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Teil A Einleitung

1. Einleitung

1.1 Anlass der Aufstellung

Die Stadt Mahlberg beabsichtigt die Neugestaltung des Gebiets des ehemaligen Gartenbau-
betriebes zwischen KirchstraRe und KeltenstralRe. Entwickelt werden sollen drei Doppelhau-
ser und vier Einzelhauser.

Zur Realisierung soll fur diesen Bereich der rechtskraftige Bebauungsplan ,Lachenfeld ober
und unter dem Kirchweg" geandert werden.

Zusétzlich sollen die Gebaude der nérdlichen Bestandsbebauung in den Bebauungsplan mit
einbezogen werden, da sonst ein faktisches allgemeines Wohngebiet entstehen wiirde.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet besteht ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB. Die-
der Bebauungsplan wird nunmehr punktuell gedndert. Die Festsetzungen zum Bebauungs-
plan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg, 2. Anderung, integriert in die Satzungsfas-
sung vom 13.02.2007“ mit Stand vom 18.02.2008, bleiben aufrechterhalten, solange durch
die 9. Anderungen keine weiteren Anderungen aufgefiihrt werden.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MaZnahmen die der Innenentwicklung dienen die
Maoglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” gemaf 8§ 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu @ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRhahmen der Innenentwicklung (z.B. der
Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient. Zu priifen ist, ob die folgenden Vo-
raussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemani § 13a BauGB
vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1. Handelt es sich um eine MalRBhahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Stadt Mahlberg
und ist bereits bebaut bzw. baulich genutzt (Gartenbaubetrieb).
Fur den Planbereich existiert ein rechtsverbindlicher Bebau-

ungsplan. Ja Ja

Es handelt sich demnach um eine Nachverdichtung und Wie-
dernutzbarmachung einer innerdrtlichen Flache und somit um
eine Malinahme der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB.

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

Nettobauland 5.840 m2 x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 2.336 m2  Ja Ja

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemar3
8 19 Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m2.
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Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, r&umlichen
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 Unfallen 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 gemali § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfillt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geméan § 13a
BauGB geéandert. Die Durchfihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 01.04.2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
.Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg, 9. Anderung” gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ...................... wurde vom ..........cccoeeee. bis zum
...................... offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der wurden durch Verdéffentlichung im
Amtsblatt vom ...................... bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach 8 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 berthrt werden,
wurden mit Schreiben vom ...................... von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ...................... aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager o6ffentlicher Belange wurden geprift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am ...................... behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom ...................... als Satzung beschlossen. Die Begrin-
dung wurde gebilligt.
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2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
2.1 Begrundung der Erforderlichkeit

Im Plangebiet wurde die Nutzung der Gartnerei aufgeben, das Gelande liegt inzwischen
brach. Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Gewerbebrache einer
neuen Wohnnutzung zuzufuhren und die Bevdlkerung mit Wohnraum zu versorgen.

2.2 Artenschutz

Es sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes und
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde des
§ 44 BNatSchG ausgeltst werden kénnen.

2.3 Hochwasserschutz

In gemaf’ § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wrttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
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 Anderung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit
§ 76 WHG entgegen.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Geltungsbereich

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich der Anderung des Bebauungs-
plans hat eine Gré3e von etwa 0,6 ha (5.840 m2) und wird begrenzt

im Norden durch den Engelweg,

im Osten durch die KirchstralRe (K 5345),

im Suden durch die Feuerwehr,

im Westen durch die Keltenstral3e.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstucke der Gemarkung Mahlberg:
Fist.-Nr. 337, 337/1, 341, 342, 342/2, 4864/1, 4926/4 (Teil), 4926/1 (Teil)
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3.2 Ausgangsituation

3.21 Stadtraumliche Einbindung

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

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Der Anderungsbereich befindet sich zwischen KeltenstraBe und KirchstraRe am siidwestli-
chen Stadtrand von Mahlberg etwa 400 m Luftlinie vom Stadtkern entfernt.

Im stdlichen Planbereich befindet sich die brachliegende Flache eines friiheren Gartenbau-
betriebes. Im ndrdlichen Planbereich befinden sich Wohngebaude.

Die angrenzenden privaten Grundstiicke werden westlich und 6stlich bereits als Wohnbaufla-
che genutzt. Sudlich angrenzend befindet sich die Feuerwehrwache der Stadt Mahlberg.
Nordlich des Engelwegs beginnt gemischt genutzte Bebauung. AulRerdem befindet sich dort
die Kirche St. Leopold.
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3.2.3 Kulturdenkmale

Innerhalb des Bebauungsplans ,Lachen-
feld ober und unter dem Kirchweg" liegt ein
Kulturdenkmal gemal3 8 2 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG), hier Nr. 24 ,rémisches

+ | Brandgraberfeld“. Im Jahre 2011 wurde bei
SRS Y f ' .| derErschlieRBung des Baugebietes ,La-
S PRSI =] chenfeld" (Flurstiick-Nr. 4763) ein romi-
(ESAT ST oo ~~7 ] sches Brandgrab entdeckt. Dieses gehort
S féﬁéﬁ?ﬁg&{ -~ zueinem rémischen Graberfeld, dessen

/7 Begichs - Ausdehnung nicht erfasst ist.

In der Umgebung sind weitere Kulturdenk-
male gemal § 2 DschG bekannt, hier: Nr.
12 ,jungsteinzeitliche Siedlung und mittel-
alterliche Wistung”“ sowie Nr. 19 ,vorge-
schichtlicher Grabhtigel“.

12

Bei Bodeneingriffen ist daher mit weiteren
Grabern und archaologischen Funden und

Abbildung 3: Landesdenkmalpflege BW, 01/2018 Befunden — Kulturdenkmalen gem. §2
DSchG — zu rechnen.

3.24 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind sowohl in privatem als auch in stadtischem Eigentum.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Gelande ist weitgehend eben und liegt auf einer Hohe von etwa 165,0 m+NN, wobei die
Gelandeoberkante der ehemaligen Gartnerei etwas unterhalb der Straf3enoberkante liegt.

