenarmes Grunland festgestellt.

Auf dem Flurstiick wird zuklnftig eine Wohnbebauung realisiert. Das bedeutet, dass kinftig
ein Teil der heute bestehenden Freiflache vollstandig versiegelt sein wird. Ein Teil der Flache
wird jedoch weiterhin als Griin- und Gartenflache angelegt. Zudem werden eine Stellplatzfla-
che und eine Zuwegung zur neuen Wohnbebauung erstellit.

Baubedingte Wirkfaktoren sind dabei zum Beispiel die Inanspruchnahme des Lebensraums
fur Tiere und Pflanzen, die Larm- und Schadstoffentwicklung und -emissionen sowie Geholz-
rodungen fur den Bau und auch eine Bodenbeschadigung durch Lagerung, Aufschittungen,
Abtragung und Verdichtung durch das Uberfahren der Flachen.

Anlagebedingte Wirkfaktoren sind dagegen die dauerhafte Inanspruchnahme von Lebens-
raumen fur Tiere und Pflanzen sowie die dauerhafte Inanspruchnahme von Boden und die
dadurch dauerhafte Beeintrdchtigung der Bodenfunktionen.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren sind hingegen Stérungen durch Licht, Warme und menschli-
che Anwesenheit in Folge der Nutzung der zukiinftigen Wohnbebauung.

Aufgrund der auf dem Gebiet vorhandenen Habitatstrukturen sind als Brutvégel im Plange-
biet und in dessen naheren Umfeld weitverbreitete und anpassungsfahige Vogelarten zu er-
warten. Typisch fur das Plangebiet sind daher Amsel, Rotkehlchen und Rabenkrahe. Eine
Verletzung oder gar Tétung dieser Vogel im Rahmen der Fallarbeiten ist auszuschliel3en.
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Daher sind diese Arbeiten in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. durchzufiihren. Aul3erhalb
dieses Zeitraums wird das Fluchtverhalten der Tiere dazu fithren, dass eine Verletzung oder
Totung der Vogel nicht eintritt.

Das Plangebiet ist flaichenmaRig recht klein. Zudem ist ein Teil im Bereich der Parkplatzfla-
che bereits wasserdurchlassig befestigt. Daher bietet es flr planungsrelevante Arten keine
Habitatstrukturen, da zum Beispiel Hecken, artenreiches Griinland oder Baume mit Hohlen-
strukturen auf dem Gebiet fehlen. Diesbezuglich sind daher keine weiteren Untersuchungen
im Plangebiet erforderlich.

Von den im Anhang IV aufgefiihrten Saugetierarten erscheint fir das Plangebiet nur das Vor-
kommen von Flederm&usen mdglich. Aufgrund des Fehlens von Habitatstrukturen wie
Baume mit entsprechenden Strukturen (z. B. H6hlen) kann ein Vorkommen von Winter-,
Fortpflanzungs- und Tagesquartieren ausgeschlossen werden.

Aufgrund der geringen Grol3e und der fehlenden Habitatstrukturen kann auch eine Nutzung
des Plangebiets als essenzielles Nahrungs- und Jagdgebiet der Fledermaus ausgeschlossen
werden. Weitere Untersuchungen zum Vorkommen der Fledermaus sind daher nicht erfor-
derlich.

Ein Vorkommen von Reptilien kann ebenfalls aufgrund des Fehlens von Lebensraumstruktu-
ren wie Totholz, Steinstrukturen und Krautsaume als Sonnenplatze, Nahrungsgebiete und
Uberwinterungsmaoglichkeiten ausgeschlossen werden. Weitere Untersuchungen zu den
Reptilien sind daher nicht durchzufuhren.

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewésser, die als Laichhabitate von Amphibien
geeignet sein kdnnten. Hinweise auf Wanderkorridore liegen ebenfalls nicht vor. Das Plange-
biet stellt mit seinen Strukturen kein geeignetes Habitat fir Amphibien dar, sodass auch hier
keine weiteren Untersuchungen anzustellen sind.

Auch fur die nach Anhang IV geschiitzten Schmetterlingsarten bietet das Plangebiet keine
entsprechenden Habitatstrukturen. Es fehlen magere Feucht- oder Trockenstandorte aul3er-
halb von Siedlungsgebieten. Daher kann das Vorkommen mit hinreichender Sicherheit aus-
geschlossen werden. Es sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

Aufgrund der fehlenden spezifischen Lebensraumstrukturen ist im Plangebiet auch das Vor-
kommen von nach Anhang IV geschiitzten Kéferarten ausgeschlossen. Hier sind ebenfalls
keine weiteren Untersuchungen notwendig.

Aufgrund der fehlenden Lebensraumstrukturen auf dem Plangebiet und dem ausreichenden
Abstand, der in Richtung des Kapuzinerbachs eingehalten wird, ist auch eine Betroffenheit
der nach Anhang IV geschitzten Libellenarten auszuschliel3en. Ebenfalls auszuschlie3en
sind die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Weichtierarten und Pflanzenarten.

Die Relevanzprifung durch das Buro faktorgruen ergab deshalb, dass sich keine potenziell
geeigneten Lebensraume fur artenschutzrechtlich relevante Arten im Plangebiet befinden
und daher keine weiteren Untersuchungen und / oder Mal3hahmen zum Schutz dieser Arten
auf dem Gebiet notwendig sind.
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2.3 Hochwasserschutz

=

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: Ingenieurbiiro Wald + Corbe; eigene Darstellung

In gemaf’ § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wrttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
im AufRenbereich nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Rickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77i. V.
mit 8 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemald 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Gro3e von 0,48 ha
(480 m?2) und wird begrenzt
im Norden durch das freie Baugrundstiick 710/4
im Osten durch die Darsbachstrafl3e (Flst.-Nr. 710/3)
im Stden durch einen Ful3weg und das Wohnbaugrundsttick Flst.-Nr. 700/11)
im Westen durch den Kapuzinerbach und seinen Uferbereich und einem
Wegflurstiick Flst. Nr. 710/1.
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Umfasst werden durch das Plangebiet das Grundstiick Flst.-Nr. 710/2 und ein Teilbereich
des StralRengrundstiicks 710/3, welches als Parkplatz vorgesehen war.

