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Bebauungsplan und Orliche Bauvorschriften Stiegele, 7. Anderung® Stadt Mahlberg
Fassung: Salzung Stand; 05.06.2024

Begrindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Baufirma Kern hat ihren Firmensitz in das Gewerbegebiet ,Speckenfeld Nord* verlagert.

- Hierdurch entfallt auch der bisherige Standort in der Bromergasse. Beabsichtigt ist, auf dem
freiwerdenden Grundstiick ein Mehrparteienhaus zu errichten. Der bisherige Bebauungsplan
~Stiegele” vom 23.11.1977 steht dem Bauvorhaben in verschiedenen Punkten entgegen. Aus
diesem Grund ist die Anderung des Bebauungsplanes flir diesen Bereich vorgesehen.

1.2 Art des Bebauungsplans

Flr das Plangebiet besteht bereits sin qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1
BauGB. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Maf der baulichen Nutzung, die (iberbaubaren Grundstiicksfldchen und die értlichen
Verkehrsfldchen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Fesisetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist. Dieser Bebauungsplan wird punktuell gedndert.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fiir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Mdglichkeit vor, ,Bebauungsplane der innenentwicklung” gemaR § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedermnutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der nneneritwickiung {z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu priifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaf § 13a BauGB vorliegen: '

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfiillt?

1.  Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwickiung?

Das Plangebiet ist bereits in einem rechtskréftigen Bebauungs-

plan enthalten und an allen Seiten von bestehender Bebauung Ja Ja
umgeben. Mit dem Bebauungsplan soll die Umnutzung des bis-

herigen Gewerbebetriebs vorbereitet werden.

2. Betrigt die festgesetzte Grofle der Grundfliche weniger als
20.000 m??
Nettobauland 1.985 m?2 x Grundflachenzahl 0,5 = Grundflache
993 m?
_ " . Ja Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfliche gemaR § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m2 Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, réumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.
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Bebauungsplan und Ortiiche Bauvorschriften ,Stiegeie, 7. Anderung® Stadt Mahiberg
Fassung: Satzung Stand: 05.08.2024

Begriindung

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

Nein Ja

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Veogelschutzgebieten 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 Unfillen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind? Nein Ja
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Stérfalibetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemag § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfiilit. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

Die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB be-
freit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwégung einzustellen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 29.01.2024 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans
.Stiegele” gefasst.

Auf die Durchfithrung der frilhzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde ge-
mafn § 13a Abs. 2 BauGB verzichtet.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 15.04.2024 vom Gemeinderat als Grundlage fiir die
ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 27.03.2024 wurde vom 22.04.2024 bis zum
24.05.2024 dffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verbifentli-
chung im Amtsblatt vom 19.04.2024 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der éffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pianung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 15.04.2024 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 27.03.2024 aufgefordert.
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Bebauungsplan und Oriliche Bauvorschriften Stiegele, 7. Anderung” Stadi Mahlberg
Fassung: Satzung Sland: 05.06.2024

Begriindung

Die im Rahmen der éffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lunghahmen der beteiligten Behdrden und Trager &ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in éffentlicher Sitzung am 17.06.2024 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 05.06.2024 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Stiegele” ist erforderlich, um ein Baugrundstlick im
Siedlungsbereich einer Umnutzung und Nachverdichtung zufiihren zu kénnen. Zwar ist fiir
das Plangebiet bereits der Bebauungsplan ,Stiegele" rechtskraftig; dieser steht dem geplan-
ten Bauvorhaben und der vorgesehenen Nachverdichtung jedoch entgegen. Aus diesem
Grund ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels sowie des Klima- und Ressourcen-
schutzes ist die Nutzung von Flachen im Siedlungsbereich entscheidend fir die zukunftsfa-
hige Entwicklung der Stadt Mahlberg. Die Innenentwicklung sichert das Funktionieren beste-
hender Nachbarschaften und die Lebendigkeit des Stadtraums. Zudem kann hiermit dazu
beigetragen werden, dass die Siedlungsflicheninanspruchnahme im Landschaftsraum redu-
Ziert wird. Auch der Gesetzgeber hat im Baugesetzbuch die Bedeutung der Innenentwicklung
aufgegriffen und ihr Vorrang vor anderen Flachenausweisungen gegeben. Mit dem vorlie-
genden Konzept zur Innenentwicklung wird die Stadt Mahlberg somit den Anforderungen an
eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung gerecht und kann einen Beitrag zur Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum leisten.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpritfung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG ausgeldst werden kdnnen.

Fur das Plangebiet wurde durch faktorgriin, Freiburg, eine artenschutzrechtliche Relevanz-
prifung mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt:
Bei der Geléndebegehung am 15.02.2024 wurden im Plangebiet verschiedene Strukturen
festgestellt, die Vogeln und Flederméusen als Lebensraum dienen kénnen. Beim Abriss der
Gebéude muss eine Tétung der genannten Artengruppen aUSgeschlossen werden. Zu die-
sem Zweck wurden folgende Mafllnahmen formuliert.
- V1: Begehung vor der Durchfiihrung der AbbruchmaRnahmen, um ein aktuelles Vor-
kommen von Brutvégeln auszuschlieften.
- V2a/b: Anbringung von 6 Nistkésten: 2 Nischenbriiter-Kasten (Hausrotschwanz), 4
Haussperlings-Koloniekésten.
-~ V3: Kontrolle der Spalten am Wohn/Burogeb&ude auRerhalb der Wochenstubenzeit
(vor Mitte Mai) und Festlegen des weiteren Vorgehens.
Bei erfolgreicher Umsetzung der Mafthahmen kann aus naturschutzfachlicher Sicht davon
ausgegangen werden, dass ein Eintreten des Totungsverbotes vermieden wird. Die Umset-
zung der MaRnahmen ist durch eine ékologische Baubegleitung zu iiberwachen.