3.2.6 Bodenbeschaffenheiten und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Fir das Baugebiet ,Lachenfeld unter dem Kirchweg" wurde im Jahre 2002 eine Baugrundun-
tersuchung hinsichtlich des Bodenaufbaues und der Versickerungsfahigkeit des Bodens
durchgefuhrt. Demnach liegen im Plangebiet als Leitbdden Parabraunerden aus L6 Uber
sandig- kiesigem Flusssediment vor. Parabraunerden aus L6 haben allgemein ein relativ
dichtes Gefiige. Sie kdnnen hohe Wassermengen nutzbar speichern und sind fruchtbare Bo-
den. Charakteristisch sind Zonen der Tonverarmung und Tonanreicherung so dass es zu
temporaren Wasseranstauungen kommen kann.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen im Plangebiet sind nicht bekannt.
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3.2.7 Gewasser

Oberflachengewéasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser.

Grundwasser

Das Grundwasser wurde in der Baugrunduntersuchung im Jahre 2002 wie folgt angegeben:
¢ langjahriger Mittelwasserstand MW = 161,00 m+NN
¢ langjahriger mittlerer Hochwasserstand MHW = 161,70 m+NN
e zu erwartender hochster Grundwasseranstieg HHW = 163,00 m+NN

Aus den Grundwasserganglinien ist zu entnehmen, dass im Einzugsbereich des Plangebiets
nur ein geringes Grundwasser gegeben ist. Aus den Angaben ist zu entnehmen, dass beim

hochsten Grundwasserstand kein Anstieg bis Oberkante Gelande erfolgt. Die Gelandeober-
kante der KirchstrafRe und Keltenstral3e liegt bei mindestens etwa 165,0 m+NN. Der héchste
Grundwasserstand liegt somit weit unterhalb der Gelandeoberkante (GOK).

Das Plangebiet liegt au3erhalb von bestehenden Wasserschutzgebieten. Das Wasser-

schutzgebiet ,Lahr Kaiserwald" beginnt etwa 150 m westlich des Plangebietes.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Feuerwehrgerdtehaus

Durch die Feuerwehreinsatze nachts kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm. Es sind LarmschutzmaRnahmen gegentiber dem StraRenverkehr not-
wendig.

Kreisstrale K 5345

Im Plangebiet ergeben sich durch den StraRenverkehr auf der Kreisstrale 5345 Beurtei-
lungspegel bis 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden tags und nachts um bis zu 14 dB(A) lUberschritten. Als Abwagungskriterium kénnen
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden, diese liegen bei 59
dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Die Immissionsgrenzwerte werden tags und nachts bis 10
dB(A)Uberschritten. Es sind LarmschutzmalRnahmen gegeniiber dem StraRenverkehr not-
wendig.

Schienenverkehr

Durch den Schienenverkehr ergeben sich im Plangebiet tags Beurteilungspegel bis 58 dB(A)
und nachts Beurteilungspegel bis 59 B(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden
tags bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 14 dB(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV werden tags an der geplanten Bebauung eingehalten, nachts werden sie
um bis zu 10 dB(A) uUberschritten. Es sind Larmschutzmafl3nahmen gegeniiber dem Schie-
nenverkehr notwendig.

3.2.9 Storfallbetriebe

Das Plangebiet liegt au3erhalb des relevanten Abstands (Achtungsabstand, angemessener
Abstand) von Stérfallbetrieben.
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3.2.10  Verkehrliche Erschliel3ung

Uber die KirchstralRe (K 5345) und KeltenstraRRe ist das Plangebiet an das ortliche und
Uberértliche StralRennetz angeschlossen. Zu beachten ist hierbei, dass die Ortsdurchfahrt
gemal § 8 StralRengesetz fur Baden-Wirttemberg (StrG) aktuell sudlich des Wohngeb&udes
KirchstraRe Nr. 11 beginnt. Von Seiten des Landratsamts Ortenaukreis (StralRenverkehrs-
recht & OPNV, Stral3enbauamt) wurde mit Email vom 05.04.2017 mitgeteilt, dass einer Er-
schlieBung des Plangebiets Uber die Kirchstralle (K5345) grundsatzlich nichts entgegen-
steht. Zu beachten sind bei einer ErschlieBung tber die K5345 jedoch folgende Vorgaben:
e Ein baulicher Eingriff in die Kreisstral3e ist nicht zul&ssig.
o Die Sichtdreiecke missen bei der Ausfahrt auf die K5345 gewébhrleistet sein.
o Der KreisstraRe und deren Entwasserungseinrichtungen darf kein Oberflachenwasser
zugeleitet werden.
Der Anschluss an die KreisstraRe muss fachtechnisch richtig hergestellt werden.
e Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs muss auf der Kreisstraf3e weiterhin ge-
wahrleistet sein.
AbschlieRend wird empfohlen, dass ausreichend Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken
vorgesehen werden, damit es nicht zu massiven Verkehrshindernissen auf der KreisstralRe
durch Anwohnerparken kommt. Durch die Erh6hung der Stellplatzverpflichtung auf zwei
Stellplatze je Wohnung wird dieser Forderung nachgekommen.

3.2.11  Ver-und Entsorgung

Die bendtigten Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Grundstiicks sind bereits in den an-
grenzenden Stral3en verlegt. An diese Leitungen kdnnen die Grundstiicke angebunden wer-
den.

3.2.12  Natur | Landschaft | Umwelt

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen

B it Schutzkategorien. Es ist weder als Natur-
g schutz- oder Landschaftsschutzgebiet noch
- als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewie-
] wabioopiatierung sen. Biotope, Naturdenkmale oder FFH-
‘Waldschutzgebiet

2Y ] Barrwa Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht im
S Plangebiet.

a FFH-Mahwiese

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

Daher kann festgehalten werden, dass eine
Elisll Beeintrachtigung des Europdaischen Schutz-
R ONE gebietsnetzes ,Natura 2000“ nicht zu erwar-
ten ist. Weitergehende Prifungen im Sinne
des § 34 NatschG BW sind daher nicht er-
forderlich.

