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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hinter den Garten, 6. Anderung* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begrindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Aufgrund einer besseren Ausnutzbarkeit und Bebaubarkeit der beiden Grundstiicke mit den
Flurstiicksnummern 426/1 und 427/1 der Gemarkung Orschweier, sollen die im Bebauungs-
plan ,Hinter den Garten" aus dem Jahre 1984 dort ausgewiesenen Baufenster zusammenge-
fuhrt und auch einzelne - nicht mehr zeitgemé&Re - Festsetzungen angepasst werden.

1.2 Art des Bebauungsplans

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

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MaRnahmen 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 MalRnahmen der Innenentwicklung (z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

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

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1. Handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungs-
plan enthalten und ist von allen Seiten von bestehender Bebau-
ung umgeben. Im Norden ist es durch die ,Hirtengasse” und Be-
standsbebauung, im Osten durch ein bereits teilweise bebautes Ja Ja
Grundstick, im Suden durch eine Stichstral3e und Bestandsbe-
bauung und im Westen durch bereits bestehende Gebaude ein-
gefasst.

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

Nettobauland 1.703 m2 x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 681 m?

Ja Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-

lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.
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Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begrindung

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als , Allgemeines Wohngebiet". Nein 5a
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?

Es liegen keine Anhaltspunkte flir 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 Unféallen nach 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind? nein Ja

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, zu ermitteln und in die Abwégung einzustellen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 08.11.2021 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
der Innenentwicklung ,Hinter den Garten, 6. Anderung” im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB gefasst.

Die Offentlichkeit konnte sich gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 22.11.2021
bis einschlie3lich 30.12.2021 tber die wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren
und hierzu auf3ern.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 16.11.2021 von der Planung un-
terrichtet. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden hiervon ebenso informiert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 21.03.2022 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 20.01.2022 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.
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Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begrindung

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begriundung der Erforderlichkeit

Die Entwicklung innerstadtischer Flachen gewinnt in der Stadt Mahlberg und auch innerhalb
des Stadtteils Orschweier zunehmend an Bedeutung. Vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels sowie des Klima- und Ressourcenschutzes ist die Nutzung von Flachen im
Siedlungsbereich entscheidend fir die zukunftsfahige Entwicklung der Stadt und ihrer
Siedlungsstruktur. Die Innenentwicklung sichert das Funktionieren bestehender Nachbar-
schaften und die Lebendigkeit des Stadtraums. Zudem kann hiermit dazu beigetragen wer-
den, dass die Siedlungsflacheninanspruchnahme im Landschaftsraum reduziert wird. Auch
der Gesetzgeber hat im Baugesetzbuch die Bedeutung der Innenentwicklung aufgegriffen
und ihr Vorrang vor anderen Flachenausweisungen gegeben.

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten® soll eine bisher von einer
Mdglichkeit der Bebauung ausgeschlossene Freiflache auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 427/1
fur eine mogliche Bebauung vorbereitet werden. Daher sollen die auf den Grundstiicken
FIst.-Nrn. 426/1 und 427/1 der Gemarkung Orschweier bestehenden Baufenstern zu einem
durchgangigen Baufenster zusammengefiihrt werden. Somit ist dann auch eine Bebauung
zwischen den beiden bereits bestehenden Gebauden ,Hinter den Garten 18" und ,Hirtenweg
11“ moglich, was dem Gedanken einer Innenentwicklung und Nachverdichtung entspricht
und damit stadtebaulich zu befurworten ist.

2.2 Artenschutz

Das Plangebiet ist zum Grofteil schon bebaut. Die vorgesehenen Anderungen werden des-
halb keine negativen Auswirkungen auf die dort lebenden Arten haben.

Es handelt sich um ein &lteres Bestandsgebiet. Aufgrund der vorhandenen Strukturen (auf-
geraumte Hausgarten, Funktions- und Verkehrsgriin im Siedlungsbereich) drangen sich
maogliche Vorkommen auch nicht auf.

Das Artenschutzrecht kniipft am Realakt (Bauvorhaben) an — nicht an der Planung. Bis zum
Realakt konnen allein auf Grund der nattrlichen Dynamik potenziell vorhandene Arten wie-
der verschwinden oder neue auftreten.

Da durch die Anderung des Bebauungsplans an sich keine unmittelbaren Beeintrachtigun-
gen von geschiitzten Arten resultieren, kann die artenschutzrechtliche Uberpriifung von Bau-
vorhaben auf die Ebene der Baugenehmigung verlagert werden.