AN

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

3.2 Ausgangssituation

'&,z*

4 ‘*/\" y s ¢ >
% NG

%| Richtung Stadtmitte |/
W O st Y

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Der Grof3teil des Plangebiets (Flst.-Nr. 710/2) ist heute noch unbebaut. Der als Parkplatz ge-
nutzte Bereich ist mit Rasengittersteinen belegt bzw. auf den Fahrspuren der Stellplatze mit
Rasenfugenpflaster ausgebildet.
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3.2.3 Kulturdenkmale

Es sind keine Kulturdenkmale auf dem Plangebiet bekannt.

3.24 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 710/2 und 710/3 (StralRenflurstiick) des Plangebiets befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Mahlberg.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in flachem, gut bebaubarem Gelande.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Es sind keine Bodenbelastungen im Bereich des Plangebiets bekannt.

Kampfmittel:
Das Plangebiet wurde im Jahr 2022 durch Terrasond KampfmittelrAumung GmbH, Leipheim,

Uberprift. Es wurden keine Kampfmittel auf der Flache gefunden.
3.2.7 Gewasser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Es ergeben sich
also keine Einschrankungen fur das Gebiet aufgrund der Festsetzungen des Wasserschutz-
gebiets.

Im Westen des Gebiets verlauft in einem Abstand von ca. 6,0 m ein als Gewasser 2. Ord-
nung eingestuftes FlieRgewasser.

Der Gewasserrandstreifen, der zum Schutz des westlich angrenzenden Gewassers (Kapuzi-
nerbach) einzuhalten ist (mit einer Breite ab Oberkante der Boschung von 5 m), erstreckt
sich in das Gebiet hinein.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Fir das Plangebiet sind keine erhghten Immissionsbelastungen zu erwarten.

3.2.9 Storfallbetriebe

Es befinden sich keine Stdrfallbetriebe in der Nahe des Plangebiets.

3.2.10  Verkehrliche Erschlie3ung
Das Plangebiet ist Uber die ,Darsbachstra3e* angebunden.

3.2.11  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann Uber die ,Darsbachstraf3e” an die értliche Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur angeschlossen werden.

3.2.12 Gemeinbedarfseinrichtungen

Auf dem Plangebiet befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.

3.2.13  Natur | Landschaft | Umwelt

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet, noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Naturdenk-
male oder FFH-Mahwiesen und weitere geschiitzte Biotope finden sich ebenfalls nicht im
Plangebiet.
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3.2.14  Sonstige Zwangspunkte fur die Planung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und
unter dem Kirchweg“. Direkt angrenzend befinden sich die Flache des Bebauungsplans
,Darsbach 11“ von 1984 und des Bebauungsplans ,Darsbach IV* von 1980. Um eine gute Ein-
bettung dieser 11. Anderung des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und unter dem Kirch-
weg"“ in die Umgebung zu erméglichen, orientieren sich die Festsetzungen an der Umge-
bung, die vor allem durch die Flachen der beiden Bebauungsplane ,Darsbach 11* und Dars-
bach IV* gepragt werden.
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Abbildung 4: Bebauungsplan "Darsbach II" von 1984 mit Darstellung des Plangebiets der 11. Anderung des Be-
bauungsplans ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg"; Quelle: Stadt Mahlberg, eigene Darstellung
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Abbildung 5: Bebauungsplan "Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg" von 2004 (Auszug) mit Eintragung des
Bereiches der 11. Anderung, Quelle: KBB, eigene Darstellung

- A
|t

Pt e

Abbildung 6: Bebauungsplan "Darsbach 1V" von 1980 mit Darstellung des Plangebiets; Quelle: Stadt Mahlberg,
eigene Darstellung
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Abbildung 7: Darstellungen der Geltungsbereiche der Bebauungspléane "Darsbach 11", "Darsbach IV" und ,Lachen-
feld ober und unter dem Kirchweg“ mit Darstellung des Plangebiets; Quelle: Zink Ingenieure
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4. Ubergeordnete Vorgaben
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich momentan bereits im Innenbereich aufgrund der Lage innerhalb
des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg* aus dem Jahre 2004.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

Regionale Siedlungsstruktur
‘ Siedlungsbereich Wohnen (PS 2.4.1.2)
ohne Symbol  Gemeinde mit Eigenentwicklung Wohnen (PS 2.4.1.1)
® Siedlungsbereich Gewerbe (PS 2.4.2.2)
ohne symbol  Gemeinde mit Eigenentwicklung Gewerbe (PS 2.4.2.1)
% Vorranggebiet fir Freizeit und Tourismus (PS 2.4.3)
g ot far Ei jekte (PS 2.4.4.6)
% fir nicht-zs Eil 1
(Ergénzungsstandorte) (PS 2.4.4.7)
Siedlungsflache Bestand - Wohn- und Mischgebiet
(nachrichtliche Darstellung aus ATKIS, Auswahl) (N}

Siedlungsflache Bestand - Industrie und Gewerbe
(nachrichtliche Darstellung aus ATKIS, Auswahl) (N)

Abbildung 8: Regionalplan Stdlicher Oberrhein von 2017 - Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regio-
nalverband Sudlicher Oberrhein, eigene Darstellung

Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten
oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieBend abgewoge-
nen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raums". Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele der Raum-
ordnung, an die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sowie
im Regionalplan Sudlicher Oberrhein 2017 festgelegt.