Biospharengebiet

Abbildung 4: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge-
schitzter Biotope, Quelle: Raumliches Informations-
und Planungssystem (RIPS) der LUBW; schematische
Darstellung des Plangebiets
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit gelten flr den Anderungsberei_t_:h die Bestimmungen des Bebauungsplans ,Lachen-
feld ober und unter dem Kirchweg, 2. Anderung, Fassung vom 18.02.2008 integriert in die
Satzungsfassung vom 13.02.2007".

\ MI®—

06 | =

T 70
Fo110| 0

PD/ZD 12°-32°
, SD/WD 22°-45°
" max 6 WE pro EZ

max 2 WE pro DHH
(_®

gb | =

H 70
Fo110) O

SD/PD 35°-45°

max 3WE pro EZ
max 2WE pro DHH

©

| |

Gi6 |

H 70
fH 90| O

FD/PD 0°-15°

Abbildung 5: Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg" 02/2008, Planungsburo Schippallies,
(Auszug), Anderungsbereich schematische Darstellung

Fir den Anderungsbereich gelten derzeit die Nutzungsschablonen 7 und 8. Als Art der bauli-
chen Nutzung ist Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.
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4.2 Raumordnung

Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1
Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sach-
lich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Landes- oder Regionalplanung
abschliel3end abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen 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-Wurttem-
(ﬂ berg sowie im Regionalplan Sudlicher Ober-

LN 24 o!I==ndieas rhein 2017 festgelegt.

Die Stadt Mahlberg ist als Gemeinde mit Ei-
genentwicklung im Bereich Wohnen festge-
legt und dem landlichen Raum im engeren
Sinne zugeordnet. Dariliber hinaus ist die
Stadt Mahlberg als Gemeinde mit
verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Gewerbe (bis 10 ha) festgelegt.

Abbildung 6: Auszug aus dem Regionalplan
Sudlicher Oberrhein 2017; vereinfachte
Darstellung des Geltungsbereichs

Die Stadt Mahlberg liegt auf der im Landesentwicklungsplan festgelegten Entwicklungsachse
Freiburg im Breisgau — Gundelfingen — Denzlingen — Emmendingen — Teningen — Kenzingen
— Herbolzheim — Ettenheim — Lahr/Schwarzwald — Friesenheim — Offenburg.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Regionalplan nachrichtlich tbernommenen
Flachen fur ,Siedlungsflache Bestand - Wohnen- und Mischgebiet®.

Die Abdeckung des Wohnbauflachenbedarfs wird durch Umnutzung einer ehemals gewerb-
lich genutzten Flache erreicht. Dies entspricht dem im Regionalplan Stdlicher Oberrhein for-
mulierten Ziel, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten ist und
hierzu der Bauflachenbedarf vorrangig durch Ausschdpfen der im Siedlungsbestand vorhan-
denen Bauflachenpotenziale (einschlie3lich Brach- und Konversionsflachen) gedeckt werden
soll.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung geméan § 1 Abs. 4 BauGB.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Lachenfeld ober und unter
dem Kirchweg, 9. Anderung* sind deshalb
die Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft (VVG) Ettenheim zu beachten.

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim ist der
Planbereich als gemischte Bauflache darge-
stellt. Im Plangebiet wird allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan weicht demnach von
den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes ab. Eine Genehmigung ist gemaf § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB den-
noch nicht erforderlich. Auch die Anderung
des Flachennutzungsplanes in einem geson-
Abbildung 7 - Flachennutzungsplan der VVG Etten- derten Verfahren ist nicht erforderlich. Der
heim ©Geoportal Raumordnung BW,03/2019 (Auszug) Fléchennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Zu berucksichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Durch die Ausweisung des Plangebiets als Allge-
meines Wohngebiet wird die wohnbauliche Entwicklung in diesem Bereich fortgefiihrt. Be-
reits heute sind im Bestand Wohngeb&aude vorhanden, so dass durch die Errichtung von wei-
teren Wohngeb&uden diese Entwicklung fortgefihrt wird. Eine Beibehaltung der Mischbaufla-
che ist nicht mehr zielfihrend, auch weil nach der Aufgabe der Gartnerei an diesem Standort
eine Mischnutzung nicht mehr absehbar ist. Auch fiihrt die Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet nicht zu Konflikten mit der benachbarten Nutzung so dass von einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung auszugehen ist.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die zukinftige bauliche Entwicklung der Fla-
che so gelenkt werden, dass eine stadtebauliche Fortentwicklung der umgebenden Bebau-
ungsstruktur gewahrleistet wird.

Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Entwicklungspotential zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes innerhalb des Stadtgebietes von Mahlberg auszuschdpfen
und attraktive Wohnbauflachen zu schaffen.

Die angestrebte Entwicklung der Flache bietet durch die Art und das Maf3 der vorhandenen
umgebenden Bebauung sowie der sich an die Siedlung anschlieBenden Freiflachen, die ide-
ale Voraussetzung zur Ansiedlung von Wohnbebauung. Die neue Wohnbebauung soll sich in
Art und Mal3 an die vorhandene Bebauung anlehnen.

= Bereitstellen von Wohnbaugrundstticken
Hierzu werden die Baugrundstiicke als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

= Fortschreiben der bestehenden Bebauung
Hierzu werden Einzel- und Doppelhéauser ermdglicht.
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Abbildung 8: Bebauungskonzept, FS-Modulhaus, Breisach, 2019
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6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Abbildung 9: Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und un- | Abbildung 10: Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und
ter dem Kirchweg, 2. Anderung, Fassung vom unter dem Kirchweg, 9. Anderung*

18.02.2008 integriert in die Satzungsfassung vom
13.02.2007“ (Auszug)

@ ®
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Die Grundstiicke zwischen Kirchstraf3e und Keltenstral3e sind im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt.