2.3 Hochwasserschutz

In gemaf § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und 8§ 65 Wassergesetz fur Baden-Wurttem-
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 Aufstellung 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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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hinter den Garten, 6. Anderung* Stadt Mahlberg

Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022
Begriindung

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemalR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Grof3e von etwa
0,17 ha (1.715 m?2) und wird begrenzt:

im Norden durch die Stral3e "Hirtengasse" und Bestandsbebauung

im Osten duch das Grundstiick Flst.-Nr. 16, welches teilweise aus einer Freiflache
und einer bebauten Flache besteht

im Suden durch eine Stichstrale und Bestandsbebauung

im Westen durch Bestandsbebauung entlang der Straf3e "Hinter den Garten".

Es werden die Grundstiicke Flst.-Nr. 426/1 und 427/1 auf der Gemarkung Orschweier
umfasst.

L Jetraten: 08.05.1864 ‘&.‘)
W

= 4@ ':':::r > 7 ///J _ %\\":’f e
Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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Begriindung

3.2 Ausgangssituation

inbindung

3.2.1 Stadra Iice

ie Offenburg - Freiburg

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

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtteils Orschweier der Stadt Mahlberg innerhalb
des bereits bebauten Siedlungsbereichs auf den Grundstticken mit den Flurstiicksnummern
426/1 und 427/1 der Gemarkung Orschweier.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Die beiden Grundstiicke Flst.-Nr. 426/1 und 427/1 sind teilweise schon durch Gebaude be-
baut. Der Bereich zwischen den beiden Grundsticken auf Grundstiick Flst.-Nr. 427/1 wird
momentan noch als Gartenflache mit Teich und Rasenanpflanzung genutzt.

3.2.3 Kulturdenkmale
Es sind keine Kulturdenkmale auf den beiden Grundstiicken bekannt.

3.2.4 Eigentumsverhéltnisse
Die beiden Grundstucke liegen in privatem Eigentum.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse
Das Plangebiet liegt in flachem und folglich fir eine Bebauung gut geeigneten Gelande.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbeschaffenheiten

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet Holozéne Ab-
schwemmmassen mit unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.
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Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begrindung

Bodenbelastungen

Es sind keine Bodenbelastungen im Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes be-
kannt.

Bergbau
Das Plangebiet liegt au3erhalb bestehender Gebiete mit Einrichtungen fur den Bergbau.

3.2.7 Gewasser
Oberflachengewéasser

Es befinden sich keine Oberflachengewdasser innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet.

Grundwasser

Der Grundwasserstand wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ermittelt.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich aufRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Hierdurch erge-
ben sich keine Einschrankungen oder erhéhte Anforderungen an Nutzungen zur Sicherstel-
lung des Grundwasserschutzes.

Starkregen

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bereits bebauten Gebietes und wird von Bestandsge-
bauden und Gartenflachen / Freiflachen eingefasst. Aufgrund dieser Lage ist auf dem Plan-
gebiet nicht mit einem erheblichen EinflieBen von Oberflachenwasser zu rechnen, da dieses
vorher durch die bereits vorhandenen Strukturen abgefangen wird.

3.2.8 Immissionsbelastungen
Das Plangebiet schlief3t weder an landwirtschaftlich genutzte Flache noch an vielbefahrene
Stral3en an, sodass mit keinen erhéhten Immissionsbelastungen zu rechnen ist.

3.2.9 Storfallbetriebe
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Einwirkungsbereichs von Stdrfallbetrieben.

3.2.10  Verkehrliche Erschlielung
Das Plangebiet ist im Stiden derzeit tiber die Stichstrale ,Hinter den Garten* und im Norden
Uber die Stral3e ,Hirtengasse” erschlossen.

3.2.11  Ver-und Entsorgung
Das Plangebiet ist an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der ,Hirtengasse“ und der
Stral3e ,Hinter den Géarten" angeschlossen.

3.2.12  Natur | Landschaft | Umwelt

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

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
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Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begriindung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bereits bestehenden Bebauungsplanes ,Hinter den Gar-
ten* aus dem Jahr 1984. Daher liegt es im planungsrechtlichen Innenbereich.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

.,
-

I
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Abbildung 3: Regionalplan Sidlicher Oberrhein - Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalverband Stidli-
cher Oberrhein, eigene Darstellung

[

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

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

Das Plangebiet ist bereits im rechtsverbindlichen Regionalplan Sidlicher Oberrhein als Flache

fur die Siedlungsentwicklung dargestellt. Daher entspricht die Planung der Ziele und Grund-
satze der Regionalplanung und Raumordnung.
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Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begrindung

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

2

2
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Abbildung 4: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim (Auszug) mit Darstellung
des Plangebietes; Quelle: vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim, eigene Darstellung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hinter den Garten, 6. Anderung*“ sind des-
halb die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Ettenheim zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Ettenheim, ist fir den Planbereich eine Wohnbauflache dargestellt. Im Bebauungsplan ist die
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) geplant. Der Bebauungsplan entwickelt sich
somit aus dem Flachennutzungsplan. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das
Landratsamt Ortenaukreis ist daher nicht erforderlich.
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Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begrindung

Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Géarten* soll die zwischen den bei-
den Gebauden ,Hinter den Garten 18“ und ,Hirtengasse 11" bestehende Freiflache fiir eine
maogliche Bebauung vorbereitet werden. Hierzu sollen die auf den Grundstiicken Flst.-Nr.
426/1 und 427/1 der Gemarkung Orschweier bestehenden Baufenster zusammengefihrt
werden, um eben diese Freiflache fur eine Bebauung nutzbar zu machen. Somit kdnnen
diese beiden Grundstiicke baulich besser ausgenutzt werden, was dem Gedanken der In-
nenentwicklung und Nachverdichtung entspricht und eine nachhaltige Entwicklung der Sied-
lungsstruktur ohne zusétzliche Flacheninanspruchnahme erlaubt.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Durch den Zusammenschluss der beiden Baufenster kann ein zusétzliches Gebaude im
Plangebiet entstehen. Hierdurch wird eine Nachverdichtung in diesem Bereich ermdglicht.

5.21 Planungsalternativen
Da die Grundsttcke in privatem Besitz liegen und das Gebiet durch die Eigentimer entwi-
ckelt werden soll, gibt es fur diese Entwicklung keine sinnvollen Planungsalternativen.

5.2.2 Sektorale Konzepte
Baulich-raumliches Konzept

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten*“ soll ein Liickenschluss
zwischen den beiden Bestandsgebauden ,Hinter den Garten 18" und ,Hirtengasse 11“ er-
maoglicht werden.

Nutzungskonzept

Das Plangebiet soll weiterhin als Wohnbauflache genutzt werden.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird weiterhin tiber die StralRe ,Hinter den Garten* und die ,Hirtengasse* an-
gefahren.

Griun- und Freiflachenkonzept

Die bestehenden Freiflachen werden weiterhin als Gartenflachen angelegt.
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Begrindung

6. Planinhalt (Abwagung und Begrindung)
6.1 Bebauung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung einer weiteren Uberbaubaren Grundstiicksflache. Da-
her wird fur den Bereich weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung
vorwiegend dem Wohnen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden im Allgemeinen Wohngebiet die Nutzungen

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

nicht stdrende Gewerbebetriebe (wie unter anderem auch Ferienwohnungen)
und Betriebe des Beherbergungsgewerbes

ausgeschlossen.

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

Tankstellen werden ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise hohere Verkehrsaufkommen
verursachen und dadurch gréf3ere StralRenquerschnitte erfordern. Daher ware zum einen die
Sicherheit der Wohnbevdlkerung beeintrachtigt und zum anderen entspricht die Ansiedlung
dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Aufgrund der Lage des Plangebietes der 6. Anderung im riickwartigen Bereich, zwischen
zwei bereits bebauten Grundstiicken, werden ebenfalls nicht stérende Gewerbebetriebe - zu
denen zum Beispiel unter anderem auch Ferienwohnungen zahlen - als auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Eine Ansiedlung derartiger Einrichtungen ist in
diesem Bereich im bereits bebauten Bestand aufgrund der dort vorherrschenden Struktur
nicht vorgesehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zulassig:

Wohngebaude fiir das Dauerwohnen,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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 fur eine auf Dauer angelegte selbstéandige Haushaltsfiih-
rung eignen.

Mit der BauNVO’90 wurde hierbei klargestellt, dass planungsrechtlich auch solche Geb&aude
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 fir diese Arten der Unterbringung in Gebauden ist,
dass ein solcher (nicht nur voribergehender) Aufenthalt 6ffentlich-rechtlich geregelt oder an-
geordnet ist.
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Ausnahmsweise zugelassen werden sollen im Gebiet Anlagen fir Verwaltungen, um ein
breiteres Nutzungsspektrum anbieten zu kénnen.

Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 13 BauNVO
Raume flr die Austbung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich bei-
spielsweise um Arzte, Rechtsanwadlte, Notare oder Anwalte handeln.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 19 BauNVO liegt weiterhin bei 0,4
und entspricht der von § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte fir Obergren-
zen. Hierdurch kann eine weitere bauliche Nutzung und Entwicklung der beiden Grundsticke
Flst.-Nr. 426/1 und 427/1 erméglicht werden.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache von 0,4 durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 0,2 Gberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine
maximal mdgliche Inanspruchnahme der Baugrundstticke von 0,6. Das Gebiet kann so zu-
satzlich, durch kleinere Nebenanlagen, besser ausgenutzt werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Hohen orientieren sich an der stadtebaulichen Zielsetzung fur das Plange-
biet, auf den neuen Baugrundstticken im Allgemeinen Wohngebiet

Im Plangebiet ist die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes vorgesehen. Die Traufhdhe
wird daher weiterhin mit 6,5 m, festgesetzt. Somit orientiert sich die Festsetzung weiterhin an
denen des Bestandsbebauungsplanes ,Hinter den Garten“ aus dem Jahre 1984.