Die Mafnahmen sind nicht im Bebauungsplan festsetzbar, da ihnen der erforderliche Boden-
bezug fehlt bzw. es reine Handlungsanweisungen sind. Dariiber hinaus setzt der Artenschutz
erst beim Realakt (Bauvorhaben) an. Daher wird im Bebauungsplan ein Hinweis aufgenom-
men, dass die 0. a. MalRnahmen entsprechend beim Bauvorhaben zu beriicksichtigen sind.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Stiegele, 7. Anderung” Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 05.06.2024

Begrindung

2.3 Hochwasserschutz

In gemal’ § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz flir Baden-Wrttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
im Aufenbereich 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 Riickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Anderung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V.
mit § 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
31 Raumlicher Geltungsbereich
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Der gemal § 9 Abs, 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Gréfie von etwa 0,2 ha
(1.985 m?) und wird begrenzt
im Norden durch die Bromergasse,
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Stiegele, 7. Anderung Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 05.06.2024

Begriindung

- im Osten durch das Wohngeb&aude Bromergasse 40/1
- im Siden durch die Grundstiicke der Wohngebaude Im Gehren 3, 5 und 7,
- im Westen durch das Wohngeb&aude Bromergasse 38.

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick Flst.-Nr. 2335/2 der Gemar-
kung Mahlberg.

3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtrdumliche Einbindung

y J L o

f
s

1
—_
4 : ; ;W :
m 7l il . p
) Kippenheim/
=z '__.;:j . Lahr

Stadtkern -

Abbildung 2: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs des Wohngebietes ~Stiegele”.
Die Bebauung in diesem Bereich ist zu einem groRen Teil in den 1970er und 1980er Jahren
entstanden und liegt zwischen Stadtkern im Westen und Bundesstralte 3 im Osten.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Grundstiick im Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung der Baufirma mit Verwal-
tungs- und Lagergeb&uden bebaut und durch ergénzende befestige Hofflachen vollversie-
gelt. Die Bestandsgeb&aude sind maximal zweigeschossig. Die Bebauung éstlich wird durch
Mehrparteienhduser mit drei Vollgeschossen zuziglich Garagen- und Dachgeschoss gebil-
det. Westlich der Bebauung bestehen Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und Dachge-
schoss. Nérdlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls zweigeschossige Wohngebzude
mit Dachgeschoss. Siidlich des Plangebietes schliet die Wohnbebauung der Strafie ,Im
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,8liegele, 7. Anderung” Stadt Mahiberg
Fassaung: Satzung Stand: 05.06.2024

Begriindung

Gehren“ an. Die Stralke ,Jm Gehren® liegt im Bereich des Plangebietes aufgrund des anstei-
genden Geléndes etwa 10 - 12 m Uber der Bromergasse. Die siidlich anschliefende Wohn-
bebauung ist nach Norden zum Plangebiet hin mit zwei Geschossen ausgebildet.

3.23 Kulturdenkmale

Im Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale.

3.24 Eigentumsverhiltnisse
Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.

3.25 Topographie und Geldndeverhiitnisse

Die Flache befindet sich in Hanglage. Die Gelédndeoberflache steigt von Norden nach Siiden
an. Das Hohenniveau liegt entiang der Bromergasse etwa zwischen 170 bis 171 m+NHN.,
im Baufeld zwischen ca. 171,6 m tiber NN und 170,0 m und steigt bis zur stidlichen Grund-
stiicksgrenze um etwa 2 m an. Entlang der slidlichen Grundstiicksgrenze wird der beste-
hende Geldndeversprung (etwa 3 - 4 m) zu den angrenzenden Grundstiicken durch eine
Mauer bzw, bestehende Nebengebéude gesichert.

3.26 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbeschaffenheit

Auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geo-
daten bilden im Plangebiet quartare Lockergesteine (Loss) unbekannter Machtigkeit den
oberflaichennahen Baugrund. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Ver-
witterungshodens ist zu rechnen.

Zur Beurteilung der im Plangebiet anstehenden Erdschichten hinsichtlich Aufbaus und Be-
schaffenheit wurde eine geotechnische Erkundung durch Klipfel & Leonhardt Consult, Endin-
gen, durchgefihrt.

Anhand der durchgefiihrten Untersuchungen ergibt sich folgender Schichtenveriauf.
- Pflastersteine/Beton
In allen Bohrungen stehen Betonboden (etwa 10 cm) oder Pflasiersteine (7 cm) an.

- Auffillungen
In allen Bohrungen folgen unter der befestigten Flache sandige bis stark sandige, teil-
weise sehr schwach bis schwach schluffige Kiese. Hierbei handelt es sich um Auffii-
lungen bzw. die Tragschichten. Bereichsweise wurden Ziegelreste oder Buntsand-
steinbruch eingemischt.
Die Auffillungen reichen in den Aufschliissen bis zwischen etwa 0,1 mund 0,7 m un-
ter die Gelandeoberkante.

- Abschwemmmassen organisch
Unter den Auffiillungen stehen bereichsweise organische Einheiten aus feinsandigen,
teilweise sehr schwach kiesigen Schluffen mit weicher bis steifer Konsistenz an. Das
Material ist schwach organisch bis stark organisch (,Torf").
Das abgeschwemmte Material enthalt Holz- und Pflanzenreste sowie verkohlte orga-
nische Reste naturlichen Ursprungs.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschiifien ,Stiegele, 7. Anderung’ Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 05.06.2024

Begrinduny

Abschwemmmassen

Unter den organischen Abschwemmmassen bzw. den Auffiillungen stehen bindige
und gemischtkérnige Schiuffserien an. Im Einzelnen handelt es sich um feinsandige
bis sandige, teilwsise schwach tonige Schiuffe. Bereichsweise kdnnen in den Ab-
schwemmmassen Mittelsandlinsen (Dicke 5 - 10 ¢m) eingeschaltet sein.

Die Beurteilung von Boden fiir die Errichtung von Versickerungsanlagen erfolgt nach dem Ar-
beitsblatt DWA-A 138. Danach wird der entwasserungstechnisch relevante Versickerungsbe-
reich mit 10° m/s bis 10 m/s angegeben. Zudem ist eine wesentliche Voraussetzung fiir
Versickerungen das Vorhandensein einer Schicht mit ausreichendem Aufnahmevermdgen
flr das Sickerwasser.