Zielsetzung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lachenfeld ober und unter dem
Kirchweg"“ war im Jahr 2007 die Sicherung der bestehenden Bebauung. Durch die Betriebs-
aufgabe der Gartnerei und Entwicklung der Wohnbebauung auf dessen Gelande verliert das
bisher festgesetzte Mischgebiet die gewerbliche Nutzung. Das Mischgebiet entwickelt sich
nunmehr zu einem Allgemeinen Wohngebiet.

Aus diesem Grund wird im Anderungsbereich die Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet
in Allgemeines Wohngebiet geandert. Dadurch ergibt sich zwar eine Einschrankung der zu-
lassigen Nutzungen. Diese Einschrankung ist jedoch gerechtfertigt, da das Ziel der Stadt die
Schaffung von dringend benétigen Wohnraum ist. Eine Durchmischung dieses Bereichs ist
nicht mehr beabsichtigt.

In AnkniUpfung an die umgebende Nutzungsstruktur und entsprechend der Lage im Stadtge-
biet wird das Plangebiet daher als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO
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festgesetzt. Die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans werden fiir den Ande-
rungsbereich tbernommen.

Ausgeschlossen sind demnach die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO (sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) ausgeschlossen, da sie mit der Wohnnutzung nicht vereinbar sind. Kleine Beherber-
gungsbetriebe bleiben aushnahmsweise zulassig. Die Ausnahmen gelten dann, wenn nach
Lage, Grolie oder Anzahl die allgemeine Zweckbestimmung des Wohngebietes gewahrt
bleibt. Zu berlcksichtigen ist, dass Errichtung von Ferienwohnungen ausgeschlossen ist, da
diese gemal § 13a BauNVO als sonstige nicht storende Gewerbebetriebe einzustufen sind.

Ausnahmsweise zulassig sind nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB Raume fiir sonstige nicht st6-
rende wohnungsahnliche Gewerbebetriebe. Damit soll eine Nutzung ermadglicht werden, in
der auch zeitgemale nicht stérende, wohnungsnahe gewerbliche Nutzungen in Wohnhau-
sern wie z.B. BUro-Heimarbeitsplatze, Telefonservice usw. neben den Raumen fiir freie Be-
rufe zugelassen werden konnen. Erganzend sind ohne besondere Festsetzung im Allgemei-
nen Wohngebiet gemaR § 13 BauNVO Raume fiir die Berufsausiibung einer freiberuflichen
Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich beispielsweise um Arzte, Rechtsanwélte, Notare oder
Anwadlte handeln.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zuladssig:
Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu berucksichtigen ist hierbei, dass Wohngebaude solche Gebéaude sind, die dem Wohnen
dienen. Dabei kommt es insbesondere auf die Eignung zur dauernden Fihrung eines selb-
standigen Haushalts an; die Ausgestaltung und Zweckbestimmung der dafiir vorgesehenen
Geschossflachen missen sich also fir eine auf Dauer angelegte selbstandige Haushaltsfih-
rung eignen.

Mit der BauNVO’90 wurde hierbei klargestellt, dass planungsrechtlich auch solche Gebaude
Wohngebaude sind, die ganz oder teilweise der Betreuung oder Pflege ihrer Bewohner die-
nen.

Der Begriff des Wohnens ist insbesondere gegen die Begriffe der Unterbringung, Verwah-
rung u.A. abzugrenzen. Kennzeichnend fur diese Arten der Unterbringung in Gebauden ist,
dass ein solcher (nicht nur voribergehender) Aufenthalt 6ffentlich-rechtlich geregelt oder an-
geordnet ist.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die bisher festgesetzte Grundflachenzahl von
0,6 auf 0,4 reduziert. Diese Reduzierung geht einher mit der Anderung von Mischgebiet in
Allgemeines Wohngebiet und den geanderten stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fur
das Plangebiet.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berticksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfugung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung natirlicher
Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsméglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzung fiir die Grundflachenzahl (GRZ) gemaf
§ 17 BauNVO liegt deshalb im Anderungsbereich bei 0,4 und entspricht einer dem Gebiet
angemessenen Nutzung. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht auch der von
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der BauNVO vorgegebenen Obergrenze. Dadurch kénnen einerseits die Grundstiicke dko-
nomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung
geschitzt werden.

Berticksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstiicke nur tiberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,Uberdeckter
Grundstucksflache® versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise tUber 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 ,uber-
decken“. Hierzu zahlen Abdeckungen, die auf Stiitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten, Dach-
Uiberstande und Balkone, die also Uber die entsprechende Wandflucht hinausragen.

Ebenfalls sind gemaf § 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 Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen dieser Anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine maxi-
mal mégliche Inanspruchnahme der Baugrundstticke von 60% (GRZ 0,4 + 50%).

Hohe baulicher Anlagen

Die gemal § 18 BauNVO festgesetzten Hohen baulicher Anlagen orientieren sich an der be-
stehenden Bebauung. Die Bestandshdéhen wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Jahr 2007 ermittelt und der Planung zu Grunde gelegt. Die maximale Trauf-
hohe wird auch in der Anderung daher weiterhin mit 7,0 m, die maximale Firsthéhe mit 11,0
m festgesetzt. Bezugspunkt der Male ist dabei jeweils die Oberkante der Stral3e, gemessen
in der Fahrbahnmitte.

Die festgesetzten Hohen durfen dabei um 0,3 m Uberschritten werden, um beispielsweise
eine besondere Dachdammung aufbringen zu kénnen oder um Gebaude gegeniiber dem
hdchsten Grundwasserstand abzusetzen.

Auf die Festlegung der zulassigen Erdgeschoss-Fulbodenhdhe (Sockelhdhe) liber Stral3en-
niveau wird bewusst verzichtet, da solche Festlegungen in der Praxis immer wieder zu Be-
freiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren.

6.1.3 Bauweise, MindestgrundstiickgrofRen und Anzahl der Wohneinheiten
Bauweise

Als Bauweise wird weiterhin die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind hierbei Einzel- und Doppelhauser. Dies entspricht dem derzeitigen Trend auf
dem Baumarkt.

