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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Das Grundstick mit der Flursticksnummer 4702 befindet sich bereits innerhalb des seit
1978 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Darsbach III*. Dort ist es jedoch als Griunflache
ausgewiesen.

Im Sinne des Flachensparens und der Nachverdichtung im Innenbereich, soll dieses
offentliche Grundsttick teilweise von einer Grinflache in ein Baugrundstiick umgewandelt
werden. Es ist geplant den Bereich des Grundsticks Flst.-Nr. 4702, welcher an die
.Bergstralle” angrenzt, fur eine bauliche Nutzung durch ein Wohngebaude vorzubereiten.
Fur die Umnutzung der Teilflache des Grundstiicks 4702 in ein Baugrundstiick, muss der
Bestandsplan ,Darsbach III* ge&ndert werden.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art
und das Mal’ der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die
ortlichen Verkehrsflachen enthalt. 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 MalRhahmen der Innenentwicklung

(z. B. der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

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

13a

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfallt?

1. Handelt es sich um eine MalRBnhahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet ist bereits als Griunflache im seit 1978

rechtskraftigen Bebauungsplan ,Darsbach IlI“ enthalten und ist

an zwei Seiten (Osten und Westen) von bestehender Bebauung

umgeben. Im Norden wird es durch die ,BergstraRe* als Ja Ja
ErschlieBungsstralRe begrenzt. Daher handelt es sich um eine

typische MalRhahme der Innenentwicklung und

Nachverdichtung.
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2. Betragt die festgesetzte GréRe der Grundflache weniger als
20.000 m2?
Nettobauland 632 m2 x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 253 m?

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19 Ja Ja
Abs. 2 BauNVO betragt 253 m? und daher weniger als

20.000 m2, Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,

raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht

vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriafung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet".
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, welches der Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Nein Ja

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

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

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erftllt. Der
Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB geandert. Die Durchflihrung einer Umweltpriifung
und Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 08.11.2021 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
.Darsbach Ill, 1. Anderung" gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 07.10.2022 wurde vom 12.12.2022 bis zum
23.01.2023 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die Anderung des
Geltungsbereichs wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt vom 02.12.2022 bekannt
gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB. Die Behtrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, wurden mit Schreiben vom 06.12.2022 von der Planung unterrichtet und zur
Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 07.10.2022 aufgefordert.
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Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom
Gemeinderat in offentlicher Sitzung am 13.03.2023 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde
der Bebauungsplan in der Fassung vom 31.01.2023 als Satzung beschlossen. Die
Begriindung wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begriundung der Erforderlichkeit

Um flachenschonend neuen Wohnraum innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt
Mahlberg anbieten zu kénnen, soll die im Bebauungsplan ,Darsbach IlI“ seit 1978
bestehende Griunflache am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs zum Teil in eine
bebaubare Grundstiicksflache umgewandelt werden. Hierdurch soll Platz fir die Errichtung
eines Wohngebaudes entstehen. Ein bereits durch eine ErschlielRungsstrale angebundenes
Grundsttick soll hierdurch einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Diese Umnutzung und Vorbereitung fur eine Wohnbebauung ist fur den vorderen, ndrdlichen
Bereich des Grundstlicks vorgesehen, welcher an die ,Bergstraf3e* angrenzt.

Der hintere, stidliche Bereich des Grundstiicks soll weiterhin als Grunflache nutzbar bleiben.

2.2 Artenschutz

Um die Potentiale an Lebensraumstrukturen auf dem Plangebiet aufnehmen zu kénnen,
wurde vom Biuro faktorgriin am 21.01.2022 eine Begehung des Plangebiets vorgenommen
und die Aufnahme der dortigen Habitatstrukturen durchgefihrt. Dabei wurden vier
unterschiedliche Habitatstrukturen aufgenommen.

Zum einen besteht auf dem Plangebiet eine Boschung, welche teilweise mit Hochstauden
bewachsen ist. Des Weiteren befindet sich auf dem Grof3teil des Plangebiets Grinland.
Ebenfalls wurde eine kniehohe Liguster-Schnitthecke aufgenommen. AufRerdem befindet
sich eine Hangbefestigung aus Rindenmulch und immergriinem Bodenbedecker auf dem
Plangebiet.

Als néchstes sind die Wirkungsfaktoren der Umnutzung dieser Grinflache als zusatzliche
bebaubare Grundstiicksflache zu untersuchen. Es ist auf die nachteiligen Auswirkungen zu
untersuchen, die dieses Vorhaben auf Arten oder Artengruppen haben kdnnen.

Als erstes waren hier die baubedingten Wirkungsfaktoren wie die Inanspruchnahme von
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen durch die BaumafRnahme. Auch ist mit Stérungen durch
Larm und menschliche Anwesenheit zu rechnen. Ebenfalls wird der Boden durch
Abtragungen, Aufschiittungen, Lagerung und durch Uberfahren mit Fahrzeugen
beeintrachtigt. Auch zu nennen ist die baubedingte Befreiung des Plangebiets von Gehdlzen
und damit die Zerstérung von Lebensraum von diversen Arten.

Anlagebedingte Wirkungsfaktoren sind die dauerhafte Inanspruchnahme von Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen sowie die dauerhafte Zerstérung der Bodenfunktion durch die
Versiegelung von Flache.

Betriebsbedingte Wirkungsfaktoren sind hingegen die Beeintrachtigung der
Lebensraumstrukturen vor Ort durch Licht, La&rm und menschliche Anwesenheit aufgrund der
Nutzung des Gebiets als Wohnbaugrundstuck.

Zu prifen waren die europaischen Vogelarten. Hier sind aufgrund der Habitatstrukturen als
Brutvogel im Plangebiet und der ndheren Umgebung nur weitverbreitete und
anpassungsfahige Vogelarten zu erwarten. Hier ware zum Beispiel die Amsel, die
Kohimeise, die Blaumeise, die Rabenkrahe und die Ménchsgrasmicke zu nennen.
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Eine Verletzung oder gar T6tung dieser Vigel ist ausgeschlossen, da das Fluchtverhalten
der Tiere dazu fihren wird, dass dies nicht eintreten wird.

Insgesamt ist das Plangebiet strukturarm und bietet fur Vogel lediglich das Potential eines
Teillebensraums (Nahrungsflache). Potential fur Nistplatze planungsrelevanter Vogelarten ist
nicht vorhanden. Die Hecke, die auf dem Flurstiick 4702 entlang der B3 Richtung Stiden
verlauft, wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, da dieser Bereich des Flurstiicks 4702
nicht Teil des spateren Baugrundstiicks sein wird.

Die Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG werden daher nicht
eintreten, sodass weitere Untersuchungen in diesem Feld nicht notwendig sind.

Des Weiteren sind die in Anhang IV der FFH-Richtlinien (FFH-RL) aufgeftihrten Tier- und
Pflanzenarten zu untersuchen.

Von den in Anhang IV der FFH-Richtlinien aufgeflihrten Saugetierarten erscheint fir das
Plangebiet nur das Vorkommen von Flederm&usen mdglich. Quartiere fur Flederméause
koénnen jedoch ausgeschlossen werden, da Strukturen wie z. B. alte Gebdude oder Baume
mit Hohlen im Plangebiet nicht vorkommen. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass siedlungstolerante Fledermausarten das Plangebiet als Nahrungshabitat nutzen. Es
kann sich dabei jedoch aufgrund der geringen Gréf3e des Plangebiets dann nicht um ein
essenzielles Nahrungshabitat handeln. Die Gehdlzstruktur entlang der B3, die von
Flederm&usen als Leitstruktur genutzt werden koénnte, bleibt vollstandig erhalten. Eine
weitere Untersuchung von Fledermausen ist daher nicht notwendig.