Die Abschwemmmassen weisen erfahrungsgeman Durchldssigkeiten unter 10 m/s auf und
befinden sich damit auRerhalb des nach ATV-DVWK-A 138 mdglichen Versickerungsberei-
ches. Das Grundstiick ist fiir eine Versickerung nach den Vorgaben des DWA-A 138 nicht
geeignet.

Bodenbelastungen

Im Zuge der geotechnischen Untersuchungen konnten keine Auffilligkeiten wie Geruch oder
Verfarbungen festgestellt werden. Erstellt wurde eine Mischprobe aus den Abschwemmmas-
sen. Diese Mischprobe wurde im chemischen Untersuchungstabor auf die Parameter der
Verwaltungsvorschrift von Baden-Wiirttemberg ,Verwertung von als Abfall eingestuftem Bo-
denmaterial* sowohl im Feststoff als auch im Eluat analysiert. Auf Grundlage der Analysener-
gebnisse kann das Material der Qualitétsstufe: Z1.1 zugeordnet werden. Mafgebender Para-
meter fir die Einstufung ist hierbei Arsen im Feststoff.

Unter glinstigen hydrogeologischen Voraussetzungen kann der Aushub in technischen Bau-
werken verwendet werden. Wenn keine Verwertung moglich ist, miissen die betroffenen Bo-
den auf einer Deponie entsorgt werden.

Geméaft dem Bodenschutz- und Altlastenkataster ist eine Altlastenverdachtsfifiche fiir das
Plangebiet geflhrt. Es handelt sich hierbei um die ehemalige Eigenbedarfstankanlaqe des
Bauunternehmens Kern. Der Alistandort ,Maschinenfabrik EV Tanklager Kern", Bromergasse
40, Gemarkung Mahlberg, Fist.-Nr. 2335/2, Obj.-Nr. 06860, wurde mit Datumn 17.11.2016 von
der Fachbehtrde auf dem Beweisniveau ,BN1“ als Altlastenverdachisflichen eingestuft und
vom Landratsamt mit dem Handlungsbedarf ,Belassen zur Wiedervorlage, Kriterium; Anhalts-
punkte; derzeit keine Exposition” eingestuft worden. Etwaige Belastungen werden im Zuge der
HochbaumafRnahmen entfernt. Die Flache ist daher im Bebauungsplan nicht gekennzeichnet.
Solfte im Rahmen von baufichen Tatigkeiten Bodenaushub anfallen, ist das Material grund-
satzlich abfalltechnisch zu untersuchen und zu deklarieren.

3.2.7 Gewidsser

Oberflachengewsdsser

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Oberflaichengewisser.

Grundwasser

Im ndheren Umfeld des Bauvorhabens befinden sich keine amtlichen Grundwassermessstel-
len. Zusammenhangende oder ergiebige Grundwasserleiter sind in den Abschwemmmassen
nicht zu erwarten. Im Untergrund kann es jedoch zur Ausbildung von lokal begrenzten
Schichtwasserkérpern durch aufstauendes Sickerwasser, z. B. oberhalb von Lehmhorizon-
ten, kommen. Die Wasserflhrung héngt stark von den Niederschlagsverhiitnissen ab. Im
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Begriindung

Zuge der Erkundungsarbeiten konnten Hinweise auf Stauwasserbildung (hydromorph ent-
farbte Schichten) festgestellt werden.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. Das
Wasserschutzgebiet ,Kippenheim Schambachtal befindet dstlich der Bundesstrafe 3 in
etwa 150 m Entfernung.

3.2.8 Immissionshelastungen

In einem Abstand von rund 150 Metern verléuft im Osten die Bundesstrafte 3. Zur Beurtei-
lung der Schaldlimmissionen wurde der Straflenverkehrsidrm im Plangebiet durch das Inge-
nieurbiiro Heine + Jud, Stuttgart, berechnet. Demnach betragen die Beurteilungspegel im
Plangebiet durch die immissionen der Bundesstralle 3 tags bis 55 dB(A) und nachts bis

47 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete (tags

55 dB(A), nachts 45 dB(A)) werden im Plangebiet tags eingehalten und nachts bis 2 dB Uber-
schritten.

Aufgrund der geringfiigigen Uberschreitung nachts ist die Festsetzung von Larmschutzmaf-
nahmen im Bebauungsplan nicht erforderlich. Im unglinstigsten Fall betrgt der mafRgebliche
AuBenldrmpegel nach DIN 4109 bis zu 60 dB(A) (entspricht LArmpegelbereich I1), besondere
bauliche Mafinahmen an den geplanten Geb&uden sind hier nicht erforderlich.

3.2.9 Storfallbetriebe _
Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des Einwirkungsbereichs von Stérfallbetrieben.

3.210  Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist iber die Bromergasse an das ortliche Straflennetz angeschlossen. Ein
einseitiger Gehweg ist auf der Nordseite der Bromergasse vorhanden.

3.2.11 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Ver- und Entsorgungsleitungen der Stadt Mahlberg ange-
schlossen. Anderungen am Ver- und Entsorgungsnetz sind nicht erforderlich.

Das Plangebiet entwéssert derzeit direkt in die Regenwasser-Kanalisation der Stadt Mahl-
berg. Nach der Umnutzung soll das anfallende Niederschlagswasser ebenfalls wieder in die
Regenwasser-Kanalisation eingeleitet werden. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass aufgrund
der bisherigen Nutzung das Grundstlick zu 100 % versiegelt ist und die Oberflachenabflisse
im Bestand bislang ungedrosselt abgeleitet werden. Durch die Umnutzung des Plangebiets
ist zuk(inftig nur noch eine maximale Versiegelung von 60 % des Plangebiets zulassig. Zu-
sétzlich wird flr die Neubebauung ein begriintes Flachdach vorgeschrieben, so dass neben
der Versickerung Uber unversiegelte Gartenflachen eine Rlckhaltung im Plangebiet erfolgt.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt demnach gegeniber dem heutigen Be-
stand eine deutliche Reduzierung der Regenwasserableitung durch Reduzierung der Fla-
chenversiegelung und Vorgabe der Dachbegriinung. Weitere Mafinahmen sind nicht erfor-
derlich.