Mindestgrundstiickgré3en

Die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgroRe fiir Doppelhauser wird in der Anderung her-
ausgenommen. Ziel ist, ausreichend Wohnraum zu schaffen und eine dichtere Bebauung zu
ermdglichen.
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Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf maximal drei je Einzelhaus und zwei je Doppelhaus-
halfte beschrankt. Durch diese Anderung werden die maximal zuldssigen Wohneinheiten der
Gebaude entlang der KeltenstraRe von sechs auf drei reduziert. Diese Anderung ist erforder-
lich, um insbesondere in diesem Bereich eine dem dortigen Gebiet entsprechende und ver-
tragliche Verdichtung zu erreichen. Hierbei ist auch zu beachten, dass die Keltenstral3e fir
die Aufnahme einer zu grof3en Verkehrsmenge nicht ausgebaut ist. Dariiber hinaus sich das
Plangebiet in die Siedlungsdichte der umgebenden Bebauung einfiigen und eine hohe
Wohnqualitat erreicht werden.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubare Grundstticksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten Baugren-
zen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO.

Fur die bestehende Bebauung im nérdlichen Plangebiet wurde hierbei das Baufenster aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ibernommen. Fir die Baugrundstiicke im sudli-
chen Plangebiet werden die Baubereiche bandartig entlang der Verkehrsflachen entwickelt,
so dass sich unabhangig von der spateren Grundstlickseinteilung eine grof3e Flexibilitat
ergibt. Ziel der Festsetzung ist, dass sich die Hauptgebaude zu den jeweiligen Verkehrsfla-
chen orientieren und die rickwartigen Grundstiicksbereiche von Bebauung weitgehend frei-
bleiben.

Die geanderten Baufenster im stidlichen Plangebiet erhalten eine Tiefe von 16 m und sind
ausreichend grof3ziigig bemessen. Weitere planungsrechtlich festgesetzte Uberschreitungs-
mdoglichkeiten der Baugrenzen werden deshalb nicht fir erforderlich gehalten.

Flachen fir Nebenanlagen

An den planungsrechtlichen Festsetzungen fir Nebenanlagen gemaf’ § 14 BauNVO werden
keine Anderungen vorgenommen.

Garagen, Carports, Stellplatze

Garagen sind nur in den fir sie ausgewiesenen Flachen bis maximal zur Flucht der hinteren
Baugrenze zulassig. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist die Flache der Garagen
von den offentlichen Verkehrsflachen entlang der Kirchstral3e so zurtickgesetzt, dass vor der
Garage ein Stauraum fir ein weiteres Fahrzeug entsteht. Entlang der Keltenstral3e wird fur
das sudliche Plangebiet dieser Abstand auf 2,5 m reduziert.

In diesem Stauraum zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze bzw. der fur Gara-
gen ausgewiesenen Flache dirfen Carports und Stellplatze untergebracht werden. Carports
sind dabei um 1,0 m von der Stra3enbegrenzungslinie zuriickzusetzen.

Die Breite der Zufahrt auf die Grundstiicke wird nicht reglementiert.

Mit den Festsetzungen wird sichergestellt, dass auf den Baugrundstticken ausreichend Platz

zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorhanden ist.

6.2 Verkehr

Der Anschluss des Anderungsgebietes erfolgt weiterhin tiber die Keltenstrale im Westen so-
wie die Kirchstral3e im Osten. Die Straf3en sind fir die Aufnahme des Verkehrsaufkommens
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ausgelegt. Durch die Anderung des Bebauungsplans wird kein hoheres Verkehrsaufkommen
ausgeldst als durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan schon mdglich ware.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energieversorgung

Das Plangebiet soll Uber die bestehenden Leitungen in der KeltenstralRe mit elektrischem
Strom versorgt werden. Das Energieversorgungsunternehmen ................. als Leitungstrager
wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Die herzustellenden Stromanschliisse im Plangebiet sollen entsprechend dem heutigen
Stand der Technik als Erdkabel ausgefiihrt werden.

6.3.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Stadt Mahlberg ist ausreichend. An dieses
Netz kann das Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in 6f-
fentlichen Verkehrsflachen verlegt.

6.3.3 Entwéasserung

Das Plangebiet wird an das Trennsystem der Stadt Mahlberg angeschlossen. Das vorhan-
dene Kanalsystem ist fir die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ausreichend di-
mensioniert.

Ableitung der Schmutzwasserabflisse

Schmutzwasser wird dem offentlichen Abwasserkanalsystem in der KeltenstralRe zugefuhrt.

Ableitung der Oberflachenabfliisse

Das anfallende Niederschlagswasser wird dem Trennsystem zugefiihrt.

Behandlung der Oberflachenabfliisse

Eine Behandlung der Oberflachenabfliisse ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Bau-
gebietes ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg, 9. Anderung” als allgemeines Wohnge-
biet nicht erforderlich.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden werden. Zur
Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist keine Verlegung
neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Die Deutsche Telekom als Leitungstrager
wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.4 Grinkonzept
6.4.1 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung, Eingriffsausgleich wurden durch 8. Anderung des Be-
bauungsplans neu gefasst bzw. erganzt. Diese gelten ebenfalls fir die vorliegende 9. Ande-
rung.

Seite 19 von 28



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg, 9. Anderung* Stadt: Mahlberg

Fassung: Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB Stand: 15.08.2019
Begrindung

1.10 Grunordnung, Eingriffsausgleich

1.10.1 Pflanzgebot auf den privaten Baugrundstiicksflachen und den Gemeinbedarfsflachen

) Fir die in der Planzeichnung auf privaten Baugrundstiicksflachen als Pflanzgebote festgesetz-

ten Hecken (,Hecke / Wandbegriinung"“) gelten die Vorgaben in den ortlichen Bauvorschriften
zur Gestaltung von Einfriedungen im Vorgartenbereich entsprechend.