Fir Reptilien kommt vor allem die im siiddstlichen Bereich des Plangebiets bestehende
Bdschung, welche mit Hochstauden bewachsen ist, als potentieller Lebensraum in Betracht.
Hier kann das Vorkommen der Zauneidechsen erwartet werden. Daher ist diese Art in
weiteren Begehungen ndher zu untersuchen. Diese Begehungen sollten im Zeitraum von
April bis Juni vorgesehen werden. Sollten Eidechsen nachgewiesen werden, sollten weitere
Begehungen im Zeitraum von August bis Ende September vorgesehen werden.

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewésser, die als Lebensraume fir Amphibien
geeignet sein kdnnten. Auch Hinweise auf Wanderkorridore liegen nicht vor. Es sind keine
weiteren Untersuchungen vorzusehen.

Die in Anhang IV der FFH-RL aufgefihrten Schmetterlingsarten besiedeln vor allem
Feucht- oder Trockenstandorte auf3erhalb von Siedlungsgebieten. Diese Lebensraume sind
jedoch im Plangebiet nicht vorhanden. Aus diesem Grund kann das Vorkommen dieser
Schmetterlingsarten mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Weitere
Untersuchungen sind nicht notwendig. Ebenso verhalt es sich mit den Kafer-, Weichtier-,
Pflanzen- und Libellenarten der Anhang IV der FFH-RL.

N&ahere Untersuchungen sind somit nur fur die Reptilien notwendig. Vorgeschlagen werden
hierbei 4 Begehungen im Zeitraum von April bis Juni bei geeignetem Wetter. Bei Nachweis
von Arten bei diesen Begehungen werden weitere zwei Begehungen im Zeitraum von August
bis Ende September vorgeschlagen.

Die weitere Erfassung der Reptilien im Zuge der vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung
erfolgte fur die Zaun- und Mauereidechse an 4 Terminen. Die Begehung wurde bei
geeigneter Witterung durchgefuhrt. Da nach den 4 Begehungen nur Eidechsen aul3erhalb
des Plangebiets gefunden wurden, wurde auf die zwei weiteren Begehungen im
Spatsommer verzichtet.

Es wurden jedoch Zaun- und Mauereidechsen auf einer Wegbéschung und auf der
Boschungskrone, die siidlich an das Plangebiet angrenzen, beobachtet. Die Ubergange aus
hoher und niedriger Vegetation rund um das Geholz sudlich des Plangebiets dienen dabei
als Lebensstatte fur die Eidechsen. Auch die gemahten Wiesenbereiche, die an das Gehdlz
angrenzen, dienen den Zauneidechsen als Nahrungsflache.
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Es ist moglich, dass sich auch im Suden des Plangebiets - im Ubergangsbereich zum siidlich
angrenzenden Geholz - Nahrungsflache und damit Jagdhabitate befinden und sich Tiere
zweitweise aufhalten. Wenn die Tiere wahrend der Bauphase im Gebiet verbleiben, werden
v. a. durch die Erdbewegungen Tiere getttet. Um das Eintreten des Verbotstatbestands
durch eine Totung von Eidechsen zu vermeiden, sind die Tiere vor Beginn der Bauarbeiten
in den sudlich angrenzenden Hauptlebensraum zu vergramen.

Fur die Tiere, die sich im Siden aul3erhalb des Plangebiets befinden, ist aufgrund der
geringen Empfindlichkeit der Art gegeniber Stérungen mit keiner erheblichen Stérung zu
rechnen.

Da im Plangebiet selbst keine Eidechsen kartiert wurden, ist davon auszugehen, dass sich
der Schwerpunkt des Lebensraumes stdlich angrenzend befindet. Das Plangebiet bietet
aufgrund von Strukturarmut keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Eidechsen. Es wird
hdchstens gelegentlich fur die Nahrungssuche aufgesucht. Da kein Lebensraum im engeren
Sinne verloren geht, ist eine Ausgleichsmal3nahme, in der vorgezogen ein Ersatzlebensraum
hergestellt wird (CEF-Flache), nicht erforderlich.

Um das T6ten von Individuen der Zaun- und Mauereidechsen zu vermeiden, ist vor Beginn
der ErschlieBungsarbeiten eine Vergramung der Eidechsen in die sidlich an das Gebiet
angrenzenden Lebensrdume durchzuflihren. Zur Umsetzung dieser MaRnahme wird eine
Okologische Baubegleitung empfohlen.

2.3 Hochwasserschutz

In gemafl 8 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und 8§ 65 Wassergesetz fur Baden-
Wiirttemberg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer
Baugebiete im Auf3enbereich nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsétzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei
Umsetzung 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 8§ 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemal 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Gro3e von etwa 0,6 ha
(632 m?) und wird begrenzt

im Norden durch die "BergstrafRe",

im Osten durch das bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 4624/5 und den Weg Flst.-Nr. 4703,
im Sutden durch die Gbrige Teilflache des Grundstiicks Flst.-Nr. 4702, welche nicht
durch die 1. Anderung des Bebauungsplans betroffen ist und auRerdem die Flachen
der BundesstralRe 3 und einem geteerten Fahrweg,

im Westen durch das bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 7401.

Durch das Plangebiet wird ausschlief3lich der ndrdliche Teilbereich des Grundstiicks 4702 in

Richtung der "BergstralRe" beansprucht. Der hintere, sidliche Bereich des Grundstiicks
Flst.-Nr. 4702 soll weiterhin als Grinflache nutzbar bleiben.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung
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Abbildung 2: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LUBW, 22.03.2022, eigene Darstellung
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Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Rand von Mahlberg, in direkter Nachbarschaft zur
BundesstralRe 3, die sudostlich das Gebiet tangiert. Das betroffene Grundstiick Flst.-Nr.
4702 wird fur die zukinftige Bebauung geteilt werden. Der langgezogene schmale Bereich in
Richtung Stden entlang der B3 wird nicht in die Entwicklung des Baulands mit eingebunden
und verbleibt aul3erhalb des Plangebiets.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist momentan nicht bebaut und wird als Griinflaiche genutzt. Im Norden des
Plangebiets befindet sich eine befestigte Flache, die als offentlicher Parkplatz genutzt wird.
Drei dieser offentlichen Parkplatzflachen bleiben im Zuge dieses Verfahrens erhalten.
3.2.3 Kulturdenkmale

Es befinden sich keine Kulturdenkmale auf dem Plangebiet.

3.24 Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Grundstlcks Flst.-Nr. 4702 befindet sich im Eigentum der Stadt Mahlberg
und ist im Bebauungsplan ,Darsbach IlI* derzeit als Griinflache ausgewiesen.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse
Das Plangebiet befindet sich auf ebenem Gelande, welches in Richtung Westen, in Richtung
des Grundstiicks Flst.-Nr. 4701, leicht abfallt.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet quartére
Lockergesteine (Holozane Abschwemmmassen, L6ss) unbekannter Machtigkeit den
oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.

