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Begrindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Anderung

Nachdem zwischenzeitlich ein Grof3teil der Grundstiicke im Neubaugebiet ,Lachenfeld ober
und unter dem Kirchweg“ in Mahlberg bebaut sind oder derzeit bebaut werden, werden auch
zunehmend die Auf3enanlagen der Grundstticke fertiggestellt.

Dabei ist zunehmend festzustellen, dass die Vorgaben zu den Einfriedungen nicht eingehal-
ten wurden.

Nachdem extreme Félle bekannt wurden, missen entweder alle Versto3e im Neubaugebiet
der Baurechtsbehotrde entsprechend angezeigt werden oder der Bebauungsplan dahinge-
hend geandert werden, dass die Grundstiickseigentimer mehr Freiheit in Sachen Einfriedun-
gen/Sichtschutzblenden erhalten.

Durch die vorliegende Anderung werden die Ortlichen Bauvorschriften zu den Einfriedungen
vereinfacht und das bestehende Pflanzgebot prazisiert.

1.2 Verfahrensart

Da es sich im vorliegenden Fall um eine isolierte Anderung der Ortlichen Bauvorschriften
handelt, werden die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan gemafi
8§ 74 Abs. 6 LBO im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB, geandert.

Das Baugesetzbuch ermdglicht die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, sofern die Grundzlige der Planung nicht

berthrt sind. Weitere Voraussetzung im Sinne des 8§ 13 Abs. 1 BauGB ist, dass keine
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterlie-
gen, vorbereitet werden. Weiterhin durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesha-
turschutzgesetzes / Natura-2000 Gebiete) genannten Schutzguter vorliegen.

Auch die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gemal § 13 Abs. 1 BauGB fir die Anwen-
dung des vereinfachten Verfahrens sind erflillt, da kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vor-
haben begriindet wird. Im ndheren Umkreis des Plangebietes befindet sich kein FFH- oder
Vogelschutzgebiet, weshalb Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzwecks eines FFH- oder Vogelschutzgebietes nicht erkennbar sind.

Die vorliegende Anderung der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan betrifft lediglich
eine textliche Anderung hinsichtlich der Vorschriften zu Einfriedungen inkl. einer Prazisierung
des bestehenden Pflanzgebotes (vgl. Ziffer 4.1), so dass die Grundztige der Planung nicht
berihrt werden und die Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
gegeben sind.

Durch die Anderung ist entsprechend § 74 Abs. 7 LBO ein Verfahren nach § 13 BauGB zu-
lassig.
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Die Anderung kann daher im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt wer-
den. Im vereinfachten Verfahren kann gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frihzeitige
Beteiligung verzichtet werden.

Dies wird im vorliegenden Fall in Anspruch genommen. Ferner wird im vereinfachten Verfah-
ren gemaf § 13 Abs. 3 BauGB auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, auf die Angaben,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie auf die zusammenfas-
sende Erklarung verzichtet.

1.3 Verfahrensschritte

Am 10.07.2017 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 8. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg“ gefasst.

Der Entwurf des Anderungs-Bebauungsplans wurde am 18.12.2017 vom Gemeinderat als
Grundlage fur die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteili-
gung nach 8 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Anderungs-Bebauungsplans mit Stand 06.12.2017 wurde vom 08.01.2018
bis zum 12.02.2018 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verof-
fentlichung im Amtsblatt vom 22.12.2017 bekannt gemacht.

Zusatzlich wurde eine Biirgerinformationsveranstaltung am 24.01.2018 im Rathaus Mahlberg
durchgefihrt.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
nicht zeitgleich mit der ¢ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 19.12.2017 von der Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme zum Entwurf des Anderungs-Bebauungsplans mit Stand 06.12.2017 aufge-
fordert.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 09.04.2018 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde die An-
derung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.03.2018 als Satzung beschlossen. Die
Begrindung wurde gebilligt.

1.4 Artenschutz

Es sind keine Anhaltspunkte erkennbar, dass durch die Anderung der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten eine Beeintrachtigung der Belange von Natur und Landschaft zu beflrchten ist. Klima-
schitzende Belange sind durch die Anderung ebenfalls nicht berthrt.
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Begriindung

2. Beschreibung des Anderungsgebiets
2.1 Lage und Nutzung

Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,La-
chenfeld ober und unter dem Kirchweg“. Das Plangebiet grenzt stidlich der Stadtmitte Mahl-
bergs an und ist gekennzeichnet durch bereits umgebende bestehende Wohngebaude.