Im Regionalplan Stdlicher Oberrhein 2017 ist fur das Plangebiet eine Flache fur Wohnbebau-

ung im Bestand dargestellt. Die Planung steht daher den Zielen und Grundséatzen der Raum-
ordnung nicht entgegen.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 9: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim (Auszug Planzeich-
nung); Quelle: vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim 06.02.2014, eigene Darstellung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg,
11. Anderung” sind deshalb die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschatft Ettenheim zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Ettenheim ist fur den Planbereich eine Grunflache mit der Zweckbestimmung "Spielplatz"
dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Ausweisung als Wohnbauflache bzw. allgemeines
Wohngebiet geplant. Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungs-
plan. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das Landratsamt Ortenaukreis ist je-
doch nicht erforderlich, da die Planung im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung
nach den Vorgaben des § 13a BauGB entstehen wird. Der Flachennutzungsplan wird nach
Rechtskraft der Planung nachrichtlich angepasst.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen

Das Plangebiet ist momentan noch im seit 2004 rechtskréftigen Bebauungsplan ,Lachenfeld
ober und unter dem Kirchweg" enthalten. Hier ist die Flache zum grof3ten Teil als Grinflache
und teilweise auch als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz ausgewiesen.
Mit der 11. Anderung dieses Bebauungsplans soll diese Flache nun als Wohnbauflache aus-
gewiesen werden.

Nach Rechtskraft der 11. Anderung treten dann auch die neuen Festsetzungen dieser 11.
Anderung fur den Bereich in Kraft und I6sen somit die alten Festsetzungen des Bebauungs-
plans von 2004 ab. Weitere Festsetzungen des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und unter
dem Kirchweg"“ von 2004 werden nicht angetastet.

Die Festsetzungen werden sich weitestgehend an den angrenzenden Bebauungsplanen
.Darsbach I1“ und ,Darsbach IV* orientieren. Das Plangebiet gliedert sich somit in den Be-
stand ein.
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Teil B Planungsbericht
5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Das Grundsttck Flst.-Nr. 710/2 ist im momentan fir diesen Bereich noch rechtskréftigen Be-
bauungsplan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg" von 2004 als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt. Zusatzlich ist die noch mit aufzunehmende Teilflache des Flurstiicks mit der
Nummer 710/3 momentan als Verkehrsflache (Parkplatz) vorgesehen.

Im Zuge der Innenentwicklung und Nachverdichtung soll dieses Grundstiick 710/2 und der
Teilbereich des Grundstiicks mit der Flursticksnummer 710/3 als Wohnbauflache umgewan-
delt werden.

MafRnahmen des Gewasserschutzes als Ubergang zum in Richtung des Kapuzinerbachs ein-
zuhaltenden Gewasserrandstreifen sollen auf dem Geltungsbereich im Bereich zwischen
dem Baufenster und dem an den Geltungsbereich angrenzenden Wegflursttick 710/1 vorge-
sehen werden. Fir diesen Bereich gelten die fur einen Gewdasserrandstreifen vorzusehenden
Mafnahmen und Vorgaben.

Entfallen werden die beiden zu erhaltenden Baume im Bereich der Parkplatzflache, sowie
das Verkehrsgriin entlang des Ful3wegs ,\V*“.

5.1.1 Sektorale Konzepte

Nutzungskonzept

Das Plangebiet soll als Wohnbauflache genutzt werden. Hier soll ein Einzelhaus entstehen.

Flache fur MaBnahmen des Wasserrechts zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen auf das

FlieRgewasser

Im westlichen Bereich des Plangebiets auf dem Flurstiick 710/2 wird eine entsprechende
Flache festgesetzt, die den Zweck der Einhaltung des Gewasserrandstreifens in Richtung
des Kapuzinerbachs erftillen wird, sodass dieses Gewasser vor negativen Einfliissen des
Wohnbaugrundstiicks geschiitzt werden kann. Die dort umzusetzenden MalRnahmen und
Vorgaben werden unter Ziffer 6.8 beschrieben.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung eines Wohnbaugrundstticks. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sowie die Ziele der Stadt wird daher fiir die neuen Baugrundstiicke ein
allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete
dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem Wohnen.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet die ansonsten gemal § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen
- Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (auch Ferienwohnungen),
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Anlagen fur Verwaltungen
ausgeschlossen.

Die Ansiedelung von Beherbergungsbetrieben fuhrt in allgemeinen Wohngebieten haufig zu
Konflikten. Dartiber hinaus sollen die knappen Wohnbauflachen fiir die Errichtung von Wohn-
gebauden bereitgestellt werden. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Plangebiets zur
Autobahn besteht ohne diesen Ausschluss durchaus die Gefahr, dass Ansiedlungswiinsche
von Beherbergungsbetrieben entstehen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen, um mdgliche
Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu vermeiden. Durch den Aus-
schluss dieser Nutzungen ist aul3erdem auch die Errichtung von Ferienwohnungen ausge-
schlossen, da diese gemal § 13a BauNVO als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ein-
zustufen sind.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel grol3ere Flachen bendti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen werden ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise
hohere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch grof3ere Straldenquerschnitte erfor-

dern. Daher wéare zum einen die Sicherheit der Wohnbevélkerung beeintrachtigt und zum an-
deren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zul&ssig:
Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Diese Nutzungen sind mit der durch das allgemeine Wohngebiet angestrebten Wohnnutzung
vereinbar und stellen keine stérenden Komponenten dar, da diese als wohnéahnlich und fur
die Versorgung des Gebiets wichtig angesehen werden.

Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemaf} § 13 BauNVO
Raume flr die Berufsausuibung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich
beispielsweise um Arzte, Rechtsanwalte, Notare oder Anwélte handeln.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO liegt innerhalb des
Plangebiets bei 0,4 und entspricht somit dem von 8 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen Orien-
tierungswert fur allgemeine Wohngebiete. Dies entspricht einer fiir das Plangebiet und auch
in Bezug auf die Umgebungsbebauung einer angemessenen baulichen Ausnutzung des
Grundstiicks. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 kénnen einerseits die Grund-
stiicke 6konomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Ver-
siegelung geschutzt werden.

Berticksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstiicke nur Uberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsétzlich anzurechnen sind. Unter ,uberdeckter
Grundstucksflache® versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise Uber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
so dass auch Bauteile, die sich im Raum Uber der Grundstlcksflache befinden, diese
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,<uberdecken”. Hierzu zdhlen Abdeckungen, die auf Stiitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten,
Dachiiberstande und Balkone, die also lber die entsprechende Wandflucht hinausragen.

Ebenfalls sind gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen tbli-
cherweise die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache von 0,4 durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine
maximal mogliche Inanspruchnahme des Plangebiets von 0,6 (GRZ 0,4 + 0,2).

Zahl der Vollgeschosse

Es wird festgesetzt, dass die Gebaude, die im Plangebiet errichtet werden kénnen, mit maxi-
mal zwei Vollgeschossen entstehen dirfen. Dadurch kann sich dann die Bebauung entspre-
chend in die Umgebungsbebauung integrieren, da dort ebenfalls Gebaude mit einem bis
zwei Vollgeschossen zulassig sind.

Gemal § 2 Abs. 6 LBO sind hierbei Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m tber die
im Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und, von Oberkante FuRRboden bis
Oberkante FuRboden der dariiberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dar-
Uberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind.

Keine Vollgeschosse sind dagegen oberste Geschosse, bei denen die Hohe von 2,3 m Uber
weniger als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Hohe des Gebaudes

Zur Festlegung der Ausgestaltung des Gebaudes wird zusatzlich zur Zahl der maximal mog-
lichen Vollgeschosse noch die Trauf- und die Firsthéhe (TH, FH) festgesetzt.

Die Traufhdhe liegt auf dem Plangebiet bei maximal 6,0 m, und die Firsthohe wird auf maxi-
mal 10,0 m festgesetzt. Die Errichtung eines fiir den Bereich unpassenden Gebaudes kann

somit verhindert werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20
BauNVO festgesetzt.

Jedoch kann durch die Kombination aus Grundflachenzahl und Anzahl der méglichen Vollge-
schosse die durch 8 17 BauNVO festgelegten Orientierungswerte fir die Geschossflachen
fur allgemeine Wohngebiete von 1,2 nicht Gberschritten werden.

6.1.3 Bauweise

Festgesetzt wir die offene Bauweise. Zugelassen wird dabei ein Einzelhaus. Hierdurch kann
auf dem Gebiet eine der Umgebung entsprechende Bebauung entstehen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubare Grundstticksflache wird in der Planzeichnung durch die Festsetzung eines
Baufensters ersichtlich.
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6.1.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind mit einer Uberschreitung von bis zu 50 % der
Grundflachenzahl auch aul3erhalb des Baufensters (liberbaubare Grundstiicksflache) zulas-
sig. Durch diese Reglementierung wird ein zu hoher Versiegelungsgrad des Grundstiicks
verhindert. Gleichzeitig kann das Grundsttick durch diese Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
rage besser ausgenutzt werden.

6.1.6 Flache fur MaBnahmen des Wasserrechts zum Schutz vor schadlichen Ein-
wirkungen auf das FlieRgewasser

Gewasserrandstreifen:

Im westlichen Bereich des Grundstiicks ist eine Flache als Teil des in Richtung des Kapuzi-
nerbaches einzuhaltenden Gewasserrandstreifens einzurichten und als entsprechende Mal3-
nahmenflache zu kennzeichnen.

Nach § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Abs. 3 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg (WG) ist in Gewasserrandstreifen verboten:

die Umwandlung von Grinland in Ackerland,

das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausgenommen die
Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemalen Forstwirtschaft sowie das Neuan-
pflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes
bestimmt ist und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammen-
hang mit zugelassenen Anlagen,

die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behin-
dern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen. Zulassig sind Mal3nahmen,
die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2 gilt nicht fur Maf3-
nahmen des Gewésserausbaus sowie der Gewasser- und Deichunterhaltung,

der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen
Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in einem Bereich von
5 Metern,

die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebun-
den oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von finf Metern ab dem 1. Januar 2019;
hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehélzen mit Ernteintervallen von
mehr als 2 Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose Erhalt von Blihstreifen in
Form von mehrjahrigen nektar- und pollenspendenden Trachtflachen fur Insekten.

Zum Schutz des Gewasserrandstreifens ist wahrend der Bauphase ein Bauzaun zu errich-
ten, der diesen vor negativen Einwirkungen durch die Bautatigkeiten schiitzt.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstrallen

Das Plangebiet wird an die Darsbachstral3e angeschlossen. Von dort ist die tbrige
verkehrliche Infrastruktur der Stadt Mahlberg erreichbar.
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6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Die Versorgung mit Energie wird Uber die Infrastruktur innerhalb der DarsbachstralRe reali-
siert.

6.3.2 Wasser

Die Wasserversorgung wird Uber die Infrastruktur innerhalb der Darsbachstrale realisiert.