Kampfmittel:

Das Plangebiet wurde im Jahr 2022 durch Terrasond KampfmittelrAumung GmbH, Leipheim,
Uberprift. Es wurden keine Kampfmittel auf der Flache gefunden.

3.2.7 Gewasser

Auf oder in der N&he des Plangebiets befinden sich keine Gewasser.
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Begriindung

Abbildung 3: Ubersicht der Wasserschutzgebiete; Quelle: LUBW, 22.03.2022, eigene Darstellung

In der Nahe befindet sich zwar das Wasserschutzgebiet (WSG-Nr-Amt 317153)
~MAHLBERG" (1). Zu diesem weist das Plangebiet jedoch einen Abstand von ca. 80 m auf.
Hierdurch sind keine gegenseitigen negativen Auswirkungen zu erwarten.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Das Plangebiet befindet sich in der direkten Nachbarschaft zur Bundesstral3e 3 zwischen
Ettenheim und Kippenheim. Daher ist mit verkehrsbedingten Immissionen auf dem
Plangebiet zu rechnen, sodass entsprechende Schutzmalinahmen zur Reduzierung dieser
Immissionen auf dem Gebiet, im Bereich des Wohngeb&udes und der Aul3enwohnbereiche,
durchzufiihren sind.

3.2.9 Storfallbetriebe

Es befinden sich keine Storfallbetriebe im Bereich des Plangebiets.

3.2.10  Verkehrliche Erschlie3ung
Das Plangebiet ist momentan schon durch die ,Bergstral3e* erschlossen.

3.2.11  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die Ver- und Entsorgungsanlagen in der ,Bergstral3e" angeschossen
werden.

3.2.12 Gemeinbedarfseinrichtungen

Es befinden sich keine Gemeindebedarfseinrichtungen im Plangebiet.

Drei der offentlichen Parkplatzflachen, die bereits Bestand haben, bleiben jedoch auf der
Flache weiterhin erhalten, sodass auch zukiinftig 6ffentliche Parkplatzflachen vor Ort zur
Verflgung stehen.
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3.2.13  Natur | Landschaft | Umwelt

Abbildung 4: Ubersicht der Schutzgebiete sowie geschiitzter Biotope; Quelle: LUBW, 22.03.2022, eigene
Darstellung

(1) Biotop ,Feldhecke Il siddstlich Mahlberg” (Biotop-Nr. 177123175038)
(2) Biotop ,Feldhecken an StraRenbdschung SO Mahlberg” (Biotop-Nr. 177123171023)

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

Im Suden des Plangebiets befindet sich entlang der Bundesstral3e 3 zwei geman § 32
Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) als Biotope geschiitzte Feldhecken. In diesem Bereich
sind jedoch keine Eingriffe geplant. Durch den Bebauungsplan wird daher keine Beseitigung
der beiden Biotope vorbereitet.
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3.2.14  Sonstige Zwangspunkte fur die Planung
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Abbildung 5: Bebauungsplan "Darsbach I1I" von 1978 mit Darstellung des Anderungsbereichs; Quelle: Stadt
Mahlberg, eigene Darstellung

Das Plangebiet ist momentan im Bestandsbebauungsplan ,Darsbach I1I* aus dem Jahre
1978 enthalten. Dort ist es als Griinflache ausgewiesen. Ebenfalls ist im Bereich des
Plangebiets noch eine Flache fur einen Larmschutzwall ausgewiesen, welche von samtlicher
Bebauung freizuhalten ist. Auch Pflanzgebote zur Anpflanzung von Einzelbdumen sind fur
das Plangebiet im Bestandsplan festgesetzt.

In der hier nun geplanten Anderung des Bebauungsplans soll das Plangebiet als
Wohnbauflache umgenutzt werden.

Nach Inkrafttreten der Anderung gelten dann die neuen Festsetzungen des Plangebiets, die
die alten Festsetzungen Uberlagern.

Seite 13 von 32



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Darsbach IlI, 1. Anderung* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 31.01.2023

Begriindung

"® .:-:"'""-7 4

Abbildung 6: Bebauungsplan "Stiegele" von 1977 (Auszug) mit Darstellung des Plangebiets der 1. Anderung
"Darsbach III"; Quelle: Stadt Mahlberg, eigene Darstellung Zink Ingenieure

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans

.Darsbach 111 befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stiegele” von 1977.
Dieser wird durch den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Darsbach 11
nicht tiberlagert. Jedoch soll sich die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Darsbach 1lI* auch
teilweise an den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Stiegele” orientieren, sodass sich die
Planung besser in die Umgebung integrieren kann.

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich bereits in einem rechtskraftigen Bebauungsplan geman
§ 30 BauGB.

4.2 Raumordnung und Landesplanung
e T — ——_— Y I&;'J-j;jr!-.'t"? g, '_.' n:;
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Abbildung 7: Regionalplan Sudlicher Oberrhein —
Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle:
Regionalverband Sudlicher Oberrhein; eigene
Darstellung
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Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in 8§ 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten
oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend
abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums® zu machen. Vorgaben mit diesen
Merkmalen sind Ziele der Raumordnung, an welche die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4
Baugesetzbuch anzupassen ist.

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

In der aktuellen Fortschreibung des Regionalplans Siidlicher Oberrhein ist fir das Plangebiet
eine Flache fur Siedlungsflache im Bestand dargestellt.

Die Planung entspricht somit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und
Regionalplanung.

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 8: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim (Auszug); Quelle:
Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, 02.03.2018; eigene Darstellung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Bei der Anderung des Bebauungsplans ,Darsbach I sind deshalb die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
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 geplant. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit
aus dem Flachennutzungsplan. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das
Landratsamt Ortenaukreis ist nicht erforderlich.
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Teil B Planungsbericht
5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Entwicklung eines neuen Baugrundstiicks auf dem
Bereich einer momentan noch ausgewiesenen Grinflache innerhalb des bereits bebauten
Siedlungsbereichs der Stadt Mahlberg. Dadurch soll dem Ziel, Flachen zu sparen und
Innenentwicklung sowie Nachverdichtung vorzusehen, entsprochen werden. Der vordere,
der BergstralRe zugewandte Bereich des Grundstticks Flst.-Nr. 4702 soll dementsprechend
fur eine Bebauung vorbereitet werden.

Der ruckwartige Bereich zwischen dem Weg Flst.-Nr. 4703 und der BundesstralRe 3 soll
weiterhin als Grunflache erhalten bleiben. Dieser ist bereits mit Baumbewuchs gestaltet.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Durch das Plangebiet wird die Innenentwicklung und Nachverdichtung in Mahlberg gestarkt,
indem eine bereits in einem Bebauungsplan ausgewiesene Grinflache in ein Baugrundsttick
umgewandelt werden soll.

5.2.2 Planungsalternativen

Planungsalternativen wéren weitere bisher unbebaute Innenbereichsflachen oder Flache, die
sich in den AuRRenbereich hinein erstrecken fur eine bauliche Entwicklung vorzubereiten.

Da sich die vorgesehene Flache jedoch zusétzlich noch im Eigentum der Stadt Mahlberg
befindet, ist diese auch vorrangig zu entwickeln.

5.2.3 Sektorale Konzepte

Nutzungskonzept

Das Plangebiet wird mit einem Einzelhaus bebaut.

Verkehrskonzept

Angeschlossen wird es Uber die ,Bergstrae” im Norden des Plangebiets.
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6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundsticken. Daher wird fir das neue
Baugrundstick ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet die ansonsten gemal § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (wie auch Ferienwohnungen),
Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

ausgeschlossen.