3.212 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet sind keine Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden. Die Grundschule Mah!-
berg befindet sich in etwa 300 m, der katholische Kindergarten in etwa 700 m Entfernung.
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Begriindung

Stadt Mahlberg
Stand: 05.06.2024

3.2.13  Natur | Landschaft | Umwelt

B RE Stcuobsierhetung (Femerkundung)
@

| FFH-Mahwese
Neturdenkmal
4 | Flachenhal
©  Einzeigebide
Biotop
1| offenlandbctopkadienung
I waidiotopkartening
Waldachutzgebiot
! Barowaid
111} schormmia
Naturschutzgetiet
EJ
9 Lanaschatssehutzgebiet
| =
77 FFH-Gevil (Abtiage)

| T vogelschutzgsbiat (Abfrage)

Abbildung 3: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge-
schiitzter Biotope, Quelle: LUBW, 23.01.2018; eigene
Darstellung

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen
Schutzkategorien. Es ist weder als Natur-
oder Landschaftsschutzgebiet noch als
FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.
Streuobstbestande, Naturdenkmale oder
FFH-Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht
im Plangebiet.
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Begriindung

4, Ubergeordnete Vorgaben

41 Planungsrechtliche Ausgangssituation
B ) e

Anderungsbereich

€

Im Bebauungsplan ,Stiegele” gelten fiir den Anderungsbereich derzeit folgende Festsetzun-
gen:
1. Allgemeines Wohngebiet
o Zulassig sind:
=  Wohngebéiude,
= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
= Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
o Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
= Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur sportliche Zwecke,
=  Gartenbaubetriebe,
= Stalle fur Kleintierhaltung.
2. Zulassig sind zwingend zwei Vollgeschosse.
3. Die Grundflachenzahl betragt 0,4, die Geschossflachenzahl 0,8.
4. Die Traufhéhe darf maximal 6,25 m, gemessen vom natirlichen Gelande, betragen.
5. Zulassig ist eine offene Bauweise.
6. Zulassig ist eine Dachneigung von 25 Grad bis 30 Grad.
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Begriundung

4.2 Raumordnung und Landesplanung
421 Festlegungen

= F 5 L3
o -l

Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1
Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche
Vorgaben in Form von rédumlich und sach-
lich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Landes- oder Regionalplanung
abschlieend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungspléanen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums*. Vorgaben mit die-
sen Merkmalen sind Ziele der Raumord-
nung, an die die Bauleitplanung nach

§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Lan-
desentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttem-
berg sowie im Regionalplan Siidlicher Ober-
rhein 2017 festgelegt.

T

Abbildung 5: Regionalplan Stdlicher Oberrhein —
Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalver-
band Stdlicher Oberrhein; eigene Darstellung

Die Stadt Mahlberg ist im Landesentwicklungsplan dem Landlichen Raum im engeren Sinne
zugeordnet. Im Regionalplan Siidlicher Oberrhein ist die Stadt Mahlberg ohne zentralértliche
Einstufung sowie als Gemeinde mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen festgelegt.
Aulerdem befindet sich Mahlberg auf der Landesentwicklungsachse Offenburg — Appen-
weier — Renchen — Achern (- Bihl).

Im rechtswirksamen Regionalplan Siidlicher Oberrhein ist fir das Plangebiet ,Siedlungsfla-
che Bestand — Wohn- und Mischgebiet" nachrichtlich dargestelit.

Im Regionalplan Sidlicher Oberrhein ist in Plansatz 2.4.0.3 (1) das Ziel formuliert, die Sied-
lungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten. Hierzu sollen Méglichkeiten einer an-
gemessenen Nachverdichtung in Bestandsgebieten genutzt werden. Die Umnutzung des
Gewerbebetriebs zu Wohnbebauung entspricht hierbei den Zielen der Raumordnung.
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Fassung: Satzung

Begriindung

NP
V ﬁ"’ D)
T

o,

Abbildung 6: Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim mit Darstellung
Plangebiet (Auszug); Quelle: Stadt Ettenheim; eigene
Darstellung

Stadt Mahlberg
Stand: 05.06.2024

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Bei der Anderung des Bebauungs-

plans ,Stiegele" sind deshalb die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes der verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim

Zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
ist fir den Planbereich Wohnbauflache dar-
gestellt. Im Bebauungsplan ist weiterhin die
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
geplant. Der Bebauungsplan entwickelt sich
demnach wie bisher aus dem Fléchennut-
zungsplan. Weder eine Genehmigung des
Bebauungsplanes noch die Anderung bzw.
Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist
erforderlich.
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Begrindung

Teil B Planungsbericht
5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden verschiedene Ziele verfolgt:
- Umnutzung einer Gewerbebrache und Schaffung von innerértlichem Wohnraum

Zu diesem Zweck werden verschiedene Festsetzungen des Bebauungsplanes ange-
passt,

- Teilweise Entsiegelung des Grundstiicks
Zu diesem Zweck wird die aktuelle Baunutzungsverordnung zu Grunde gelegt, nach

der im allgemeinen Wohngebiet tblicherweise 40 % der Grundstiicksflache unversie-
gelt bleiben miissen.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Mit der Neubebauung ist vorgesehen, ein dreigeschossiges Mehrparteienhaus als Ubergang
zwischen den benachbarten Wohngebauden zu errichten.

d
MTE

Abbildung 8: Ansicht geplantes Mehrparteienhaus, Ansicht Siid; Quelle: Architektur Ralf Rauer, 21.02.2023
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Fassung: Satzung

Stadt Mahlberg
Stand: 05.06.2024

Begriindung

6. Planinhalte und Festsetzungen
6.1 Bebauung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

An der Art der baulichen Nutzung als aligemeines Wohngebiet wird keine grundsatzliche An-
derung vorgenommen. Mit der Bebauungsplan-Anderung werden aber Feinjustierungen bei
den zuléssigen Arten von Nutzungen vorgenommen und dlese an die aktuelle Baunutzungs-

verordnung (BauNVO) angepasst.