Gemessen werden die Hohen der jeweiligen Gebdude an der Stichstralie ,Hinter den Gar-
ten” und der ,Hirtengasse”, wobei als Bezug fiir die Héhe der Gebaude jene Stral3e zu wéh-
len ist, Uber die das jeweilige Grundstiick erschlossen wird.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemal § 20 Abs. 1 BauNVO wird weiterhin mit zwei méglichen
Vollgeschossen festgesetzt und entspricht somit den bisher dort giltigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Hinter den Garten" aus dem Jahre 1984.

Zusétzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen kann durchaus ein Dachgeschoss errichtet
werden, das auch als Wohnraum genutzt werden kann. Allerdings darf dieses Dachgeschoss
kein anrechenbares Vollgeschoss sein, wenn die maximale Zahl der Vollgeschosse bereits
ausgeschopft ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur die Baugrundstticke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20
BauNVO festgesetzt. Zu bertcksichtigen ist jedoch, dass § 17 Abs. 1 BauNVO die Obergren-
zen fur die zuladssige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohngebiet mit 1,2 fest-
legt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zuldssige Geschossflache im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte der Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WA 0,4 2 0,8

Seite 13 von 22



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hinter den Garten, 6. Anderung* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begrindung

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan, zur zulassigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse, wird daher auf allen Baugrundstiicken der Orientierungswert der Obergrenze
der vorgeschlagenen Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Fur das Plangebiet wird weiterhin die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Zugelassen werden dabei Einzel- und auch Doppel-
hauser. Hierdurch kénnen sich Vorhaben auf dem Gebiet in die Umgebung und deren Struk-
tur integrieren.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Durch die Zusammenfiihrung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) kann das
Grundstiick durch eine mogliche Bebauung besser ausgenutzt werden. Dies entspricht dem

Gedanken der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

6.1.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, iberdachte Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen werden auch aul3erhalb der berbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen. Hierdurch soll die Flache noch besser baulich ausnutzbar gestal-
tet werden.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind ab einem Abstand von 6,0 m zur 6ffentlichen
Stral3e, gemessen ab der Grenze des Grundstlicks mit der 6ffentlichen StraBenflache, auf
den Grundstucksflachen zulassig.

Somit kann der PKW auf der Flache vor der Garage oder auch der tiberdachten Stellplatze
abgestellt werden. Zusatzlich kann dadurch noch ein Sicherheitsabstand zur Stral3enflache
eingehalten werden.

Stellplatze ohne Uberdachung sind aufgrund einer besseren Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
auf den gesamten Grundstucksflachen zuléssig.

6.2 Verkehr

6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstrallen

Das Plangebiet wird an die Strafl3e "Hinter den Géarten" und an die ,Hirtengasse" angeschlos-
sen. Hierfuir werden jedoch keine baulichen Verdnderungen an den bestehenden
StralRenflachen notwendig. Der Anschluss erfolgt Gber private Zufahrten auf den
Grundstucksflachen.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Die innere Erschlieung erfolgt Gber private Zuwegungen auf das Gebiet, entweder lber die
Stral3e ,Hinter den Géarten“ oder Uber die ,Hirtengasse”.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr erfolgt tber private Stellplatze auf den Grundstticken.

Seite 14 von 22



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Hinter den Garten, 6. Anderung* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 20.01.2022

Begrindung

6.3 Technische Infrastruktur

6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet und das mdgliche neue Gebaude wird an die bestehende Infrastruktur der
StichstralRe ,Hinter den Géarten* oder der ,Hirtengasse” angebunden.

Die Stromversorgung fur das Gebiet kann voraussichtlich durch Erweiterung unseres beste-
henden Versorgungsnetzes erfolgen und wird als Kabelnetz ausgefuhrt.

6.3.2 Wasser

Das Plangebiet und das mdgliche neue Gebaude wird an die bestehende Infrastruktur der
StichstralRe ,Hinter den Garten“ oder der ,Hirtengasse* angebunden.

6.3.3 Entwéasserung

Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet und das mogliche neue Gebaude wird an die bestehenden Schmutzwasser-
kanéle innerhalb der Stichstral3e ,Hinter den Garten" oder der ,Hirtengasse" angebunden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser ist bei Versickerungsféhigkeit des Bodens vor Ort nach
den momentan allgemein gultigen Vorgaben (Arbeitsblatt A138 DWA i.V.m. den jeweiligen
Arbeitshilfen der LUBW) zu versickern.