Die Ansiedelung von Beherbergungsbetrieben fuhrt in allgemeinen Wohngebieten haufig zu
Konflikten. Dartber hinaus sollen die knappen Wohnbauflachen fir die Errichtung von
Wohngebauden bereitgestellt werden. Aufgrund der verkehrsgtinstigen Lage des
Plangebiets zur Autobahn besteht ohne diesen Ausschluss durchaus die Gefahr, dass
Ansiedlungswinsche von Beherbergungsbetrieben entstehen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen, um mogliche
Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu vermeiden. Durch den
Ausschluss dieser Nutzungen ist au3erdem die Errichtung von Ferienwohnungen
ausgeschlossen, da diese geméaR § 13a BauNVO als sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe einzustufen sind.

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

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zul&ssig:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
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 Fuhrung eines
selbstandigen Haushalts an; die Ausgestaltung und Zweckbestimmung der daftr
vorgesehenen Geschossflachen mussen sich also fir eine auf Dauer angelegte selbstandige
Haushaltsfuihrung eignen.
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Mit der BauNVO’90 wurde hierbei klargestellt, dass planungsrechtlich auch solche Gebaude
Wohngebé&ude sind, die ganz oder teilweise der Betreuung oder Pflege ihrer Bewohner
dienen.

Der Begriff des Wohnens ist insbesondere gegen die Begriffe der Unterbringung,
Verwahrung u. a. abzugrenzen. Kennzeichnend fiir diese Arten der Unterbringung in
Gebauden ist, dass ein solcher (nicht nur voribergehender) Aufenthalt 6ffentlich-rechtlich
geregelt oder angeordnet ist.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht

storende Handwerksbetriebe und Analgen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke werden allgemein zugelassen, da sie der Pragung und dem Nutzen
eines allgemeinen Wohngebiets nicht entgegenstehen.

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

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu bertcksichtigen. Da Bauflachen nicht
unbegrenzt zur Verfiigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung
natirlicher Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmadglichkeiten bei der
Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst werden.

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 19 BauNVO liegt deshalb in der
Anderungsflache bei 0,4 und entspricht dem von § 17 Abs. BauNVO vorgegebenen
Orientierungswert fur Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete. Damit entspricht sie einer
dem Gebiet angemessenen Nutzung. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4
koénnen einerseits die Grundstlicke 6konomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine
gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschitzt werden.

Berticksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, welche die Grundstlicke nur
Uberdecken, auf die zulassige Grundflache grundséatzlich anzurechnen sind. Unter
L=uberdeckter Grundsticksflache* versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die
sich bei senkrechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise Uber Erdgleiche befinden,
bedeckt wird. Eine direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei
nicht Voraussetzung, sodass auch Bauteile, die sich im Raum tber der Grundstiicksflache
befinden, diese ,uberdecken”. Hierzu zahlen Abdeckungen, die auf Stiitzen ruhen, ebenso
wie Vorbauten, Dachiiberstande und Balkone, die also lber die entsprechende Wandflucht
hinausragen.

Ebenfalls sind gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen
Ublicherweise die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
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Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache von 0,4 durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 von 100 tberschritten werden. Dadurch ergibt
sich eine maximal mdgliche Inanspruchnahme der Baugrundstiicke von 0,6 im
Anderungsbereich (GRZ 0,4 + 0,2).

Hohe baulicher Anlagen

In Erganzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Hohe baulicher Anlagen gemar3
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Geb&udehdhe (GH).

Als unterer Bezugspunkt gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO wird ein Punkt auf der gemeinsamen
Grenze zwischen der BergstralRe und dem Plangebiet (180,53 m+NN) bestimmt, wobei die
Gebaudehohe in der Mitte des jeweiligen Gebaudes senkrecht zu messen ist.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich an der umgebenden Bebauung und deren
Festsetzungen sowie am Verlauf des Geléandes. Daher wird die Gebaudehdhe im
Anderungsbereich auf einen Wert von 8,50 m festgesetzt. Durch diese Hohe kdnnen sich die
Gebaude ca. 4,5 m hoher als das Gebaude ,Bergstralie Nr. 43 und etwa 4,5 m niedriger als
das Gebaude ,Bergstral3e 41“ entwickeln. Diese Hohenentwicklung ist fur diesen Bereich als
stadtebaulich vertretbar anzusehen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemal § 20 Abs. 1 BauNVO wird entsprechend der
Umgebungsbebauung festgesetzt. Es darf daher ein Gebaude mit bis zu zwei
Vollgeschossen entstehen. Zusatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen kann durchaus
ein Dachgeschoss errichtet werden, welches auch als Wohnraum genutzt werden kann.
Allerdings darf das Dachgeschoss kein anrechenbares Vollgeschoss sein, wenn die
maximale Zahl der Vollgeschosse bereits ausgeschopft ist. Hierdurch kann ein Einzelhaus
mit bis zu zwei Vollgeschossen entstehen, was dem typischen Einfamilienhaus entspricht.
Dies ist auch die Wohnform der umgebenden Bebauung.

Gemal 8§ 2 Abs. 6 LBO sind hierbei Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m tber die
im Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und - von Oberkante Fuboden bis
Oberkante FuBboden der dariiberliegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des
dariiberliegenden Daches gemessen - mindestens 2,3 m hoch sind.

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

Moglich ist im Plangebiet daher die Errichtung von Gebauden, bei denen sich das zweite
Vollgeschoss im Dachgeschoss befindet. Wichtig ist in diesem Fall nur, dass es sich um ein
anrechenbares Vollgeschoss handelt.

Zulassig ist auch die Errichtung von zweigeschossigen Gebauden mit einem zusatzlichen,
nicht als Vollgeschoss anrechenbaren Dachgeschoss.

Die Errichtung von eingeschossigen Gebauden (Bungalows) ist dagegen im Plangebiet nicht
gewinscht und durch die Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse nicht
zulassig.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir die Baugrundstiicke im Plangebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) gemal3 § 20
BauNVO von maximal 0,8 festgesetzt. Dies unterschreitet den nach § 17 BauNVO
festgelegten Orientierungswert fur die Obergrenzen fur die zulassige Geschossflachenzahl in
einem allgemeinen Wohngebiet mit 1,2. Diese kann also durch die festgesetzte
Geschossflachenzahl eingehalten werden.
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6.1.3 Bauweise

Festgesetzt wird die offene Bauweise festgesetzt. Das Gebaude muss mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden. Aufgrund der Pragung der Umgebungsbebauung und wegen
der Festsetzungen des Ursprungsplanes ,Darsbach 111“ in diesem Bereich, sind nur
Einzelhduser zulassig. Hierdurch kann ein freistehendes Einzelgeb&ude errichtet werden.
6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt. Innerhalb dieses Bereichs ist das Wohngebaude (Hauptgebaude) zu platzieren.
6.1.5 Flachen fir Nebenanlagen, Giberdachte Stellplatze, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, tiberdachte Stellplatze, Stellplatze und auch Garagen sind gemaf § 19 Abs.
4 BauNVO auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer Uberschreitung von
50 von 100 méglich. Durch diese Festsetzung kann das Grundstiick effektiver ausgenutzt,
jedoch kann gleichzeitig durch die Limitierung dieser Uberschreitungsmdglichkeit eine zu
hohe Versiegelung der Flache vermieden werden.