Bebauungsplan ,Stiegele”

7. Anderung des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht sté-
rende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebe-

ftriebe.

Zulassig sind
- Wohngebéude,

die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen wer-
den:
- Anlagen fiir Verwaltungen sowie far
sportliche Zwecke,
- Gartenbaubetriebe,
- Stalle fur Kleintierhaltung.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen wer-
den
Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,
sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe,
Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zulassig sind
- Tankstellen.

Nlcht zuléssig sind
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Hierbei werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, weil diese in der Regel gréliere Fidchen
bendtigen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise hohere Verkehrsaufkommen
verursachen und dadurch gréRBere Straltenquerschnitte erfordern. Daher wére zum einen die
Sicherheit der Wohnbevdlkerung beeintrachtigt und zum anderen entspricht die Ansiediung
dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines

sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu beriicksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfligung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintréchtigung nattrlicher
Funktionen mit sich bringt, soliten die Nutzungsmagiichkeiten bei der Uberplanung von Ge-

bieten nicht zu eng gefasst werden.
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Fassung: Satzung Stand: 05.06.2024

Begrindung

Um die gewlinschte Nachverdichtung umsetzen zu kénnen, wird die Grundfldchenzahl
(GRZ) gemaf § 19 BauNVO im Plangebiet mit 0,5 festgesetzt und liegt tiber den von §

17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerten fiir Obergrenzen. Diese Uberschreitung wird
durch die festgesetzte Dachbegriinung ausgeglichen. Hierdurch kénnen die Auswirkungen
eines héheren Versiegelungsgrades reduziert werden.

Zusétzlich ist zu beriicksichtigen, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes auch die
aktuelle Baunutzungsverordnung zu Grunde gelegt. Hierbei sind geméaR § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bei der Ermittiung der Grundfléchen auch die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen, die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen nach § 19 Abs. 4
BauNVO nur noch um die Hélfte Giberschritten werden. Bislang gilt fiir das Plangebiet die
BauNVO aus dem Jahr 1962, in der insbesondere die Grundfléchen von Nebenanlagen noch
nicht mitgerechnet wurden. Somit war durch diese frilhere BauNVO auch bei einer festge-
setzten Grundflachenzahi von 0,4 eine Vollversiegelung des Baugrundstiicks wie im vorlie-
genden Fall méglich.
Um eine zu starke Versiegelung zu vermeiden und eine gewisse Mindestflache vor Versiege-
lung zu schiltzen, wird diese Uberschreitungsméglichkeit auf 0,1 reduziert. Hierdurch ergibt
sich auch mit der héheren Grundflachenzahl von 0,5 nur eine maximal mégliche bauliche In-
anspruchnahme der Baugrundstiicke von 0,6 (GRZ 0,5 + 0,1). Durch die Anderung des Be-
bauungsplanes ergibt sich demnach auch mit der héheren Grundflachenzahl eine deutliche
Reduzierung des zulassigen Versiegelungsgrades.

Zah| der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist bislang mit zwingend zwei festgesetzt und wird nun mit min-
destens zwei und maximal drei vorgegeben. Ziel dieser Anderung ist eine bessere Ausnut-
zung des bereits bebauten Grundstiicks im Siedlungsbereich der Stadt Mahlberg. Dartiber
hinaus schlieBen direkt dstlich des Plangebiets bereits Mehrparteienhéuser mit drei Vollge-
schossen und Dachgeschoss sowie Garagengeschoss an. Daher ist eine Erhéhung der Zahl
der Vollgeschosse in diesem Bereich gerechtfertigt.

Durch die Festsetzung wird das stadtebauliche Ziel verfoigt, eine ausreichend grofte Bebau-
ung auf diesem Grundstiick umzusetzen. Die Errichtung von eingeschossigen Gebauden
wiirde an dieser Stelle nicht in das stadtebauliche Gefiige passen und wird daher ausge-
schlossen,

Hdhe baulicher Anlagen

In Ergénzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Héhe baulicher Anlagen geman
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Gebaudehohe (GH) und er-
folgt in Metern (iber Normalhéhennull. Auf einen unteren Bezugspunkt kann daher verzichtet
werden. Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Gebiudes und schiieRt daher
auch die gdf. erforderlichen Dachaufbauten ein.

Die festgesetzte Gebdudehdhe von 183,5 m Uber Normalhdhennull entspricht etwa einer
Hoéhe von 13,5 m {iber der Stralenoberkante und soll die Umsetzung des geplanten Mehr-
parteienhauses vorbereiten. Die zuldssige Gebaudehdhe liegt zwischen den absoluten First-
héhen der beiden westlich bzw. dstlich bestehenden Wohngebéude und bildet hierdurch ei-
nen Ubergang.
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Begitndung

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir die Baugrundstiicke im Flangebiet wird die Geschossflaichenzahl (GFZ) gemaf § 20
BauNVO von bislang 0,8 auf 1,2 erhoht. Ziel dieser Fes{setzung ist, die vorgesehene dreige-
schossige Bebauung umsetzen zu kénnen. Die Orientierungswerte fir Obergrenzen von 1,2
geman § 17 BauNVO werden auf allen Baugrundstiicken eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Fiir den Anderungsbereich ist bislang offene Bauweise geméR § 22 BauNVO festgesetzt.
Die Gebaude sind demnach mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Diese offene Bau-
weise wird im Anderungsbereich beibehalten, jedoch auf Einzelhduser beschrankt. Die Er-
richtung von Doppelhéusern oder Hausgruppen ist aufgrund der umgebenden Siedlungs-
struktur nicht gewiinscht und wird daher ausgeschlossen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstlicksflichen

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
méahk § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Das bislang festgesetzte Baufenster wird modifiziert
und insbesondere naher zur Bromergasse verschoben. Zuséatzlich wird die bisherige Tiefe
des Baufensters reduziert, so dass zukinftig der sldliche Grundstiicksbereich von einer Be-
bauung mit Hauptgebauden freizuhalten ist.