3) Die in der Planzeichnung auf privaten Baugrundstiicksflachen als Pflanzgebote festgesetzten
Hecken (,Hecke / Wandbegriinung*) sind nur verbindlich, soweit im Bereich dieser Pflanzgebote
eine Garage errichtet wird. Soweit keine Garage errichtet wird, gelten hinsichtlich der Herstel-
lung und Gestaltung von Einfriedungen die Vorgaben in den értlichen Bauvorschriften zu Ein-
friedungen im Vorgartenbereich.

Pflanzgebot auf den privaten Baugrundstiicksflachen und den Gemeinbedarfsflachen

Auf den Baugrundstiicken sind an den geeigneten Stellen drei standortgerechte, einheimi-
sche und landschaftstypische Arten aus den im Anhang (A.1) aufgefuhrten Pflanzenlisten an-
zupflanzen. Diese Anderung erfolgt, um auch die Nutzung von kleinen Baugrundstiicken zu
ermdglichen, ohne dass diese durch grof3e Baume zu stark verschattet werden. Durch das
Anpflanzen von Strauchern wird dennoch ein Ausgleich geschaffen.

Einfriedungen

Es sind die neuen Einfriedungsregelungen der 8. Anderung des Bebauungsplans zu beach-

ten.

(1) Die Gesamthohe der Einfriedungen entlang ortlicher Verkehrsflachen und bis zu einer
Grundstuckstiefe von 6,0 m sind bis zu einer Hohe von 1,25 m gemessen von Ober-
kannte (OK) Stral3enrand zulassig.

(2) Lebende Einfriedungen haben einen Abstand von 0,5 m zu drtlichen Verkehrsflachen
einzuhalten. Bei Einfriedungen mit Mauern, Stiitzmauren, Z&unen u. 4. kann dieser Ab-
stand entfallen.

(3) Fur lebende Einfriedungen sind standortgerechte heimische Laubgehdlze zu verwenden.
Die zu verwendenden Pflanzenarten fiir Hecken und Strauchern sind dem Anhang zu
entnehmen.

(4) Entlang offentlicher Grunflachen sind Einfriedungen im riickwartigen Bereich der Grund-
stiicke bis 1,8 m gemessen von Oberkannte (OK) StralRenrand zulassig.

(5) Die als Sichtdreiecke gekennzeichneten Flachen sind oberhalb von 0,7 m Hohe, gemes-
sen von OK Stral3enrand, von Sichthindernisse frei zu halten (wie bauliche Anlagen, Ein-
friedungen jeder Art, Baume, Straucher u.a.)

6.5 Immissionsschutz

Feuerwehrhaus

Durch die Feuerwehreinsitze nachts kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm. Eine Larmschutzwand misste eine Héhe bis 10m haben, um den zulas-
sigen Immissionsrichtwert der TA Larm einzuhalten. In st&dtebaulicher Sicht ist dies nicht
umsetzbar.

Zum Schutz der Wohngebaude vor den Immissionen bei Feuerwehreinsatzen wird daher ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die Errichtung einer Larmschutzwand mit einer Hohe von
3,50 m an der sudwestlichen Grenze des Plangebietes festgesetzt.

Dennoch kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Allgemeinen Wohngebiet nicht

eingehalten werden. Es spricht jedoch vieles dafiir, dass diese Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm noch als sozialadaquat anzusehen sind. Bereits die schalltech-
nische Untersuchung hat diskutiert, ob die Nachteinsatze als seltenes Ereignis i.S.v. Nr. 7.2
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der TA Larm bewertet werden kénnen. Nach den Angaben des Feuerwehrkommandanten
finden durchschnittlich mehr als 10 Einsatze im Nachtzeitraum statt.

Die mit dem Betrieb eines Feuerwehrgeratehauses verbundenen Gerdauschauswirkungen
sind als sozial adaquat zu verstehen mit der Folge, dass nicht zu vermeidende Beeintrachti-
gungen von der Nachbarschaft getragen werden missen. Der mit dem Betrieb eines Feuer-
wehrgeratehauses verbundene Larm ist jedoch in einem funktionierenden Gemeinwesen un-
vermeidlich und — wie hier — als sozialadaquat hinzunehmenden Beeintrachtigungsrisiko zu-
zuordnen. Dies gilt umso mehr, als die Feuerwehr an dem betreffenden Standort seit vielen
Jahren besteht und auch andere Gebiete in gleicher Weise betroffen sind.

KreisstraRe K 5345

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 180051 sind Larmschutzmal3nahmen not-
wendig. Durch die Errichtung von Schallschutzwanden entlang der KirchstraRe ware die Er-
schlieBung der Grundstiicke nicht mdglich, daher sind aktive SchallschutzmalRhahmen hier
nicht realisierbar. Der Schallschutz im Plangebiet muss durch passive MalRhahmen wie
Larmschutzfenster etc. sichergestellt werden.

Hierzu werden die Larmpegelbereiche festgesetzt, in welchen folgende erforderlichen Schall-
damm-Malfie (erf. R"w,res gemaf3 DIN 4109) durch die AuRenbauteile einzuhalten sind. Die
Baugrenzen der Baufenster im Bebauungsplan liegt hierbei maximal im Larmpegelbereich V
nach der DIN 4109-1 (2018).

Die Ergebnisse des Einzelnachweises kénnen hierbei von den in der Untersuchung ausge-
wiesenen Werte (Larmpegelbereiche) aufgrund von Eigenabschirmung des Gebéaudes, Ge-
baudestellung, Regelwerke etc. abweichen. Aus diesem Grund wird aufgenommen, dass die
Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile entsprechend der Vorgaben der
DIN 4109 reduziert werden kénnen, wenn im Einzelfall geringere Aul3enlarmpegel an den
Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Geb&audestellung und hieraus entste-
hender Abschirmung).