6.2 Verkehr

6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstral3en

Das Plangebiet wird an die Bergstral3e angeschlossen. Von dort ist das restliche
Infrastrukturnetz der Stadt Mahlberg zu erreichen.

6.2.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr auf dem Anderungsgebiet wird durch die vorzuweisenden
Stellplatzflachen abgewickelt.

Auf dem Plangebiet werden weiterhin drei 6ffentliche Stellplatzflachen erhalten bleiben.
Somit kénnen weiterhin dringend bendtigte 6ffentliche Parkplatze angeboten werden.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Wéarmeversorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Energie kann Uber die Einrichtung innerhalb der Bergstralie
realisiert werden.

6.3.2 Wasser

Das Plangebiet kann Uber die Wasserleitung innerhalb der Bergstral3e mit Frischwasser
versorgt werden.

6.3.3 Entwasserung

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser kann uUber den bestehenden Schmutzwasserkanal innerhalb
der Bergstral3e abgeleitet werden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagwasser auf dem Plangebiet kann Gber den bestehenden
Regenwasserkanal innerhalb der BergstralRe abgeleitet werden.
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Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den versiegelten bzw.
teilversiegelten Dach- und Hofflachen ist unter Beriicksichtigung der gegebenen
Voraussetzungen aus den geotechnischen Aspekten méglich. Hierzu muss zwingend ein
Bodengutachten mit dem Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds vorliegen.
Zu beachten sind die Regelwerke Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), Merkblatt DWA-M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und den Arbeitshilfen fir den
Umgang mit Regenwasser der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg sowie
die Einhaltung des Mindestabstands von 1,0 m zwischen der Sohle der Versickerungsanlage
und dem mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW).

Vor der Versickerung des angefallenen Oberflachenwassers der Dach- und Hofflachen in die
Versickerungsanlage ist im Einzelfall zu prifen, ob das Niederschlagswasser in geeigneten
davor geschalteten Behandlungsanlagen zu reinigen ist. Hierfir ist die Anwendung der
Regelwerke DWA-A 102 Teil 1 bis 4 empfohlen.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet kann Uber die in der Bergstral3e bestehenden Telekommunikationsleitungen
versorgt werden.

6.3.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsleitungen sind aus Griinden der Sicherheit und der Asthetik nur als unterirdische
Leitungen zulassig.

Einrichtungen wie Trafostationen und Schaltkasten sind auch als oberirdische Einrichtungen
zulassig, sodass diese bei Notféllen schnell erreichbar sind.

6.4 Grinkonzept
6.4.1 Eingriff und Ausgleich

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

Das auf dem Plangebiet bisher im Ursprungsplan vorgeschriebene Pflanzgebot von
Einzelbaumen, stellt keine AusgleichsmalRhahme von getatigten Eingriffen dar. Es dient
ausschlie3lich dem Erhalt des Baumbestands, der Abschirmung des Gebiets des
AulRenbereichs und der 6kologischen und optischen Aufwertung des Plangebiets.

Es werden daher keine weiteren Ausgleichsmal3nahmen fir den Weggang dieser
Festsetzung fallig. In Ziffer A9 wird je angefangene 500 gm Flache auf dem Plangebiet die
Pflanzung eines standortheimischen, mittelkronigen Laubbaums vorgeschrieben. Somit sind
auf dem Plangebiet zwei Laubbaume zu pflanzen. Es kommt damit nur teilweise zu einem
Abgang der Laubbdume, vor allem im Bereich des ehemaligen Schallschutzwalls.

6.4.2 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dachdeckungen:

Zum Schutz des Grundwassers sind Dacheindeckungen aus Zink, Kupfer und Blei generell
nicht zugelassen.
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Stellplatzflachen und ihre Zufahrten

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten,
sowie von Hofflachen nur in versickerungsfahigem Auf- bzw. Oberbau (z. B. wasser-
durchlassige Pflastersysteme, Pflastersteine mit Sickerfugen, Drainasphaltschichten und
Drainbetonschichten) zulassig.

Hierdurch kann die natirliche Bodenfunktion teilweise noch aufrechterhalten und die
Grundwasserneubildung beglnstigt werden.

Beleuchtung

Die offentliche und private Auf3enbeleuchtung an Geb&uden und Freiflachen (z. B. Wege,
Parkplatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich
Zu gestalten und auf das notwendige Mal3 zu reduzieren. Zulassig sind daher nur voll
abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen
abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit, flir die meisten Arten,
wirkungsarmem Spektrum wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht entsprechend den Farb-
temperaturen von 1.600 bis 2.400 bzw. max. 3.000 Kelvin. Flachige Fassadenanstrahlungen,
freistrahlende R6hren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarleuchten) mit
einem Lichtstrom hoher als 50 Lumen sind unzulassig. Durch Schalter, Zeitschaltuhren,
Bewegungsmelder oder ,smarte” Technologie soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit
begrenzt werden

6.5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Fur eine zusatzliche Begriinung des Plangebiets sind je angefangene 500 m2 bebaubarer
Flache ein standortheimischer, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 14 cm, bei Obstbaumen mindestens 12 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen
und bei Abgang zu ersetzten.

Zu wahlen ist dabei die Pflanzliste unter Ziffer A9.1 des schriftlichen Teils.

6.6 Sonstige Bepflanzungen

Fur eine zusatzliche Verbesserung der ,griinen Gestaltung” des Plangebiets, ist eine
extensive Begriinung von Flachdachern oder flach geneigten Dachern von Nebenanlagen,
Uberdachten Stellplatzen und oder Garagen mit einer Dachneigung von < 15 Grad
vorgesehen. Diese sind mit Grasern, Krautern oder Sedum-Arten zu begriinen. Technische
Einrichtungen, Belichtungsflachen, Dachern untergeordneter Bauteile (< 4 m2) und nutzbare
Freiflachen auf Dachern sind von dieser Begriinung ausgeschlossen.

6.7 Immissionsschutz

Um der Vorgabe der Nachverdichtung und Innenentwicklung entsprechenden Wohnraum im
Innenbereich von Siedlungen anbieten zu kénnen, soll der vordere Bereich des Grundstiicks
Fist.-Nr. 4702 in Richtung Bergstralie fur eine Bebauung vorbereitet werden. Daher wird fir

diesen Bereich ein entsprechender Bebauungsplan aufgestellt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in direkter Nachbarschaft zur BundesstralRe 3, ist mit

verkehrsbedingten Immissionen zu rechnen. Daher sind diverse MalRnahmen fiir den
Immissionsschutz durchzufihren.
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Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind zum Schutz
vor StraRenverkehrslarmeinwirkungen die Auf3enbauteile einschliel3lich Fenster, Tiren und
Décher entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,Schalschutz im Hochbau —
Anforderungen und Nachweise" von Januar 2018 auszubilden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'w ges der
AulRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Berlcksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Formel:

R'w ges — La — Kraumart
mit:

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

La Mafgeblicher AuRenlarmpegel, geman DIN 4109 — 2: 2018, 4.4.5
Mindestens einzuhalten sind:

R'w.ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume, Ubernachtungsraume in Beherbergungstatten,
Unterrichtsraume, Birordume und Ahnliches.