6.1.5 Stellung baulicher Anlagen

Zur Stellung und Firstrichtung der Gebaude werden keine Festsetzungen mehr getroffen.
Diese entfallen durch die Anderung des Bebauungsplanes.

6.1.6 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundsti-
cke zuldssig. Hierdurch soll eine ausreichende Ausnutzung des Baugrundstiicks unter Be-
rlicksichtigung der festgesetzien Grundflachenzahl erreicht werden. Stellplatze und Garagen
werden hierbei nur bis zur riickwértigen Baugrenze zugelassen, um die Gartenbereiche von
diesen Anlagen freizuhalten.

6.2 Verkehr

Das Plangebiet ist bereits (iber die Bromergasse an das ortliche Strallennetz angeschlossen.
Anderungen an der Stralte werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht vorge-
nommen. Negative Auswirkungen auf die verkehrliche Situation in der Bromergasse werden
durch die Umnutzung des Gewerbebetriebs zu Wohnbebauung nicht hervorgerufen- Zwar
wird durch die vorgesehene Wohnbebauung ein Verkehrsaufkommen generiert, dafiir entfallt
jedoch das bisherige, durch die Baufirma hervorgerufene Verkehrsaufkommen.

6.3  Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Wéarmeversorgung

Versorgungsleitungen (Strom, Erdgas) liegen in der Bromergasse. An dieses Versorgungs-
netz ist das Plangebiet bereits angeschlossen.

6.3.2 Wasser

Das Plangebiet ist bereits an das Wasserversorgungsnetz der Stadt Mahlberg angeschlos-
sen. Die Versorgungsleitungen befinden sich in der Bromergasse. Die Kapazitat des Was-
serversorgungsnetzes ist ausreichend.

Saite 18 von 25



Bebauungspian und Oriliche Bauvorschriften ,Stiegels, 7. Anderung* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 05.08.2024

Begrindung

6.3.3 Entwasserung

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt bereits im Trennsystem und erfolgt lber die
Schmutz- bzw. Regenwasserleitungen in der Bromergasse. Anderungen an der Ableitung
des Schmutzwassers sind nicht erforderlich.

Durch die teilweise Entsiegelung des Plangebietes (Reduzierung Versiegelungsgrad von
100 % auf 60 %) und Ausbildung der Dachfléchen als Gritndach erfolgt auch eine deutliche
Reduzierung des Regenwasserabflusses. Weitere MaRnahmen zur Riickhaltung von Nieder-
schliagswasser sind daher nicht erforderlich.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet ist bereits an die Telekommunikationslinien in der Bromergasse angeschlos-
sen.

6.4 Griinkonzept
6.4.1 Eingriff und Ausgleich

Gemah § 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 zuléssig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.4.2 Schutz, Pflege und Entwicklung
Dacheindeckung

Die Qualitét des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als mafllgebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Me-
talle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich vermieden werden. Dadurch kann ein Bodenein-
trag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastunger von Bo-
den und Grundwasser vermieden werden. Alternativen sind Dacheindeckungen aus be-
schichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl.

Beleuchtung

Fur die AuBenbeleuchtung werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Vorgaben aufgenommen.
Hierdurch kdnnen Insekten vor schédlichen Einwirkungen durch die Grundstiicksbeleuchtung
geschiitzt werden und erfahren durch diese Malnahmen weniger Stress.

Stellplatzflachen und Zufahrten

Geméf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass Stellpldtze sowie Zufahrten, Wege-
und Platzflichen mit wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung herzustellen sind. Ziel die-
ser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch
die Belastung der Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Um-
gebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kilhiung des
Umfeides befordert. Dariiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die
Grundwasserneubildung gefdrdert werden.

Als wasserdurchldssig wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Oberfla-
chenwasser am Ort ihres Auftretens in gréfierem Umfang versickern l&asst. In dem in
Deutschland gliltigen .Merkblatt fiir Versickerungsfahige Verkehrsflachen® der Forschungs-
gesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV), Kéln, werden die Flachenbefestigung
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mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, Drainasphalt-
schichten und Drainbetonschichten beschrieben.

6.4.3 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen
Anpflanzen Bdume

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere zu schaffen,
wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB das Anpflanzen von heimischen, standortgerechten
Laubbaumen auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass das
Anpflanzen auch stets das Erhalten und Ersetzen bei Abgang des Baumes bedeutet.

6.5 Immissionsschutz

MafRnahmen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich.

6.6 Belange des Klimaschutzes

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

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmaoglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfligung.

Bereits bei der Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompakiheit verfolgt, ohne dabei negative stédtebauliche Auswirkungen auszulésen. So
wird durch das Verhaltnis von Héhe und Grundflache der Bebauung eine gute Ausnutzung
der knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Zuséatzlich wird durch die Anderung des Bebauungsplanes eine teilweise Entsiegelung des
Baugrundstiicks erreicht, so dass dieses dann als Garten-/Grinflache positive Auswirkungen
auf das Kleinklima hat.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung und der Pflanzung von neuen Baumen kann
ein zusatzlicher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt geleistet werden. So kann
das Umgebungsklima durch Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert und der stadti-
sche Warmeinseleffekt reduziert werden. Zudem stellt insbesondere eine Dachbegrinung
einen natiirlichen Staubfilter dar. Die Festsetzung zur Begriinung der unbebauten Flachen
bebaubarer Grundstlicke leistet ebenfalis einen wertvollen Beitrag zu den o. g. Punkten.