6.3.3 Entwéasserung

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser des Plangebiets kann Gber den Schmutzwasserkanal der Darsbach-
stralRe (DN 250) abgeleitet und der ortlichen Kléaranlage zugefihrt werden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Niederschlagswasser kann dem Kapuzinerbach zugefiihrt werden. Dieser ist fir die Auf-
nahme des anfallenden Regenwassers dieses einzelnen Baugrundstiicks noch ausreichend

hydraulisch leistungsfahig.

6.34 Telekommunikation

Das Plangebiet kann an die Telekommunikationsleitungen innerhalb der Darsbachstral3e an-
gebunden werden.

6.3.5 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus Griinden der Sicherheit und der Asthetik des Gebiets sind Versorgungsanlagen- und -
leitungen als unterirdische Leitungen oder Anlagen zu errichten. Hiervon ausgenommen sind
fur die Wartung der Anlagen bengtigte Einrichtungen oder entsprechende Schalt- oder Um-
spanneinrichtungen.

6.4 Grinkonzept
6.4.1 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.4.2 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dacheindeckung

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maf3gebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Me-
talle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich vermieden werden. Alternativen sind Dacheinde-
ckungen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl. Zum Schutz des Grundwas-
sers und des Bodens wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von unbe-
schichteten Dacheindeckungen (aus Kupfer, Zink oder Blei) eingeschrankt.
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Stellplatzflachen

Festgesetzt wird, dass auf den Baugrundstiicken Befestigungen von Pkw-Stellplatzen und
ihren Zufahrten nur in versickerungsfahigem Aufbau zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung
ist, die Abflussmenge von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der
Kanalisation und Klaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umge-
bungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kihlung des
Umfeldes geftrdert. Dariiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die
Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Ober-
flachenwasser am Ort seines Auftretens in groRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fur versickerungsfahige Verkehrsflachen* der FGSV werden
die Flachenbefestigungen mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung
von Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbe-
festigung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versicke-
rungsfahigen Verkehrsflachen.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fir die Auf3enbeleuchtung insektenfreundliche sowie fledermaus-
freundliche AuRenleuchten mit einem Lichtspektrum um 590 nm bzw. 3000 Kelvin oder weni-
ger, ohne UV-Anteil und warmem Licht zu verwenden sind, dessen Oberflachentemperatur
60 Grad Celcius nicht Ubersteigt. Ziel dieser Vorgabe ist, die Auswirkungen der allgemeinen
Lichtverschmutzung zu reduzieren. Aus diesem Grund werden Vorgaben fir die Aul3enbe-
leuchtung gemacht.

6.4.3 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 300 m2 ein stand-
ortheimischer, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, bei
Obstb&dumen mindestens 12 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Dachflachen von Nebenanlagen und Garagen mit einer Neigung von < 15 Grad sind extensiv
mit Grasern, Krautern oder Sedum-Arten zu begriinen. Dies gilt nicht fir technische Einrich-
tungen, Belichtungsflachen, Dacher untergeordneter Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutz-
bare Freiflachen auf Dachern. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind
auf den Dachflachen zuléssig.

Dies dient einer weiteren Durchgriinung des Gebiets und schafft einen Lebensraum fir di-
verse Arten. Des Weiteren werden durch eine Dachbegrinung der Warmeeffekt und das Bil-
den einer Warmeinsel verhindert, da diese Begriinung das Sonnenlicht und dessen Energie
weniger stark aufnehmen kann.

6.5 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bereits bei der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 wurde das Ziel, das Gebiet vor einer zu hohen Versiegelung des Grund und Bodens
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zu schitzen, bertcksichtigt. Hierdurch bleibt weiterhin eine ausreichend groR3e Freiflache er-
halten, die weiterhin fiir die natirlichen Funktionen zur Verfligung steht.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung von Nebenanlagen und der Pflanzung von
neuen Baumen kann ein zusatzlicher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt ge-
leistet werden. Durch die Dachbegriinung der Nebenanlagen und Garagen und die Pflanzun-
gen kann das Umgebungsklima durch Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert und der
stadtische Warmeinseleffekt reduziert werden. Zudem stellt insbesondere eine Dachbegri-
nung einen naturlichen Staubfilter dar. Ein weiterer positiver Effekt ist die Schaffung eines
Ersatzlebensraums fir verschiedene Arten. Die Festsetzungen zur Begriinung der unbebau-
ten Flachen bebaubarer Grundstiicke leisten ebenfalls einen wertvollen Beitrag zu den o. g.
Punkten. Zudem ist die Nutzung der Dachflachen fiir solare Energiegewinnung bzw. —nut-
zung zulassig, wodurch eine energiesparende Bebauung ermdglicht werden kann.

Weitere Beitrage fir den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Vorgaben

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fur die Ausweisung der Baugrundsticke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Dennoch sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu bertiicksichtigen.

6.6.2 Bestand

Rund 100 m2 (ca. 20 %) des Plangebiets sind aktuell bereits zum Teil versiegelt. Bei den
restlichen ca. 380 m2 handelt es sich um artenarmes Grinland.

6.6.3 Mensch

Larmemissionen ergeben sich derzeit im Wesentlichen durch Nutzer der Parkplatze. Auch
der Anwohnerverkehr in den umgebenden Wohnquartieren ergibt eine zusatzliche Larm-
guelle. Hinsichtlich der Luftschadstoffimmissionen und -emissionen liegt eine vergleichbare
Situation wie bei den La&rmemissionen vor.

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine Ubermafigen Larmemissionen zu erwarten.
Der Anwohnerverkehr wird sich leicht erhéhen und sich Larmemissionen durch die dortige
Wohnnutzung entwickeln. Jedoch sind diesbeziiglich keine relevanten Anderungen im Aus-
gangszustand zu erwarten.