Die Anforderungen an die AuRenbauteile ergeben sich aus den festgesetzten
Larmpegelbereiche nach DIN 4109. Das Plangebiet liegt dabei maximal im
Larmpegelbereich IV von 66 bis 70 dB(A).

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
AulRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z. B. aufgrund einer geeigneten
Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung), kdnnen die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

Liftungseinrichtungen (SM 1)

An der Sud-, Ost- und Westfassade des geplanten Gebaudes treten nachts
Beurteilungspegel Uber 50 dB(A) auf. In den betroffenen Bereichen sind daher, an den fir
das Schlafen genutzten Raumen, schallgedammte Luftungselemente vorzusehen, wenn der
notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise sichergestellt
werden kann.

Das Schallddmm-Mal R'w ges des gesamten AulRenbauteils aus Wand/ Dach, Fenster,
Liftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

Wird die Luftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder anderen bauliche
Mafnahmen sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
Uberschritten werden.

Der Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22:00 und
06:00 Uhr ein AuRenlarm-Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht Uberschritten wird.
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in dB(A)

<= 50
50 <

Abbildung 9: Bereich mit Uberschreitung von 50 dB(A) nachts zur Errichtung von Liiftungsanlagen zum Schutz
der Wohn und Schlafraume des Wohngebéaudes; Quelle: Ingenieurbiro fur Umweltakustik Heine + Jud,
04.02.2022

Orientierung der Aufenthaltsraume

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind dem standigen Aufenthalt von Personen dienende
R&aume (Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109) zu den larmabgewandten / ruhigen
Gebéaudeseiten zu orientieren.

Sofern am geplanten Gebaude eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume an den
larmabgewandten / ruhigeren Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die
Schlafriume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

Wohn-/ Schlafraume in Ein-Zimmer Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu
beurteilen.

Aulenwohnbereiche (SM 2)

Neben den Festsetzungen zum Schutz der Bereiche innerhalb der Gebaude, sind im
Bebauungsplan auch Festsetzungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche (Balkone,
Terrassen, Hausgarten etc.) zu treffen (z. B. Anordnung an der larmabgewandten Seite,
Verglasung der Balkone, Errichtung von Wintergérten etc.).

Zumindest bei Beurteilungspegeln von tber 65 dB(A) tags sind dementsprechend auch fur
die AuRenwohnbereiche LarmschutzmalRnahmen zu ergreifen.

Im vorliegenden Fall treten tags Beurteilungspegel Uber 65 dB(A) im Stidosten des
Plangebiets auf. An den AuRenwohnbereichen in den betroffenen Bereichen sind
LarmschutzmalRnahmen umzusetzen.
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Abbildung 10: Bereich mit Uberschreitung der Larmwerte von 65 dB(A) tags zur zum Schutz der
AuRenwohnbereiche; Quelle: Ingenieurbiro fir Umweltakustik Heine + Jud, 04.02.2022

Bei Umsetzung dieser aufgefiihrten MalRnahmen, kann eine Beeintrachtigung der Schlaf
oder Aufenthaltsraume des Wohngebéaudes sowie der AuRenwohnbereich durch die
Einwirkungen der Immissionen durch den Verkehrslarm der angrenzenden Bundesstral3e 3
mit hinreichender Sicherheit ausgeschossen werden.

6.8 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MalRnhahmen, 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 Festsetzungsmaglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfligung.

Bereits bei der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer
optimierten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen
auszuldsen. So wird durch das Verhéltnis von Héhe und Grundflache der Bebauung, eine
gute Ausnutzung der knappen Ressource Flache gewéhrleistet.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung kann ein zusétzlicher Beitrag zum Schutze des
Klimas und der Umwelt geleistet werden. Durch die Dachbegrinung kann das
Umgebungsklima durch Luftbefeuchtung 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 fur
verschiedene Arten. Die Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Flachen leistet
ebenfalls einen wertvollen Beitrag zu den o. g. Punkten.
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Zudem ist die Nutzung der Dachflachen fir solare Energiegewinnung bzw. —nutzung
zulassig, wodurch eine energiesparende Bebauung ermdglicht werden kann.

Weitere Beitrage fir den Klimaschutz kdnnen durch eine energiesparende und
klimaschonende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.9 Umweltbelange

6.9.1 Vorgaben

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. FUr die Ausweisung der Baugrundstiicke und
Verkehrsflachen sind somit keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Dennoch sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und
Pflanzen, Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des
Bebauungsplans zu bericksichtigen.

6.9.2 Bestand

Rund 90 m2 (ca. 14 %) des Plangebiets sind bereits versiegelt (gepflasterte Stellplatzflache).
Ca. 215 m? (ca. 34 %) werden gartnerisch genutzt. Bei den restlichen ca. 325 m? handelt es
sich um Grinland.

6.9.3 Mensch

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine ibermafigen Larmemissionen zu erwarten.
Der Anwohnerverkehr wird sich leicht erhdhen, zudem werden sich Larmemissionen im
Zusammenhang mit der Wohnnutzung ergeben.

Hinsichtlich des Verkehrslarms durch die B3 werden verschiedene Larmschutzmalinahmen
erforderlich. Bei Umsetzung der in den planungsrechtlichen Festsetzungen beschriebenen
Mafnahmen kann eine Beeintrachtigung der Schaf- und Aufenthaltsrdume des
Wohngebaudes sowie der Aul3enwohnbereiche durch die Einwirkungen des Verkehrslarms
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Da sich angrenzend an das Plangebiet bereits Wohnbebauung befindet, wird von keinen
erheblichen Beeintrachtigungen durch verkehrsbedingte Luftschadstoffimmissionen in Folge
der B3 ausgegangen.

6.9.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist in der BK50 (Bodenkarte im Maf3stab 1:50.000) aufgrund der Lage am
Siedlungsrand nur teilweise bewertet. Es handelt sich in den bewerteten Bereichen um den
Bodentyp ,MaRig tiefes bis tiefes Kolluvium, meist kalkhaltig“.

Im vorliegenden Fall war bislang aufgrund der Griinflachennutzung allenfalls von geringen
Beeintrachtigungen auszugehen, sodass die urspriingliche Funktionserfullung noch
weitgehend vorgelegen haben dirfte.

Die gepflasterten Stellplatze weisen keine Funktionserfullung auf.

Ein Vorkommen von Altlasten ist nicht bekannt.

Im Plangebiet liegt die hydrologische Einheit ,Verschwemmungssediment” vor,
charakterisiert durch eine Deckschicht mit sehr geringer bis fehlender Porendurchléssigkeit
und maRiger bis sehr geringer Ergiebigkeit. Die Stellplatzflachen weisen keine Funktion
hinsichtlich der Grundwasserneubildung auf. Im Wiesenbereich ist eine Versickerung
moglich.
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Im Plangebiet und dessen Umfeld befinden sich keine FlieRgewasser. Es befindet sich
auf3erhalb von Quell- und Wasserschutzgebieten.

Bei Umsetzung der Planung kommt es in kiinftig bebauten / versiegelten Bereichen zu einem
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen. In den kiinftigen Gartenbereichen ist durch
Befahren, Ab- und Umlagerungen sowie Verdichtungen wahrend der BaumaRnhahme
zumindest mit einer Abnahme der Funktionserfullung auf eine geringe Wertigkeit zu rechnen.
Durch die Zunahme an versiegelten Flachen im Bereich des WA verringert sich die
Grundwasserneubildung im Plangebiet. Das anfallende, nicht-verunreinigte Niederschlags-
wasser kann Uber den Regenwasserkanal in der BergstralRe abgeleitet oder im Plangebiet
bei entsprechendem Nachweis versickert werden.