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

6.7 Umweltbelange
6.7.1 Vorgaben

Gemah § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fiir die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.
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Dennoch sind geméaR § 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 berlcksichtigen.

6.7.2 Bestand

Das Plangebiet ist mit Haupt- und Nebengebauden der Baufirma bebaut und vollstandig ver-
siegelt.

6.7.3 Mensch

Hinsichtlich der Geréuscheinwirkungen durch die Bundesstralte 3 wurde eine schalltechni-
sche Stellungnahme eingeholt. Schallschutzmafinahmen sind im Plangebiet nicht erforder-
lich.

6.7.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist vollstandig versiegelt. Durch die teilweise Entsiegelung des Plangebiets
erfolgt eine Verbesserung der Bodenfunktionen sowie Verbesserung der Funktion der
Grundwasserneubildung.

Aufgrund der teilweisen Belastung des Bodens mit Arsen ist ggf. eine Entsorgung von belas-
tetem Material erforderlich. Informationen Gber sonstige Altlasten oder Altablagerungen lie-
gen nicht vor,

6.7.5  Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet kommt ein Bestand offener Lagerhallen mit méglichen Brutplatzen an Balken
und Nischen vor. Bei der Begehung durch faktorgriin wurden alte Nester aufgefunden. Damit
sind im Plangebiet die Voraussetzungen flir ein Vorkommen charakteristischer Vogelarten
der Gebaudebriiter wie dem Haussperling gegeben.

Ein Vorkommen von Reptilien, Amphibien, Schmetteriingen, Kéfern, Libellen, Weichtieren
und geschiitzten Pflanzen kann auf Grund fehlender Habitatstrukturen ausgeschlossen wer-
den. :

Im Plangebiet erscheint nur das Vorkommen von Fledermausen méglich. Im Rahmen der
Begehung durch faktorgriin wurden am bestehenden Gebé#ude einzelne Spalten im Dachbe-
reich festgestelit, welche méglicherweise von Fledermausen als Quartier genutzt werden
kénnen.

Zur Vermeidung eines Verstoles gegen das artenschutzrechtliche Verbot der Zerstérung
von Lebensstétten besonders geschitzter Arten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist die Durch-
fihrung verschiedener MaRRnahmen erforderlich.

6.7.6 Klima und Luft

Durch die Umnutzung der Gewerbebrache in eine Wohnbebauung sind keine negativen Aus-
wirkungen auf das Stadtklima zu erwarten. Die festgesetzte Dachbegriinung wirkt sich positiv
aus.

6.7.7 Kultur- und Sachgiiter

Auf Kultur- und Sachgdter hat die Anderung des Bebauungsplanes keine Auswirkungen.

6.7.8 Landschaftsbild und Erholung
Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs der Stadt Mahlberg.
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Nachteilige Auswirkungen auf besonders bedeutsame Landschaftselemente oder Erholungs-
einrichtungen erfolgen nicht, da das Plangebiet bereits Uberwiegend bebaut bzw. versiegelt
ist.

Beeintrachtigungen von Blickbeziehungen durch Baukérper im Innenbereich sind eher dem
Schutzgut Mensch und weniger dem Schutzgut Landschaftsbild und Erholung zuzuordnen.

6.7.9 Abwigung der Umweltbelange

Funktionsverluste gegentiber dem derzeitigen Bestand sind nicht vorhanden. Vielmehr ergibt
sich insbesondere durch die teilweise Entsiegelung, das Anpflanzen von Bdumen und die
Festsetzung der Dachbegriinung eine deutliche Verbesserung im Plangebiet.

6.8 Ortliche Bauvorschriften
6.8.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Im Plangebiet werden ausschlieBlich Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung zugelas-
sen. Zwar sind in der ndheren Umgebung bislang iberwiegend geneigte D&cher vorhanden.
Durch die Errichtung des Flachdaches soll jedoch die Gestaltung eines kompakten Baukor-
pers erreicht werden.

Dachbegriinungen tragen durch verminderte Warmeriickstrahlung und Verdunstung zur Min-
derung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern und zur Verbesserung des Wasser-
riickhaltevermégens sowie Minderung und Verzdgerung des Oberfiachenabflusses bei. Im
Hinblick auf den Boden haben sie nur bedingt ausgleichende Wirkung. Bei vorrangiger Ver-
wendung extensiver Begriinungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation kdnnen Dach-
begrinungen Sekundarbiotope flir an die speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere
und Pflanzen darstellen. Ausnahmen werden hierbei flr untergeordnete Dachflachen vorge-
sehen.

Aulenwinde

Die Fassadengestaltung darf geman § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO aus gestalterischen Grinden
{iberwiegend nur mit Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und Glas ausgefihrt werden,
wobei Metallverkleidungen fiir untergeordnete Bauteile zuldssig sind. Mit dieser Gestaltungs-
vorschrift soll eine hohe gestalterische Qualitat im Plangebiet erreicht werden,

6.8.2 Werbeanlagen

Gemaf § 11 Abs. 4 LBO sind in allgemeinen Wohngebieten bereits nur filr Anschlage be-
stimmte Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an der Statte der eigenen Leistung zuléssig.
Zusatzlich wird im Plangebiet die Zulassigkeit von Werbeanlagen gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 2
LBO eingeschrankt, um Beeintrachtigungen der Wohnqualitat zu vermeiden.

Aus diesem Grund werden im Plangebiet selbstieuchtende Werbeanlagen und Werbeanla-

gen mit wechselndem bewegtem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) ausge-
schlossen.
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6.8.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
Freifldchen

Die Grundstlicksbereiche, die nicht von Geb&uden, Nebenanfagen oder sonstigen baulichen
Anlagen Uberdeckt werden, sind gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO als Griin- oder Gartenflichen
anzulegen bzw. zu gestalten. Mit dieser Vorschrift soll ein hochwertiger Griin- und Freiraum
mit hohem Aufenthaltscharakter im Plangebiet erreicht werden.