Larmpegelbereich
in dB{A)
Bl <= 55

F5< N == B0

B0 < Il == B5

65< I == 70

70 <<= 75

TH=< Wl <= 80

50 < [N

Abbildung 11: Larmpegelbereiche
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AulRenwohnbereiche, wie Balkone oder Terrassen, sind ebenfalls schutzbediirftig. Geman
einschlagiger Literatur ist eine sinnvolle Nutzung ab einem Dauerschallpegel von tber

62 dB(A) tags nicht mehr gegeben. Dies betrifft insbesondere mdgliche AulRenwohnbereiche
im Bereich der Kirchstral3e. In den hellrot gekennzeichneten Bereichen sind keine Aul3en-
wohnebereiche vorzusehen.

Pegelwerte tags
in dB{A)

== B2

B2 <

Abbildung 12: Pegelbereiche gréRer 62 dB(A) tags (Rechenhdhe 5m)

Schienenverkehr

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 gegeniiber dem Schienenverkehr sind
Larmschutzmalnahmen notwendig. Prinzipiell sind aktive MaRnahmen (Wéande, Walle) pas-
siven MalRnahmen (Schallschutzfenster, Lifter) vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller
Geschosse (EG bis 2. OG) miusste die Sichtverbindung zwischen Schallquellen und Immissi-
onsorten unterbrochen werden. Um dies sicherzustellen, ware eine Schallschutzwand mit ei-
ner Hohe von rund 10 m erforderlich. Auf Grund der stadtebaulichen Situation (verfiigbare
Flache, stadtebauliche Vertraglichkeit, ErschlieBung tber die KeltenstralRe) sind aktive Mal3-
nahmen wie Wé&nde oder Walle fiir einen Vollschutz nicht realisierbar. Gegentiber dem Ver-
kehrslarm sind entsprechend passive Mal3nahmen (Schallschutzfenster, larmoptimierte
Grundrissgestaltung 0.A.) zu ergreifen.

Aufgrund der Mittelungspegel nachts tiber 50 dB(A) sind in jeder Wohnung die Schlafraume,
bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume, mit zusétzlichen Liftungseinrichtungen auszufiih-
ren oder zur larmabgewandten Seite hin auszurichten. Zur Luftung von R&dumen, die nicht
zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zugemu-
tet werden (StoR3liftung). Nach DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln nachts tber 45 dB(A)
selbst bei nur teilweise getffneten Fenstern ein ungestorter Schlaf nicht mehr méglich.

Fur die Gebaude/Fassaden, die in den gekennzeichneten Bereichen liegen (in der nachfol-
genden Abbildung in Rot dargestellt), sind in den fur das Schlafen genutzten Raumen,
schallgedammte Liftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaustausch wah-
rend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann.
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Pegelwerte nachts
in dB{4)

== §&D

50{-

Abbildung 13: Pegelbereiche >50 dB(A) nachts (Rechenhdhe 5m)

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Vorgaben

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Da-
rin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes syste-
matisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung
einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach
Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebau-
ungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB bzw.
des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge der vorlie-
genden Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren werden die Umwelt-
belange entsprechend den Vorgaben des § 13a BauGB berlicksichtigt und im Folgenden
dargestellt.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft / Klima und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Lebensrdume
nach der FFH-Richtlinie vorhanden. Auch liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschitzter
Arten vor. Aufgrund der groRraumig anthropogenen Uberformung des Umfelds und der be-
stehenden gewerblichen Nutzung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Aspekte Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft zu erwar-
ten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort

keine besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fir den Klimaschutz zu-
kommt, sodass auch hierfur keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europaischen Vogel-

schutzes

Da das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Euro-
paischen Vogelschutzgebiets ist und auch nicht im Einflussbereich eines solchen liegt,
kommt es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung oder anderweitigen Beein-
trachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Europaischen Vogel-
schutzgebieten.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mdgliche immissionsschutzrechtliche Konflikte fiir die im Plangebiet wohnenden Menschen
(Storwirkungen durch Larm) sind durch die neue mdogliche Bebauung nicht zu erwarten. Hier-
bei ist zu bericksichtigen, dass die Dichte entlang der Keltenstraf3e durch Reduzierung der
Zahl der Wohneinheiten reduziert wird. Das gesundheitliche Gefahrdungspotential ist als
sehr gering einzustufen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgqiiter

Kultur- und sonstige Sachgtter sind durch die Mal3nahme nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Durch die Errichtung der Ein- und Zweifamilienhduser im Zuge der Wiedernutzbarmachung
einer Flache werden keine nennenswerten zusatzlichen Emissionen verursacht. Der Bebau-
ungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien, schlief3t diese je-
doch auch nicht von der Zulassigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestm&glichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fur die Luft-
gualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhalten-
den bestmoglichen Luftqualitét resultieren.

Eingriffsregelung

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.

Zusammenfassung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir
den Naturhaushalt zu erwarten.

6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirch-
weg, 2. Anderung, integriert in die Satzungsfassung vom 13.02.2007* mit Stand vom
18.02.2008, bleiben aufrechterhalten solange hier keine weiteren Anderungen aufgefiihrt
werden. Fiir die Reglungen der Einfriedungen gelten die Bestimmungen aus der 8. Anderung
zum Bebauungsplan vom 14.03.2018 (in Kraft getreten am 13.04.2018).
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Die Regelungen zu:
= DAacher mit Dachformen und Dachaufbauten (mit Ausnahme der Dachneigung fur
Pultdacher) (2.1.1)
Nebenanlagen (2.1.4)
Garagen, Uberdachte Stellplatze (2.1.5)
Gestaltung von Stutzmauern (2.2.3)
Vorgarten (2.2.1)
Abgrabungen und Aufschittungen (2.2.4)
Gestaltung der Stellplatze und der Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen/Carports
(2.2.5)
= Abfallbehalterstandplatze (2.2.6)
= Aul3enantennen (2.3)
= Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser (2.4)
= Stellplatzverpflichtung (2.5)
bleiben unberdhrt.
(die Ziffern in Klammer sind die Ziffern in der Begriindung der 2.Anderung)