6.6.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage im Siedlungsbereich in der BK50 (Bodenkarte im Mal3-
stab 1:50.000) nicht bewertet. Im Umfeld sind jedoch verschiedene Bodentypen verzeichnet.
Jenseits des Kapuzinerbaches liegt der Bodentyp ,,Auengley-Brauner Auenboden” (Gley-
Vega) und ,Brauner Auenboden mit Vergleyung im nahen Untergrund” vor. Das Grundwas-
ser ist zum Teil abgesenkt, selten tritt Druckwasser auf. Diesseits des Kapuzinerbaches
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weist die BK50 stidlich der Bebauung von Mahlberg zunachst den Bodentyp ,Tiefes Gley-
Kollovium, z. T. kalkhaltig” auf. Das Grundwasser ist teilweise abgesenkt, stellenweise liegt
gespanntes Grundwasser vor.

Der teilversiegelte Boden im Bereich der Stellplatze weist lediglich eine sehr geringe bis ge-
ringe Funktionserfullung auf.

Bei der Umsetzung der Planung kommt es in kiinftig bebauten / versiegelten Bereichen zu
einem vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen. In den kinftigen Gartenbereichen ist durch
Befahren, Ab- und Umlagerung sowie Verdichtungen wahrend der BaumafRnahme zumindest
mit einer Abnahme der Funktionserfullung auf eine geringe Wertigkeit zu rechnen.

Im Plangebiet liegt die hydrologische Einheit ,Altwasserablagerung” vor. Diese wird charak-
terisiert durch eine Deckschicht mit sehr geringer bis fehlender Porendurchlassigkeit und
kleinraumiger meist magiger bis sehr geringer Ergiebigkeit in eingeschalteten geringmachti-
gen Kieslagen.

Die teilversiegelten Stellplatzflachen weisen eine eingeschréankte Funktion hinsichtlich der
Grundwasserneubildung auf. In den versiegelten Wiesenbereichen ist eine Versickerung
maglich.

Westlich des Plangebiets fliel3t der Kapuzinerbach, ein Gewasser Il. Ordnung von wasser-
wirtschaftlicher Bedeutung.

Die Entfernung des Plangebiets zur Gewasserlinie des Amtlichen Gewdassernetzes betragt
ca. 6,5 m. Zwischen dem Gewassergrundstiick Flst.-Nr. 208 und dem Plangebiet befindet
sich noch das ca. 3,0 m breite Grundsttick Flst.-Nr. 710/1.

Durch die Zunahme an versiegelten Flachen im Bereich des WA verringert sich die Grund-
wasserneubildung im Plangebiet. Zudem soll das anfallende, nicht verunreinigte Nieder-
schlagswasser nicht im Plangebiet versickert, sondern in den Kapuzinerbach abgeleitet wer-
den.

In den Kapuzinerbach wird nicht direkt eingegriffen. Der Gewasserrandstreifen erstreckt sich
bis in das Plangebiet hinein und wird dort als Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Dort bestehen verschiedene
gesetzliche Verbote.

Eine potenzielle Gefahrdung des Baches besteht insbesondere wahrend der Bauzeit in
Folge von Eintragung in das Gewasser. Daher soll das Einleiten von diesen verunreinigten
Bauwassern wahrend der Bauphase durch den Stand der Technik entsprechenden Mal3nah-
men vermieden werden. Eine solche Einleitung ist jedoch per Gesetz (8 32 Abs. 1 WHG)
nicht erlaubt. Hinzu kommt noch die geringe 0kologische Qualitéat des Kapuzinerbachs, die
durch ein Gutachten ermittelt wurde, die eine Einleitung belasteten Bauwassers in das Ge-
wasser zusatzlich untersagt.

Ebenso soll zum Schutz des Gewassers der Gewasserrandstreifen innerhalb der Bauphase
durch einen temporéren Bauzaun vor negativen Auswirkungen innerhalb der Bauphase ge-
schutzt werden.

6.6.5 Tiere und Pflanzen

An Baumbestand finden sich auf der Wiese angrenzend zur Stellplatzflache zwei Obstbaume
mit einem Stammumfang von 103 cm bzw. ca. 130 cm, das heil3t einem Durchmesser von
ca. 33 cm bzw. 41 cm.

Ein Vorkommen geschutzter Pflanzen konnte nicht festgestellt werden.

Ein etwas erhdhtes Habitatpotenzial, insbesondere fur Vogel des Siedlungsraums, weisen
die beiden Bestandsbaume auf. Die Ubrige Flache verflgt dagegen nur Gber ein geringes
Habitatpotenzial.
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Im Bereich der Stellplatzflache sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im Bereich der Wiese kommt es durch Uberbauung zu einem Verlust eines mittelwertigen Bi-
otoptyps bzw. einer Umwandlung zur Uberprégten und daher geringwertigen Gartenflache.
Zudem gehen die beiden Obstbaume verloren. Hierdurch kommt es zu einem Verlust an Ha-
bitatpotenzial auf dem Plangebiet. In den kiinftigen Gartenflachen kann das Habitatpotenzial
fur Arten des Siedlungsbereichs mittelfristig wiederhergestellt werden.

Durch die Nutzung, insbesondere durch Lichtemissionen, kann es zu einer zusétzlichen Sto-
rung nachtaktiver Arten kommen.

6.6.6 Klima und Luft

Durch den Wegfall von Freiflache durch die Versiegelung und Bebauung des Plangebiets
entfallen potenzielle Flachen, die zur Bildung und Regulierung des 6rtlichen Klimas dienen
und eventuell auch zur Entstehung von Frischluft beitragen kénnen.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Flachenzunahme von versiegelter Flache in einem
vorbelasteten Bereich handelt es sich aber um einen sehr geringen Anteil solcher negativer
Versiegelungen.