Sollte keine Versickerung maglich sein, ist das anfallende Niederschlagswasser vorzugs-
weise Uber den bestehenden Regenwasserkanal der StichstralRe ,Hinter den Garten* abzu-
leiten. Hierfur sind entsprechende Leitungsrechte tber die beiden Grundstticke Flst.-Nr.
426/1 und 427/1 einzuraumen. Vor Einleitung in den Regenwasserkanal ist das Oberflachen-
wasser auf dem Grundstiick zurlickzuhalten und entsprechend dem natirlichen Oberflachen-
abfluss gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Je angefangener befestigter Flache von 100 m2 ist ein Drosselabfluss von 0,15 I/s vorzuse-
hen, bei einem rechnerischen Riickhaltevolumen von ca. 3 m3 fiir ein Regenereignis der jahr-
lichen Wiederkehrzeit von TN = 5 a. Dieses Riickhaltevolumen ist doppelt anzurechnen, so-
dass ein Rickhaltevolumen von 6 m3 auf den Grundsticken vorzuhalten ist.

Die Zisternen sind dabei leerlaufend herzustellen. Ein Rickhaltevolumen fir die Brauchwas-
sernutzung kann zusatzlich vorgesehen werden.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet und das mdgliche neue Gebaude wird an die bestehende Infrastruktur der
StichstralRe ,Hinter den Garten“ oder der ,Hirtengasse* angebunden.

6.3.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind auf dem Plangebiet aufgrund des Sicherheitsaspek-
tes und der Asthetik des Gebiets als unterirdische Anlagen oder Leitungen auszubilden.
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6.4 Grinkonzept
6.4.1 Private Griunflachen

Die Freiflachen, die nicht durch Zufahrten oder durch bauliche Anlagen beansprucht werden,
sollen weiterhin als Griin- und Gartenflachen genutzt und ausgebildet werden.

6.4.2 Eingriff und Ausgleich

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § l1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstticken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur als ,versickerungsfahige Verkehrsflache*
zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu
reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern.
Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des Umfeldes geférdert. Dartiber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahige Verkehrsflache wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeich-
net, welche Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groBerem Umfang versickern
lasst. In dem in Deutschland gtiltigen ,Merkblatt fir Versickerungsfahige Verkehrsflachen*
der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen (FGSV), KdIn, werden die Fla-
chenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen,
Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deck-
schichten sind hierbei im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsfla-
chen.

Dacheindeckung

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maf3gebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Me-
talle wie Kupfer, Zink und Blei grundsétzlich vermieden werden. Alternativen sind Dacheinde-
ckungen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl. Zum Schutz des Grundwas-
sers und des Bodens wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von unbe-
schichteten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei eingeschrankt. Ubliche Anteile pro
Gebaude, die verwendet werden kénnen, sind bis zu 20 m2 Flachen aus unbeschichteten
Metallen. 20 m2 entsprechen bei einem Einfamilienhaus in etwa zwei Regenrinnen, zwei Fall-
rohren und zwei Gauben mit einer Wangenflache von je 4 m2, In diesen Fallen ist von einer
geringen Belastung des Niederschlagswassers auszugehen. Dadurch kann ein Bodeneintrag
dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastungen von Boden
und Grundwasser vermieden werden.
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Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fir die Beleuchtung des Grundstlicks insektenfreundliche Auf3en-
leuchten - vorzugsweise warmwei3e LED- Leuchten - zu verwenden sind. Zusétzlich wird
die Verwendung von Leuchtgehausen, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten
geschitzt sind und deren Oberflachentemperatur 60°C nicht Ubersteigen, vorgeschrieben.
Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und daher we-
niger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch
eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.

Dachbegriinung

Déacher von Nebenanlagen, Garagen oder tiberdachten Stellplatzen sind bis zu einer Dach-
neigung von 0 bis 10 Grad ganzjéhrig zu begriinen. Dies erméglicht eine weitere Begriin-
dung und Durchgriinung des Plangebietes.

6.5 Belange des Klimaschutzes

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

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

Durch die Entscheidung, den riickwartigen Bereich der beiden Grundstlicke Flst.- Nr. 426/1
und 427/1 in die Bebauung mit einzubeziehen, wird die bessere Ausnutzung der knappen
Ressource-Flache vorangebracht.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung flr die Kaltluftabflisse in Mahlberg. Rele-
vante Hangabwinde bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die 6. Ande-
rung nicht beeintrachtigt.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung der Nebenanlagen, Garagen und Uiberdachten
Stellplatzen kann ein zuséatzlicher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt geleistet
werden. Durch die Dachbegrinung und die Pflanzungen kann das Umgebungsklima durch
Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert und der stadtische Warmeinseleffekt reduziert
werden. Zudem stellt insbesondere eine Dachbegriinung einen natirlichen Staubfilter dar.
Ein weiterer positiver Effekt ist die Schaffung eines Ersatzlebensraums fir verschiedene Ar-
ten. Die Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke
leisten ebenfalls einen wertvollen Beitrag zu den o0.g. Punkten. Zudem ist die Nutzung der
Dachflachen fir solare Energiegewinnung bzw. —nutzung zulassig, wodurch eine energie-
sparende Bebauung ermdglicht werden kann.