Die privaten Grundstiicke im Anderungsbereich sind iiberwiegend als Wohnfldche ausgewie-
sen und verkehrlich bereits erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist durch das bestehende
Leitungsnetz gesichert.
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Abbildung 1 - Bebauungsplan Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg", Planungsbiro, Schippallies, i. d. F. der
Aufstellung 2004
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2.2 Grundwasser

Grundwasser kann im Plangebiet bei der Bebauung der Baugrundstiicke auftreten. Der
Schutz des Grundwassers ist im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie Wassergesetz fir
Baden-Wirttemberg (WG) gesetzlich geregelt und steht grundsatzlich einer Bebauung nicht
entgegen. Sofern im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein MalRnahmen geplant sind,
die in das Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit dem Land-
ratsamt Ortenaukreis (Untere Wasserbehorde) Verbindung aufzunehmen. Mdglicherweise
wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fur die geplanten MaRnahmen erforderlich sein. Hierzu
wird die Durchfiihrung einer geotechnischen Beratung empfohlen.

2.3 Baugrund

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, wie auch mit Set-
zungen der bindigen kompressiblen Lockergesteine, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organi-
sche Anteile kbénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwas-
serflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

2.4 Denkmalschutz

— Innerhalb des Plangebietes in Mahl-

) berg ,Lachenfeld ober und unter dem
Kirchweg® liegt ein Kulturdenkmal
gem. 8§ 2 Denkmalschutzgesetz

= (DSchG), hier Nr. 24 ,romisches
1 Brandgraberfeld“. Im Jahre 2011

~ wurde bei der ErschlieBung des Bau-
gebietes ,Lachenfeld” (Flurstiick-Nr.

4763) ein romisches Brandgrab ent-

deckt. Dieses gehort zu einem rémi-

schen Graberfeld, dessen Ausdeh-
nung nicht erfasst ist.

An das Plangebiet grenzen weitere
Kulturdenkmale gemaf § 2 DschG an,
hier: Nr. 12 ,jungsteinzeitliche Sied-
lung und mittelalterliche Wustung® so-
wie Nr. 19 ,vorgeschichtlicher Grab-
hagel“.

Bei Bodeneingriffen ist daher mit wei-
teren Grabern und archéologischen
Funden und Befunden — Kulturdenk-
Abbildung 2 - Landesdenkmalpflege BW, 01/2018 malen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.
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Teil B Planungsbericht

3. Planungskonzept

3.1 Ziele und Zwecke der Planung

Wichtigste Zielsetzung ist die Vereinfachung der Regelungen bei der Gestaltung der Einfrie-
dungen der privaten Grundstiicke. Gleichzeitig werden die rechtskraftigen Regelungen den
heutigen MaR3stdben angepasst und mit den Vorstellungen der Stadt Mahlberg in Einklang
gebracht. Dadurch wird dem Grundstticksbesitzer auch mehr Gestaltungsspielraum bei der
Einfriedung eingerdumt.

4. Planinhalte und Festsetzungen

4.1 Grunordnung, Eingriffsausgleich

Das bestehende Pflanzgebot wird gleichzeitig zur Anderung der Einfriedungsregelungen um
die nachfolgenden Festsetzungen (2) und (3) prazisiert.

1.10.1 Pflanzgebot auf den privaten Baugrundstiicksflachen und den  Gemeinbedarfs-

flachen

2) Fur die in der Planzeichnung auf privaten Baugrundstticksflachen als Pflanzgebote
festgesetzten Hecken (,Hecke / Wandbegriinung®) gelten die Vorgaben in den Ort-
lichen Bauvorschriften zur Gestaltung von Einfriedungen im Vorgartenbereich ent-
sprechend.

(3) Die in der Planzeichnung auf privaten Baugrundsticksflachen als Pflanzgebote
festgesetzten Hecken (,Hecke / Wandbegriinung®) sind nur verbindlich, soweit im
Bereich dieser Pflanzgebote eine Garage errichtet wird. Soweit keine Garage er-
richtet wird, gelten hinsichtlich der Herstellung und Gestaltung von Einfriedungen
die Vorgaben in den Ortlichen Bauvorschriften zu Einfriedungen im Vorgartenbe-

reich.
5. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
5.1 Gestaltung der unbebauten Flachen

Durch die vorliegende Anderung werden die Regelungen zu den Einfriedungen neu gefasst.