6.8 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
6.8.1 Gestaltung der Gebaude
Déacher

Im Anderungsbereich waren bislang folgende Dachformen zugelassen:
Entlang Kirchstral3e (Nutzungsschablone 7)
Pultdacher und Zeltdacher mit 12° bis 32°
Satteldacher und Walmdacher mit 22° bis 45°
Entlang Kirchstraf3e (Nutzungsschablone 8)
Satteldacher und Pultdachern 35° bis 45°

Mit der Anderung der Ortlichen Bauvorschriften wird die zul4dssige Dachgestaltung ange-
passt. Zukiinftig sind im gesamten Anderungsbereich Pultdacher und Zeltdacher mit 7° bis
32° und Satteldacher und Walmdacher mit 22° bis 45° zulassig. Ziel dieser Anderung ist, ent-
sprechend der Zielsetzung fur das gesamte Wohngebiet ,Lachenfeld” ein gro3eres Spektrum
bei der Dachgestaltung zu ermdéglichen.

Gestaltung der Gebaude

Fur den Anderungsbereich wird Ziffer 2.1.2 der Ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der
Gebaude herausgenommen. Dadurch sollen die Baukérper grof3er gestaltet werden kdnnen.
Die Ausweisung der Baufenster reicht aus, um einer stadtebaulichen Ordnung nicht entge-
gen zu stehen.

Gestaltung der Doppelhduser

Vorgesehen ist im Anderungsbereich die Errichtung von Doppelhausern mit versetztem Pult-
dach. Aus diesem Grund wird in Ziffer 2.1.3 die Nutzungsziffer 8 explizit von der Verpflich-
tung der einheitlichen Gestaltung von Doppelhausern ausgenommen.

Vorgarten

Im Anderungsbereich wird das Anlegen von Schotter- oder Steingarten ausgeschlossen. Die-
ser Ausschluss erfolgt aus gestalterischen Griinden.
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6.9 Einfriedungen

Die Regelungen zu den Einfriedungen wurden durch 8. Anderung des Bebauungsplans neu
gefasst. Diese gelten ebenfalls fur die vorliegende 9. Anderung.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wie-
dernutzbarmachung der Gartnerei geschaffen. Aufgrund des ortstiblichen Dichteansatzes
wird ein Einfiigen der geplanten Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur erméglicht.

Die Art der baulichen Nutzung wird von Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet geandert.
Die zulassige Grundflachenzahl wird, auch fir den Bestand, von 0,6 auf 0,4 reduziert. Durch
die Uberschreitungsmaglichkeit der Grundflachenzahl mit Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO fiur die bebauten Grundstiicke kann jedoch der Bestand gesichert werden.

7.2 Verkehr

Durch die geplante Wohnbebauung wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Es wird da-
von ausgegangen, dass die unmittelbar angrenzenden Hauptverkehrsstral3en den Mehrver-
kehr problemlos aufnehmen kénnen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Ver-
kehrssituation erkennbar.

7.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den angren-
zenden StralRen vorhanden. Negative Auswirkungen auf das bestehende Versorgungsnetz
sind nicht zu erwarten.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als MaRnahme der Innenentwicklung nach den
Vorschriften des 8 13a BauGB. Danach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in einem Verfahren nach § 13a
BauGB somit nicht erforderlich.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Planung zu erwarten.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung
8.1 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da der Vorhabentrager Eigentiimer
der Grundstiucke im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist.

Eine Neuaufteilung der Grundstiicke erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Planung und
Baumadglichkeiten.
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8.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriiche nach §§ 39 ff. BauGB ausgelost. Weder die Anderung der Art der baulichen Nut-
zung sowie der Reduzierung der Grundflachenzahl bedeuten einen Wertverlust der Bau-
grundstiicke.

8.3 Kosten und Finanzierung

Die Bebauung des Plangebiets erfolgt als private BaumalRhahme. Die Kosten gehen damit
nicht zu Lasten des Haushalts der Stadt Mahlberg, sondern werden durch den Investor tiber-
nommen. Dieser verpflichtet sich auch zur Ubernahme der Kosten fiir notwendige Verande-
rungen an den ErschlieBungsanlagen.

9. Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

2) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3) Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

4) Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

5) Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73)

Mahlberg, ........ccoevivinnn. Lauf, 15.08.2019 Ja/Kr/Ro-la
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Anhang:

A.l:

Liste heimischer und standorttypischer Gehdlze

Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Amelanchier lamarckii
Berberis vulgaris
Buxus sempervirens in Sorten
Cornus florida Roter
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum wvulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus in Sorten
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Salix cinerea

Salix rosmarinifolia
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Spiraea in Sorten
Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Felsenbirne

Berberitze

Buchsbaum in Sorten
Blumen-Hartriegel
Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weilkdorn
Eingriffeliger Weissdorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Liguster
Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Schlehe

Kreuzdorn

Hundsrose
Grau-Weide
Rosmarin-Weide
Holunder
Traubenholunder
Spierstrauch
Flieder-Sorten

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Hecken: 2 x verpflanzt. 60 - 100 cm
An den im Grinordnungsplan dargestellten Heckenstandorten sind geschlossen gewachsene Hecken

zu pflanzen.

Geschnittene Hecken:

Acer campestre

Carpinus betulus

Fagus silvatica

Ligustrum wvulgare,
Ligustrum vulgare atrovirens

Freiwachsende Hecken:

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare,
Ligustrum vulgare atrovirens
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum

Rosa canina
Viburnum lantana,
Viburnum opulus

Feldahorn
Hainbuche
Buche
Liguster

Hainbuche
Hartriegel
Haselnuf®
Pfaffenhitchen
Liguster

Geiltblatt
Johannisbeere
Wildrosen
Schneeball

Sowohl Baume, Strauch- wie auch Heckenpflanzen als Nadelgehdlze, wie z.B. Thuja (Lebensbaum}),
Juniperus (Wacholder) oder Chamaecyparis (Scheinzypresse) sind ausdriicklich nicht zugelassen.
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