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

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fur die Ausweisung der zusatzlichen Uberbaubaren Grund-
stucksflache sind somit keine Ausgleichsmal3nahmen erforderlich.

Dennoch sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7a 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 beriicksichtigen.

6.6.2 Bestand

Das Plangebiet ist aktuell teilweise durch die beiden Bestandsgebaude ,Hinter den Géarten
18" und ,Hirtengasse 11“ bebaut. Der riickwartige Bereich wird als Griin- und Gartenflache
genutzt und ist derzeit Grof3teiles noch unversiegelt.

6.6.3 Mensch

Da das Plangebiet schon bereits innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches liegt, ist mit
keinen negativen Auswirkungen auf den Menschen zu rechnen. Das Plangebiet liegt nicht in
der Nahe von Storfallbetrieben oder anderen emissionsintensiven Einrichtungen oder Nut-
zungen.

6.6.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist teilweise bereits versiegelt. Durch die Hinzunahme weiterer tGberbaubarer
Grundstucksflachen erfolgt eine weitere Versiegelung und damit Verschlechterung der Bo-
denfunktionen sowie eine Verschlechterung der Funktion der Grundwasserneubildung. Je-
doch liegt das Gebiet bereits innerhalb des bebauten Innenbereiches, weshalb eine weitere
Versiegelung dort noch eher hingenommen werden kann, da auf eine Versiegelung im Au-
3enbereich dadurch verzichtet werden kann.

6.6.5 Tier und Pflanzen

Eine artenschutzrechtliche Einschatzung zu Fledermausen und gebdudebritenden Vogelar-
ten wurde durchgefiihrt und nach Vorkommen und geeigneten Lebensrdumen von Eidech-
sen (Mauereidechse, Zauneidechse) gesucht.

6.6.6 Klima und Luft

Durch die Hinzunahme einer weiteren iUberbaubaren Flache, innerhalb eines bestehenden
Wohnbaugebietes, sind keine negativen Auswirkungen auf das Ortsklima des Bereiches zu
erwarten. Die festgesetzte Dachbegriinung der Nebenanlagen, Garagen und Gberdachten
Stellplatzen wirkt sich zusatzlich positiv aus.

6.6.7 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine arch&ologischen Denkmale bekannt.
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6.6.8 Landschaftsbild und Erholung

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten* kommt es zu keinen Ver-
anderungen des Landschaftsbildes oder des Erholungsfaktors vor Ort, da es sich hierbei um
ein schon baulich vorgepragtes Gebiet handelt, in dem eine zuséatzliche Innenentwicklung
durchgefuhrt werden soll.

6.6.9 Abwagung der Umweltbelange

Da es sich bei der vorgesehenen Planung um eine Mafinahme der Innenentwicklung und
Nachverdichtung handelt, ist mit keinen negativen Auswirkungen auf Menschen und Umwelt,
Tiere und Pflanzen, Klima und Luft, Kultur- und Sachgiter und Landschaft und Erholung zu
rechnen. Die einzigen Auswirkungen werden im Bereich Boden und Wasser erwartet, da
durch die neu hinzukommende lberbaubare Flache weitere Versiegelung erméglicht wird,
was sich negativ auf die Bodenfunktion und die Grundwasserbildung auswirkt. Da es sich da-
bei jedoch um eine Innenbereichsflache von geringem Ausmalf’ handelt, ist dies gegentber
einer Flacheninanspruchnahme im Aul3enbereich zu bevorzugen.

6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Zulassig ist ein Satteldach, Zeltdach, Walmdach, Pultdach, versetztes Pultdach und das
Flachdach, wobei die Dachneigung mit maximal 45 Grad vorgegeben wird. Daher hat sich
die Gestaltung des Daches an der Dachlandschaft der Umgebung zu orientieren. Hiermit
kann sich das neue Gebaude in die Umgebung und deren Dachlandschatft integrieren.

Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dacheindeckung inte-
grierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur Stromgewinnung (Photovol-
taikanlagen) oder Anlagen zur Erwarmung des Brauch- oder Heizungswassers (Absorberan-
lagen). Hierdurch soll die Nutzung nachhaltiger Energieformen vorangetrieben werden.

Dacher von Nebenanlagen, Garagen und iberdachte Stellplatze mit einer Dachneigung von
0 bis 10 Grad sind ganzjahrig extensiv (Substratschicht mindestens 10 cm) zu begriinen.
Von dieser Festsetzung der Dachbegriinung ausgenommen sind die Dachflachen unterge-
ordneter Bauteile (z. B. Eingangstberdachungen, flach geneigte Dacher von Dachgauben,
etc. bis zu einer Flache < 4 m?). Dies bestarkt die Durchgriinung des Gebietes.