6.9.5 Tier und Pflanzen

Eine artenschutzrechtliche Einschatzung zu den europaischen Vogelarten und den Anhang
IV - Arten FFH-RL wurde durchgefiihrt. Das Vorkommen von Eidechsen (Zauneidechse)
wurde in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nochmals naher untersucht.
Aufgrund der geringen Grof3e und der Habitatstrukturen vor Ort hat das Plangebiet jedoch
keine groRe Bedeutung als Nahrungs- oder gar Reproduktionshabitat fur die meisten Tier-
und Pflanzenarten.

Ein Gehdlzbestand ist lediglich in Form einer Liguster-Schnitthecke vorhanden. Ein
Vorkommen geschutzter Pflanzen konnte nicht festgestellt werden.

Das Plangebiet verfiigt aufgrund des Fehlens von groReren Gehdlzen, von Sonderstrukturen
und von artenreichen Wiesenbestanden nur Uber ein geringes Habitatpotential.
Gehdlzbestande im Umfeld stellen ein Habitatpotential fur stdrungstolerante und
insbesondere wenig larmempfindliche Arten des Siedlungsbereichs dar. In angrenzenden
Boschungen wurden Zaun- und Mauereidechsen nachgewiesen. Das Plangebiet wird
gegebenenfalls zur Jagd genutzt. Auf dem Plangebiet vorhandene Individuen sind vor
Baubeginn jedoch in Richtung der angrenzenden Habitate zu vergramen.

Im Bereich der Stellplatzflache sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Im
Bereich der Grunflache kommt es durch Uberbauung zu einem Verlust eines mittelwertigen
Biotoptyps bzw. zu einer Umwandlung zu Uberpragten und daher geringwertigen
Gartenflachen. Auch im gartnerisch genutzten Bereich (Ligusterhecke und immer griine
Bodenbedeckung) ergeben sich Anderungen. Im Zuge der Bauarbeiten sind hier ebenfalls
Eingriffe zu erwarten. Da in diesem Bereich jedoch nach den Eingriffen wieder eine
gartnerische Nutzung vorgesehen ist, ergeben sich hierdurch keine dauerhaften
Beeintrachtigungen.

Bezuglich der geschuitzten Pflanzen ergeben sich keine Einschrankungen und
Auswirkungen.

In Sachen Habitatpotential sind im Plangebiet keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.
Auch auf die Umgebung ergeben sich, mit Ausnahme der Zunahme einer nachtlichen
Lichtimmission und dadurch einer zusétzlichen Stérung nachtaktiver Arten, ebenfalls keine
Auswirkungen.

Um das To6ten von Individuen der Zaun- und Mauereidechse zu vermeiden, ist vor Beginn
der ErschlieBungsarbeiten eine Vergramung der Eidechsen in die sldlich an das Plangebiet
angrenzenden Lebensraume als Vermeidungsmalnahme (V0O1) durchzufiihren.

Fur die Zaun- und Mauereidechsen sind au3erhalb der Fortpflanzungs- und Ruhezeiten der
Tiere, das heil3t im Frihjahr - je nach Witterungsverlauf ab Anfang oder Mitte April oder im
Spatsommer ab Mitte August - jeweils im Zeitraum von mindestens drei Wochen,
VergramungsmafRnahmen durchzufihren.
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Far die Vergramung im Frihjahr oder Spatsommer ist die Flache im ersten Schritt schonend
zu mahen (Schnitthdhe 7 cm) und anschliel3end mit schwarzer Folie, Vlies oder
Hackschnitzeln fur eine Dauer von mindestens drei Wochen im Vergramungszeitraum
abzudecken.

Es wird empfohlen, fur die Umsetzung der VergramungsmafRnahme eine dkologische
Baubegleitung (OBB) vorzusehen.

6.9.6 Klima und Luft

Wahrend die versiegelten Stellplatze zu einer lokalen Erwérmung beitragen, handelt es sich
bei der Grinflache um eine Kaltluftentstehungsflache. Die umgebende Bebauung sowie die
angrenzende B3 mit gro3flachiger Versiegelung und hohem Verkehrsaufkommen stellen
eine Vorbelastung in Form lokaler Aufwarmung dar. Die Winde tber Mahlberg kommen
Ubergwiegend aus sudlicher, etwas seltener aus nordlicher Richtung, das heif3t im
Wesentlichen paralell zum Rheintal.

Durch die Zunahme an versiegelter Flache unterstiitzt die Planung diese Entwicklung der
Aufheizung der Siedlungsbereiche. Aufgrund der vergleichsweise geringen Flachenzunahme
in einem vorbelasteten Bereich handelt es sich aber um einen sehr geringen Anteil.

Als Kaltluftentstehungsflache weist das Plangebiet nur eine geringe Gro3e und hinslichtlich
der Gesamtgemarkung eine geringe Wertigkeit auf. Aufgrund der eher flachen Topografie in
Nord-Sid-Richtung wirkt sich das Plangebiet vorwiegend im Nahbereich aus. Dort wird die
vorgesehene Bebauung zu einer gewissen lokalen Erwarmung beitragen.

In Folge der Planung ergeben sich kinftig weitere Emissionen durch die Wohnnutzung,
insbesondere durch die Fahrzeuge der zuklnftigen Bewohner des Gebiets. Durch die
voraussichtliche Errichtung von zwei Wohneinheiten bei einem Stellplatzschliissel von zwei
Stellplatze pro Wohneinheit, wird dies zu einer Zunahme von vier Fahrzeugen fiihren.
Aufgrund des geringen Umfangs wird dies jedoch als nicht erheblich eingestuft.

6.9.7 Kultur- und Sachguter

Es sind keine archaologischen Fundstellen oder Baudenkmale auf dem Plangebiet bekannt.
Daher ist in diesem Bereich auch nicht mit Auswirkungen zu rechnen.

6.9.8 Landschaftsbild und Erholung

Durch eine Bebauung wird die als solche erscheinende ,Baulticke® gefiillt. Dies stellt keine
erhebliche Beeintrachtigung der Landschaftsbildqualitat dar.

Aufgrund der Ausgestaltung und der Lage des Baufensters ist von einem gefélligen
Einpassen der neuen Bebauung in die bereits bestehende Bebauung auszugehen.
Hinsichtlich des Bestands ergibt sich auRerdem durch die Uberbauung kein Verlust einer
relevanten Erholungseinrichtung.

6.9.9 Abwagung der Umweltbelange

Aufgrund der GroR3e des Plangebiets, der Pragung der Umgebung und der bisher
unspezifischen Nutzungszuweisung als innerdértliche Grinflache und bei Beachtung der
Vermeidungsmal3nahme der Vergramung der Eidechsen auf dem Gebiet, ist mit keinen
negativen Auswirkungen auf die diversen fur die Umweltbelange wichtigen Bereiche zu
rechnen.
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6.10 Ortliche Bauvorschriften

6.10.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Auf dem Plangebiet ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 18 bis 28 Grad
zugelassen. Somit kann sich das dortige Gebaude dann in die umgebende Bebauung
eingliedern, welche ebenfalls durch das Satteldach gepréagt sind.