Als Kaltluftentstehungsflache und Kaltluftschneise weist das Plangebiet nur eine geringe
Grol3e und hinsichtlich der Gesamtgemarkung eine geringe Wertigkeit auf. Aufgrund der
eher flachen Topografie in Nord-Sud-Richtung wirkt sich das Plangebiet vorwiegend im Nah-
bereich aus. Dort wird die vorgesehene Bebauung zu einer gewissen lokalen Erwarmung
beitragen. Relevant ist hier inshesondere der Verlust der beiden Bestandsbdume mit Durch-
messern von ca. 33 cm bis 41 cm.

In Folge der Planung ergeben sich kinftig weitere Emissionen durch die Wohnnutzung, ins-
besondere durch die Fahrzeuge der kiinftigen Bewohner. Es wird durch die vorgesehene An-
zahl an Wohneinheiten von zwei und einem Stellplatzschlissel von 2,0 / WE zu einer Zu-
nahme von 4,0 Fahrzeugen kommen.

Aufgrund des geringen Umfangs wird dies jedoch nicht als erheblich eingestuft.

6.6.7 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine arch&ologischen Denkmale bekannt. Auswirkungen in diesem Be-
reich sind daher nicht zu erwarten.

6.6.8 Landschaftsbild und Erholung

Durch die Ermoglichung einer Bebauung auf diesem Grundstuick wird die momentan dort be-
stehende Bauliicke geschlossen. Dies stellt prinzipiell keine erhebliche Beeintrachtigung der
Landschaftsbildqualitét dar.

Hinsichtlich des Bestands ergibt sich durch die Uberbauung kein Verlust einer relevanten Er-
holungseinrichtung. Die Planung verhindert jedoch die Errichtung des urspriinglich vorgese-
henen Spielplatzes. Bei den nachstgelegenen offentlichen Spielplatzen dirfte es sich um die
Spielplatze Uhlandstral3e (ca. 200 m entfernt), Sonnenstraf3e (ca. 300 m entfernt) und den
Spielplatz an der B3 (ca. 400 m entfernt) handeln. Eine ful3laufige Erreichbarkeit von Alterna-
tiven ist hierdurch gegeben.

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine Ubermafigen Larmemissionen zu erwarten.
Der Anwohnerverkehr wird sich leicht erhéhen. Des Weiteren werden sich LA&rmemissionen
im Zusammenhang mit der Wohnbebauung ergeben. Diese sind jedoch als typisch fir das
Umfeld anzusehen.

6.6.9 Abwégung der Umweltbelange

Durch die Umplanung des Geltungsbereichs und den Wegfall der Freiflache mit Spielplatz-
nutzung gehen teilweise wichtige Funktionen verloren. Da es sich hierbei jedoch nur um eine
relativ geringe Flache von 480 m2 handelt, ist mit keinen gro3en Auswirkungen auf die Um-
welt, Tiere, Pflanzen und den Menschen zu rechnen.
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6.7 Ortliche Bauvorschriften
6.7.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Um eine Eingliederung des neuen Einzelhauses in die umgebende Bebauung zu erreichen,
ist auf dem Plangebiet der Umgebung entsprechend ein Satteldach mit einer Dachneigung
von 30 bis 40 Grad zulassig.

Déacher von Nebengebauden und Garagen sind auch mit einer abweichenden Dachneigung
oder mit Flachdach zulassig aufgrund der geringeren Kubatur und des dadurch weniger sto-
renden Eindrucks auf dem Plangebiet.

Von den Vorschriften der Dacheindeckung ausgenommen sind die in die Dacheindeckung
integrierten bzw. aufgesetzten Elemente fur die Stromgewinnung wie zum Beispiel Photovol-
taikanlagen oder Absorberanlagen fir die Brauchwassererwdrmung. Somit kann die Nutzung
regenerativer Energieformen wie die solare Energie geférdert werden.

Fur eine Durchgriinung des Gebietes sind die Dachflachen der kleineren Nebengeb&ude und
Garagen mit einer Dachneigung unter 15 Grad extensiv mit Grasern, Krautern oder Sedum-
Arten zu begrtinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen, Dacher
untergeordneter Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutzbare Freiflachen auf Dachern. Aufge-
standerte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zul&ssig.

Fur diese 11. Anderung des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg*
wird die Dachgaubensatzung der Stadt Mahlberg ausgeschlossen. Die Ausgestaltung des
Dachs wird weiterhin Uber die Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Lachenfeld
ober und unter dem Kirchweg" geregelt.

6.7.2 Werbeanlagen

Aufgrund der Gro3e des Plangebiets sind Werbeanlagen nur an der Stéatte der eigenen Leis-
tung zuléssig. Auf diese Weise kann auf den eigenen Betrieb aufmerksam gemacht werden,
gleichzeitig aber die Errichtung von Fremdwerbung ausgeschlossen werden. Des Weiteren
kann so eine Ansammlung mehrerer Werbeanlagen auf dem Plangebiet verhindert werden.
Um zusétzliche Stérungen, besonders in den Morgen-, Abend- und Nachtstunden, vermei-
den zu kénnen, sind selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem
bewegtem Licht nicht zuléssig.

6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die nicht Gberbauten Flachen des Geltungsbereiches sind so zu gestalten, dass grof3flachig
mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), ausge-
schlossen werden kénnen. Hierdurch soll eine zusatzliche Versiegelung der Flache auf dem
Plangebiet verhindert werden.