Aul3enwande

Leuchtende oder reflektierende Materialien fiir die Gestaltung der Gebaudeaul3enwénde sind
aufgrund des storenden Einflusses innerhalb des Gebietes nicht zulassig.
Metallverkleidungen sind wegen maoglicher schadlicher Auswirkungen auf die Umwelt durch
Abgabe der Metalle in das Grundwasser, nur fir untergeordnete Bauteile zulassig.

Durch diese Gestaltungsvorschrift kann sich das mégliche Gebaude in die Umgebungsbe-
bauung integrieren.

6.7.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der eigenen Leistung zuléssig und durfen nur bis zum
oberen Wandabschluss montiert werden.
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Die GrolRe darf 0,5 m2 nicht Uberschreiten. Weder stérende Werbeanalgen mit wechselndem
und bewegtem Licht noch Lichtwerbung am Himmel (Booster) sind nicht zulassig. Somit soll
eine Grof3zahl an stérenden Werbeanlagen innerhalb des Wohngebietes verhindert werden.

6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Aufgrund der angestrebten Durchgriinung des Plangebietes sollen die nicht durch bauliche
Anlagen beanspruchten Flachen der beiden Grundstiicke als Griin- oder Gartenflachen aus-
gebildet werden.

GroR¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung
verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten),
sind aufgrund einer weiteren vermeidbaren Versiegelung des Grund und Bodens nicht zulas-

sig.
6.7.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind an offentlichen StraRen und Platzen zulassig. Der Sockel der Einfriedun-
gen darf bis zu 0,2 m betragen und ist mit Heckenhinterpflanzung auszufiihren. Holzzaune
sind mit Heckenhinterpflanzung auszufiihren. Einfriedungen aus Drahtgeflecht sind mit ei-
nem Rahmen aus Rohr oder Winkeleisen auszufihren. Die Maxmalhthe der Einfriedungen
darf 0,8 m betragen. Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zuléssig.

Hierdurch orientiert sich die Festsetzung an den Festsetzungen des Bestandsplanes von
1984, sodass innerhalb dieses rickwartigen Bereichs keine abweichenden Regelungen be-
stehen. Hierdurch kann sich das geplante Vorhaben besser in die bestehende Struktur ein-
gliedern.

6.7.5 Auflenantennen

Aufgrund der Gestaltung der Gebaude sollte auf eine Vielzahl an Antennen an der Fassade
oder auf dem Dach verzichtet werden. Daher ist pro Gebaude nur eine Aul3enantenne er-
laubt. Sofern der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne moglich ist, sind weitere Aul3en-
antennen unzulassig.

6.7.6 Anzahl der Stellplatze

Aufgrund der Lage der Stadt Mahlberg im eher landlich gepragten Bereich, sind die Bewoh-
ner des Ortsteils Orschweier zum Grolf3teil auf die Verwendung des motorisierten Individual-
verkehrs (MIV) angewiesen. Um daher genligend Stellplatze fir die PKW im Bereich des
Plangebietes vorweisen zu kénnen, wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit 2,0 Stellplatze
vorzuweisen sind. Dies entspricht der gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Mahlberg.
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7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen
Da das Plangebiet bereits vorher als Wohnbauflache ausgewiesen war, wird sich an der
grundsatzlich vorgesehenen Nutzung des Gebietes nichts verandern. Die Grinflache zwi-

schen den beiden Bestandsgeb&uden wird jedoch spéter durch ein weiteres Gebaude, we-
nigstens durch eine tberbaubare Grundsticksflache, beansprucht werden.

7.2 Verkehr

Durch die Ausweisung einer weiteren tiberbaubaren Grundstticksflache wird es zu keiner
Veranderung der verkehrlichen Situation im Gebiet kommen. Ebenso wird sich die verkehrli-
che Situation in der Umgebung nicht verandern.

7.3 Ver- und Entsorgung

7.3.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Durch die Hinzunahme einer weiteren Uberbaubaren Grundstiicksflache wird es zu keiner
Uberlastung der Abwasser- oder Niederschlagswasserkanalisation kommen.

7.3.2 Trinkwasser

Die Kapazitat der Wasserversorgung ist fir das Plangebiet ausreichend. Der Anschluss der
Trinkwasserversorgung an das Leitungshetz erfolgt Uber die ,Hirtengasse” oder die Stral3e
,Hinter den Garten".

7.3.3 Elektrizitat

Als Leitungstrager wird die NetzeBW in das Aufstellungsverfahren eingebunden.

7.3.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes mit Erdgas kann sowohl Gber die ,Hirtengasse” als
auch Uber die StichstralRe ,Hinter den Géarten* gewahrleistet werden.
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8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Ggf. werden private Grenzregelun-
gen durchgefthrt.