Darliber hinaus werden grofiflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsichlich
Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahi vor-
kommen, ausgeschlossen. Dieser Ausschluss von sogenannten Schottergérten erfolgt, um
Gérten mit negativen Auswirkungen auf die Insektenvielfalt, auf das Kleinklima und den Bo-
den zu vermeiden. Diese Gestaltungsvorschrift entspricht grundsétzlich auch dem § 9 Abs. 1
LBO, in dem die Gestaltung der nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstiicke als Griinfla-
chen vorgegeben ist.

Einfriedungen

Gemal § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO werden Einfriedungen entlang der dffentlichen Verkehrsfla-
chen auf eine Héhe von maximal 1,0 m beschrankt. Gemessen wird hierbei an der Ober-
kante des Straflenrandes. Die Vorschrift gilt gleichermafien fiir tote sowie lebende Einfrie-
dungen (z. B. Hecken). Mit Gehdlzpflanzungen ist jedoch ein Abstand von mindestens 0,5 m
zum Straflenrand einzuhalten. Hierdurch soll vermieden werden, dass der StraRen- bzw.
Gehwegraum durch Uberhdngende Gehblze eingeengt wird.

Zu Grundstlcksgrenzen zwischen den Baugrundstiicken werden keine Vorschriften aufge-
nommen. Die Zulassigkeit an diesen Grundstiicksgrenzen richtet sich demnach nach dem
Nachbarrechtsgesetz fiir Baden-Wirttemberg.

Die Verwendung von Stacheldraht wird als Einfriedung generell ausgeschlossen, auch ent-
lang privater Grundstlicksgrenzen. Hierdurch sollen Geféhrdungen vermieden werden.

Platze fiir bewegliche Miilthehilter

Freistehende Milibehalter sind aus gestalterischen Griinden geman § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
an ihren Auenkanten abzuschirmen. Hierdurch soll ein geordnetes Erscheinungsbild im
Plangebist erreicht werden.

6.8.4 AuBenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrankt, so dass je Haupt-
gebéude eine Antenne oder Satellitenantenne zuldssig ist. Grund der Einschrankung ist,
dass ein Ubermal an Aufenantennen, Satellitenantennen u. A. durch inre verunstaltende
Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen. Auch bei Mehrfamilienhdusern ist der An-
schluss an eine Gemeinschaftsantenne zumutbar. Dariiber hinaus ist Ziel der Stadt, das
Plangebiet mit Glasfaser zu versorgen, so dass auf das Errichten von AuRenantennen zu-
kinftig durchaus auch verzichtst werden kann.

6.8.5 Anzahl der Stellplitze

Die Stadt Mahlberg ist zwar durch den Bahnhof Orschweier an den schienengebundenen
Personennahverkehr in Richtung Offenburg und Freiburg angebunden. Verbindungen ins
Umland, die von dieser Nord-S{id-Richtung abweichen, sind jedoch nur durch Busverbindun-
gen gewahrleistet und daher weniger attraktiv. Daher ist aufgrund der Lage im l&ndlichen
Raum davon auszugehen, dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird. Die Stell-
platzverpflichtung flir Wohnungen wird aus diesem Grund, abweichend von § 37 Abs. 1 LBO,
auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung erhoht.
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7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die Rechtsgrundlage der Baunutzungsver-
ordnung angepasst. Fiir den Ursprungsbebauungsplan gilt noch die BauNVO 1962, in der
insbesondere Nebenanlagen nicht auf die zuldssige Grundfldche angerechnet wurden.
Durch die Umstellung der BauNVO auf die aktuelle Fassung sind auch die Anlagen nach

§ 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnen und dirfen im vorliegenden Fall die festgesetzte Grund-
flachenzahl von 0,5 um 0,1 {iberschreiten.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Auf die Gemeinbedarfseinrichtungen hat die Anderung des Bebauungsplanes keine wesentli-
chen Auswirkungen.

7.3 Verkehr

Auf die verkehrliche Situation in der Bromergasse hat die Anderung des Bebauungsplanes
keine wesentlichen Auswirkungen.

7.4 Ver- und Entsorgung

Auf die Ver- und Entsorgung hat die Anderung des Bebauungsplanes keine wesentlichen
Auswirkungen.

7.5 Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich.

7.6 Entschiddigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriiche nach §§ 39 ff. BauGB ausgelést.

8. MaBnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 ErschlieBung

Offentliche ErschiieRungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

8.2 Sonstige vertragliche Regelungen

Grundsétzlich kdnnen zu zahireichen Aspekten der Verwirklichung stadtebauliche Vertrage
abgeschlossen werden. Falls diese nicht bereits zu den cben ausgefiihrten Aspekten ange-
sprochen wurden oder solche Vertrage ergdnzende Regelungen (beispielsweise Folgelas-
tenvereinbarungen oder Festlegungen zur Ausflihrung und Nutzung) beinhalten, sind sie an
dieser Stelle anzugeben und auszufihren.
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8.3 Kosten und Finanzierung

Mit dem Vorhabentréger wird ein Vertrag zur Kostentibernahme der Planungs- und Verwal-
tungskosten geschlossen. Die Kosten zur Aufstellung des Bebauungsplanes sind demnach
nicht von der Stadt Mahlberg zu tragen.

8.4 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Mitte des Jahres 2024 zur Rechtskraft zu bringen.

8.5 Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande zu vermeiden, sind MaRnahmen erforderlich.
Diese stellen jedoch Handlungsanweisungen dar, so dass sie nicht im Bebauungsplan fest-
setzbar sind. Zu beriicksichtigen ist auch, dass das Artenschutzrecht am Realakt (Bauvorha-
ben) anknlipft, nicht an der Planung. Aus diesem Grund werden die in der artenschutzrechtli-
chen Abschétzung formulierten MaRnahmen als Handlungshinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen und sind im Rahmen des Bauvorhabens zu berlicksichtigen.

Lauf, 05.06.2024 Kr-la

Beng, Biirger eisterw_\
BUréermeistb

Planverfasser