6.7.4 Einfriedungen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind nur Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1 m Uber
dem StralBenrand entlang der offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Einfriedungen, die ho-
her sind als 1,0 m, haben einen gréReren Abstand von den Verkehrsflachen einzuhalten, um
die Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kénnen. Sie haben einen Mindestabstand von

0,25 m von den offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Hecken- und Gehdélzpflanzungen missen dahingegen einen Abstand von mindestens 0,5 m
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vom Rand der 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Hierdurch soll der StralRenraum freige-
halten werden, was wiederum der Verkehrssicherheit dient.

Aus &sthetischen Griinden sind ebenfalls Einfriedungen aus Kunststoff oder Einfriedungen
aus Metall mit hinterlegtem Kunststoffgeflecht auszuschlielen. Hierdurch kénnen auch Sicht-
einschrankungen im Bereich von Kreuzungen verhindert und somit die Verkehrssicherheit
vor Ort verbessert werden.

Aufgrund einer moglichen Verletzungsgefahr sind Einfriedungen, bei denen Stacheldraht
zum Einsatz kommt, nicht zul&ssig.

6.7.5 Auflenantennen

Um eine Grof3zahl an Antennenaufbauten auf dem Dach der Gebaude auf dem Plangebiet
zu verhindern wird festgesetzt, dass auf dem Gebaude nur eine AufRenantenne (Parabolan-
tenne) zulassig ist.

6.7.6 Anzahl der Stellplatze

Um der Lage des Gebiets im landlichen Raum zu berticksichtigen und die wichtige Bedeu-
tung des motorisierten Individualverkehrs fir viele Einwohner zu bertcksichtigen, wird die
Verpflichtung zum Vorweisen der Stellplatze pro Wohneinheit abweichend von § 37 Abs. 1
LBO auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht. Da diese Stellplatze jeweils zu einer

Wohneinheit gehdren, kdnnen die Stellplatze daher auch hintereinander angelegt werden.

7. Auswirkungen

Nach 8§ 9 Abs. 8 Satz 2 BauGB sind auch die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungs-
plans darzulegen. Dies geschieht im Allgemeinen innerhalb des vorliegenden Kapitels im Zu-
sammenhang mit der Begriindung der Festsetzungen. Liegen Auswirkungen vor, die einer
ausfuhrlichen Erlauterung bedurfen, kann sich an das Kapitel 6 auch ein eigenstandiges Ka-
pitel anschlielRen, welches sich ausschlie3lich mit den wesentlichen Auswirkungen des Be-
bauungsplans befasst.

7.1 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Durch die Entwicklung des Baugebietes geht eine Flache, die fur das Anlegen eines Spiel-
platzes bestimmt war und somit eine Freiflache darstellt, verloren. Durch das Plangebiet
kann jedoch an einer sinnvollen Stelle eine MaRnahme der Innenentwicklung realisiert wer-
den, anstatt eine Flache im Au3enbereich entsprechend entwickeln zu missen.

7.2 Verkehr

Durch die Entwicklung eines weiteren Wohnbaugrundstiicks ist von keiner Mehrbelastung
der drtlichen Verkehrseinrichtungen zu rechnen.

7.3 Ver- und Entsorgung
7.3.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Durch die Entwicklung eines Wohnbaugrundstiicks ist mit keiner Uberlastung der Abwasser-
und Niederschlagswasserbeseitigung zu rechnen.
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7.3.2 Trinkwasser

Durch die Entwicklung eines Wohnbaugrundstiicks ist mit keiner Uberlastung der Trinkwas-
serversorgung zu rechnen. Die Versorgung kann Uber die bestehende Infrastruktur geleistet
werden.

7.3.3 Elektrizitat

Durch die Entwicklung eines Wohnbaugrundstiicks ist mit keiner Uberlastung der Versor-
gung mit Elektrizitdt zu rechnen. Die Versorgung kann tber die bestehende Infrastruktur ge-
leistet werden.

7.3.4 Gasversorgung

Das Grundsttick Flst.-Nr. 710/2 kann bei gegebener Wirtschaftlichkeit an die Gasleitung auf
dem Grundsttick Flst.-Nr. 700/9 durch eine Erweiterung dieser Leitung angeschlossen wer-
den.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Im Regelfall wird bereits im Rahmen der vorherigen Ausfuhrungen zu den einzelnen Festset-
zungen Art, Umfang und Absicherung der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen dargestellt.
Im vorliegenden Abschnitt ist daher nur darzulegen, wie die Durchfiihrung der Ausgleichs-
malinahmen sichergestellt werden soll. Da Ausgleichsmalinahmen nur in Einzelféllen auch
auf dem Eingriffsgrundstick maglich sind, ist hier der Bezug zu stadtebaulichen Vertragen
oder zu Ausgleichsbeitrdgen nach 88 135a—c BauGB herzustellen und auszufuhren.

7.5 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur die Entwicklung des Plangebiets werden durch die Stadt Mahlberg tibernom-
men.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Planungsrecht

Es wird angestrebt, das Verfahren im Sommer / Herbst 2022 zur Rechtskraft zu bringen.
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9. Flachenbilanz

Bruttobauland 480 m? 100,0%
Flache fur den Gewasserschutz etwa 33 m? 6,9%
Nettobauland etwa 447 m? 93,1%

Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhauser 1 Bauplatze 2WE

Gesamt etwa 2 WE

Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,5 E/WE etwa 4E

Mahlberg,........cccccvvuvivnvnininnnns Lauf, 15.08.2022 Ro-la
]

I'NGENIEURE

PoststraBe 1 - 77886 Lauf
............................................. Fon 07841703-0 - www:.zink-ingenieure.de

Benz, Birgermeister Planverfasser
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