8.2 Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Entwicklung des Plangebietes werden durch die privaten Eigentimer der FI&-
chen Gbernommen.

8.3 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Ende des Jahres 2021 zur Rechtskraft zu bringen.

Mahlberg, .......cccccvvvvveriereiennee. Lauf, 20.01.2022 Ro-don

—ZINK_

I'N GENIEURE
PoststraBe 1 - 77886 Lauf
Fon 07841 703-0- www.zink-ingenieure.de

Benz, Birgermeister Planverfasser

Seite 22 von 22



	Teil A Einleitung
	1. Anlass und Aufstellungsverfahren
	1.1 Anlass der Aufstellung
	1.2  Art des Bebauungsplans
	1.3  Verfahrensart
	1.4  Aufstellungsverfahren

	2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
	2.1  Begründung der Erforderlichkeit
	2.2 Artenschutz
	2.3 Hochwasserschutz

	3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
	3.1  Räumlicher Geltungsbereich
	1.1
	3.2  Ausgangssituation
	3.2.1 Stadträumliche Einbindung
	3.2.2 Bebauung und Nutzung
	3.2.3 Kulturdenkmale
	3.2.4 Eigentumsverhältnisse
	3.2.5 Topographie und Geländeverhältnisse
	3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
	Bodenbeschaffenheiten
	Bodenbelastungen
	Bergbau

	3.2.7 Gewässer
	Oberflächengewässer
	Grundwasser
	Wasserschutzgebiete
	Starkregen

	3.2.8 Immissionsbelastungen
	3.2.9 Störfallbetriebe
	3.2.10 Verkehrliche Erschließung
	3.2.11 Ver- und Entsorgung
	3.2.12 Natur | Landschaft | Umwelt


	4. Übergeordnete Vorgaben
	4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
	4.2 Raumordnung und Landesplanung
	4.3  Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan


	Teil B Planungsbericht
	5. Planungskonzept
	5.1  Ziele und Zwecke der Planung
	5.2  Städtebauliches Konzept
	5.2.1 Planungsalternativen
	5.2.2 Sektorale Konzepte
	Baulich-räumliches Konzept
	Nutzungskonzept
	Verkehrskonzept
	Grün- und Freiflächenkonzept



	6. Planinhalt (Abwägung und Begründung)
	6.1  Bebauung
	6.1.1 Art der baulichen Nutzung
	Allgemeines Wohngebiet

	6.1.2 Maß der baulichen Nutzung
	Grundflächenzahl (GRZ)
	Höhe baulicher Anlagen
	Zahl der Vollgeschosse
	Geschossflächenzahl (GFZ)

	6.1.3 Bauweise
	6.1.4 Überbaubare Grundstücksflächen
	6.1.5 Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, überdachte Stellplätze und Garagen
	Nebenanlagen
	Garagen, überdachte Stellplätze und Stellplätze


	6.2 Verkehr
	6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstraßen
	6.2.2 Inneres Erschließungssystem
	6.2.3 Ruhender Verkehr

	1.1
	6.3 Technische Infrastruktur
	6.3.1 Energie- und Wärmeversorgung
	6.3.2 Wasser
	6.3.3 Entwässerung
	Schmutzwasserbeseitigung
	Niederschlagswasserbewirtschaftung

	6.3.4 Telekommunikation
	6.3.5 Führung von Versorgungsanlagen und -leitungen

	1.1
	6.4 Grünkonzept
	6.4.1 Private Grünflächen
	6.4.2 Eingriff und Ausgleich
	6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung
	Versiegelung
	Dacheindeckung
	Beleuchtung
	Dachbegrünung


	6.5 Belange des Klimaschutzes
	1.1
	6.6 Umweltbelange
	6.6.1 Vorgaben
	6.6.2 Bestand
	6.6.3 Mensch
	6.6.4 Boden und Wasser
	6.6.5 Tier und Pflanzen
	6.6.6 Klima und Luft
	6.6.7 Kultur- und Sachgüter
	6.6.8 Landschaftsbild und Erholung
	6.6.9 Abwägung der Umweltbelange

	6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
	6.7.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen
	Dachgestaltung
	Außenwände

	6.7.2 Werbeanlagen
	6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flächen
	6.7.4 Einfriedungen
	6.7.5 Außenantennen
	6.7.6 Anzahl der Stellplätze


	1.
	7. Auswirkungen
	7.1 Auswirkungen auf ausgeübte Nutzungen
	7.2 Verkehr
	7.3 Ver- und Entsorgung
	7.3.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung
	7.3.2 Trinkwasser
	7.3.3 Elektrizität
	7.3.4 Gasversorgung


	8. Maßnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
	8.1 Bodenordnung
	8.2 Kosten und Finanzierung
	8.3 Planungsrecht