Somit werden im Sinne des Sicherheitsempfindens die H6he der Einfriedungen bis zu einer
Grundstuckstiefe von 6,0 m auf eine Hohe von 1,25 m (gemessen von Oberkante (OK) Stra-
Benrand) zugelassen. Entlang dffentlicher Griinflachen sind auch aus Griinden des Sicht-
schutzes die max. Hohe von 1,8 m zulassig.

Um die Verkehrssicherheit zu erhdhen, gilt fiir lebende Einfriedungen einen Abstand zu den
ortlichen Verkehrsflachen von 0,5 m einzuhalten. Fir eine dkologisch und standortgerechte

Bepflanzung werden ausschlie3lich heimische Arten von Laubhélzern zugelassen (vgl. Ziffer
7).

Um der Vielfalt an Einfriedungsarten nicht entgegen zu wirken, werden keine Einfriedungsar-
ten ausgeschlossen.
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Einfriedungen

(2) Die Gesamthohe der Einfriedungen entlang ortlicher Verkehrsflachen und bis
zu einer Grundstlckstiefe von 6,0 m sind bis zu einer Héhe von 1,25 m ge-
messen von Oberkante (OK) StraRenrand zulassig.

2) Lebende Einfriedungen haben einen Abstand von 0,5 m zu drtlichen Verkehrs-
flachen einzuhalten. Bei Einfriedungen mit Mauern, Stitzmauern, Zaunen u. &.
kann dieser Abstand entfallen.

3) Fur lebende Einfriedungen sind standortgerechte heimische Laubgehoélze zu
verwenden. Die zu verwendenden Pflanzenarten fir Hecken und Straucher
sind dem Anhang zu entnehmen.

4) Entlang 6ffentlicher Grunflachen sind Einfriedungen im rlickwartigen Bereich
der Grundsticke bis 1,8 m gemessen von Oberkante (OK) Stral3enrand zulas-
sig.

(5) Die als Sichtdreiecke gekennzeichneten Flachen sind oberhalb von 0,7 m

Hohe, gemessen von OK StralRenrand, von Sichthindernissen frei zu halten
(wie bauliche Anlagen, Einfriedungen jeder Art, Bdume, Straucher u. a.).

Die Regelungen zur Errichtung und Gestaltung von Stiitzmauern gelten unbeschadet weiter.

6. Hinweise
Des Weiteren wird ein Hinweis zu Einfriedungen aufgenommen, welcher auf weitere Vorga-
ben im Nachbarrechtsgesetz aufmerksam macht.

Einfriedungen

Fur weitere Regelungen zu Einfriedungen gilt das Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbar-
rechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Januar 1996, in der je-
weils giltigen Fassung.

Durch die Stellungnahme des Amtes fiir Denkmalschutz werden folgende Hinweise aufge-
nommen (vgl. Ziffer 2.4)

Denkmalschutz

Sollte bei der Durchfiihrung der Mal3nahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu be-
nachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen
etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféallige Erdverfarbung) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Refe-
rat 84.2) mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&o-
logischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Landesamt
fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Tel. 0761 / 208-3570).
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Begrindung

Stadt: Mahlberg
Stand: 14.03.2018

7. Nachrichtliche Ubernahmen

Liste heimischer und standorttypischer Geholze

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 vulgare
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 Wei3dorn
Eingriffeliger Weissdorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Liguster
Heckenkirsche
Pfeifenstrauch

Schlehe

Kreuzdorn

Hundsrose
Grau-Weide
Rosmarin-Weide
Holunder
Traubenholunder
Spierstrauch
Flieder-Sorten
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher 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 vulgare,
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
Haselnul3
Pfaffenhiitchen
Liguster

Geil3blatt
Johannisbeere
Wildrosen
Schneeball

Sowohl Baume, Strauch- wie auch Heckenpflanzen als Nadelgeholze, wie z.B. Thuja (Lebensbaum),
Juniperus (Wacholder) oder Chamaecyparis (Scheinzypresse) sind ausdricklich nicht zugelassen.
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Begrtinung mit Selbstklimmern: Vorschlége
Parthenocissus quinquefolia ~ Wilder Wein "Engelmannii’

‘Engelmannii’

Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein “Veitchii®
“Veitchii’

Hedera Hybriden Efeu in Sorten

Begriinung mit Kletterpflanzen mittels Rankhilfen: Vorschldge

Campsis radicans Trompetenblume
Wisteria sinensis Blauregen
Polygonum aubertii Knéterich
Avristolochia durior Pfeifenwinde
8. 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 tiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie iber 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-Wurttemberg (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 fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000

(GBI. S. 582, ber. S. 698), gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99, 100)

140, Aprit 2018
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