Dachgauben und Dachaufbauten sind zuléassig. Die Dachgestaltungssatzung der Stadt
Mahlberg findet hier jedoch keine Anwendung.

Durch die offene Gestaltung der Festsetzung zur Dachgestaltung sollen den Bauherren
grolRere Freirdume in der Gestaltung ihrer Wohngebaude zugestanden werden.

Die Dachgestaltungssatzung der Stadt Mahlberg ist aus gestalterischen Griinden in diesem
Falle fir den Bereich der 1. Anderung nicht anwendbar.

AulRenwande

Die GebaudeauRRenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und Glas
auszufihren. Metallverkleidungen sind nur fiir untergeordnete Bauteile zuldssig. Somit kann
ein gewisses Mal an Gestaltungsfreiheit offen bleiben. Zur Vermeidung stérender Einflisse
sind leuchtende oder reflektierende Materialeien fur die Gestaltung der AuRenwande nicht
zulassig.

6.10.2  Dachgestaltung von Nebenanlagen, Uberdachten Stellplatzen und oder
Garagen

Déacher von Nebenanlagen, Uberdachten Stellplatzen oder Garagen sind mit Flachdach,
fachgeneigtem Dach mit einer Dachneigung von < 15 Grad oder mit gleicher Dachneigung
wie das Hauptgebaude zu errichten. Bei gleicher Dachneigung wie das Hauptgebaude, kann
die Dachflache an das Hauptgeb&ude angeschlossen werden.

Dachflachen von Nebenanlagen oder Garagen mit Flachdach oder mit einem flach geneigten
Dach mit einer Neigung von < 15 Grad sind extensiv mit Grasern, Krautern oder Sedum-
Arten zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen, Belichtungsflachen, Dacher
untergeordneter Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutzbare Freiflachen auf Dachern.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.
Durch diese Festsetzungen kann den Bauherren eine gréf3ere Freiheit in der Gestaltung fiir
die Nebenanlagen und Garagen sowie der Giberdachten Stellplatze (Carports) eingerdumt
werden.

Im Sinne einer 6kologischen Gestaltung des Plangebiets werden fir die Flachdacher oder
Déacher mit flacher Neigung dieser Nebenanlagen, Garagen oder Uberdachten Stellplatzen
eine Dachbegriinung vorgesehen, sofern dort nicht Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie als nachhaltige Energieform vorgesehen sind.

6.10.3  Werbeanlagen

Es soll eine zu groRe Anzahl von Werbeanlagen auf dem Plangebiet vermieden werden.
Daher sind Werbeanalgen auch nur an der Statte der eigenen Leistung zulassig. Sie dirfen
auch eine GroRe von 0,5 m2 nicht Gberschreiten und sind nur an der Fassade bis zum
oberen Wandabschluss zulassig.

Um stdrende Einflisse zu vermeiden, sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem Licht
und selbstleuchtende Werbeanlagen nicht zulassig.
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6.10.4  Einfriedungen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Einfriedungen und Stitzmauern entlang der értlichen
Verkehrsflachen und bis zu einer Tiefe von 6,0 m mit einer Hohe von bis zu 0,8 m gemessen
ab Oberkante (OK) Stral3enrand zuldssig. Hierdurch ist sowohl ein gewisser Schutz als auch
die Abgrenzung des Grundstiicks nach aul3en méglich.

Fur weitere Regelungen zu den Einfriedungen gilt dann das Nachbarschaftsrecht Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.01.1996, in der jeweils gtiltigen
Fassung. Hier wird der Umgang mit Einfriedungen, Spaliervorrichtungen und Pflanzungen
auf den Grundstiicken unter Abschnitt 4 (8§ 11 bis § 22 Nachbarschaftsgesetz — NRG)
beschrieben.

Lebende Einfriedungen haben von der ortlichen Verkehrsflache einen Abstand von 0,5 m
einzuhalten. Es sind dabei standortgerechte, heimische Laubgehdlze zu verwenden. Bein
toten Einfriedungen wie Mauern, Stiitzmauern, Zaunen o. &. kann dieser Abstand entfallen.

Aus gestalterischen und zur Vermeidung von zusatzlichen Sichtbarrieren sind Einfriedungen
aus Metall mit hinterlegtem Kunststoffgeflecht nicht zuléssig.

Die Verwendung von Stacheldraht ist aus Sicherheitsaspekten nicht zulassig.

Durch diese Festsetzungen kann fur eine gewisse Sicherheit auf dem Gebiet selbst und
auch fur den Verkehr auf den angrenzenden Verkehrsflachen gesorgt werden. Durch den
einzuhaltenden Abstand der lebenden Hecken in Richtung Verkehrsflachen kann vermieden
werden, dass diese in den StraRenraum wachsen und somit die Sicht der Verkehrs-
teilnehmer behindert werden kann.

6.10.5 Stltzmauern

Um das abfallende Gelande entsprechend auffangen und sichern zu kénnen, sind im Bereich
der westlichen Grundstticksgrenze zum Grundstiick Flst.-Nr. 4701 Stitzmauern und
Einfriedungen mit einer H6he von bis zu 2,5 m zulassig. Diese H6he von 2,5 m wird ab der
Oberkant des unverfillten Urgelandes entlang der Geltungsbereichsgrenze gemessen
(Hohen siehe Planeintrag).

In einem Abstand von 2,5 m von der Grundstticksgrenze zum Grundstlck Flst.-Nr. 4701 sind
Stutzmauern zuldssig, welche die vorhandene, unverfillte Oberkante der dortigen Béschung
um bis zu 1,0 m Uberragen dirfen. Auch diese Hohen sind durch Planeintrag festgesetzt.
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6.10.6  Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Grundsticksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen
Anlagen Uberdeckt werden, sind unversiegelt zu belassen und als Griin- oder Gartenflachen
anzulegen.

Grol¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung
verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten),
sind nicht zulassig.

Somit soll die Versiegelung im Plangebiet auf ein notwendiges Mindestmal reduziert
werden.

6.10.7 Auflenantennen

Je Hauptgebaude ist die Errichtung einer Antenne oder Satellitenantenne auf dem Dach
zulassig. Satellitenantennen sind in der gleichen Farbe wie die dahinter liegende Wand- oder
Dachflache zu halten.

Hierdurch soll der stérende Eindruck einer Vielzahl von Antennen auf dem Dach vermieden
werden.

6.10.8  Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen wird, abweichend von 8§ 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0
Stellplatze pro Wohnung festgesetzt. Die einer Wohnung zuzurechnenden Stellplatze
kénnen hintereinander liegend angeordnet werden.

Hierdurch wird die landliche Lage der Stadt Mahlberg, die dadurch resultierende
Angewiesenheit der Bewohner auf den motorisierten Individualverkehr und auch die gute
Anbindung der Stadt an die Autobahn 5 gewdurdigt.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Durch die Umwandlung der Griunflache in eine bebaubare Flache fiir die Errichtung eines
Wohngebaudes, kommt es dementsprechend zu einer Nutzungséanderung von einer
Grunflache in eine Bauflache.

7.2 Verkehr

Aufgrund der Errichtung eines Wohngebaudes ist mit keinen negativen Auswirkungen auf
den ortlichen Verkehr zu rechnen. Die Bergstral3e kann diesen zusatzlichen Verkehr, der
durch die Bewohner des Baugrundstiicks entsteht, aufgrund des Ausbauzustands
aufnehmen.

7.3 Ver- und Entsorgung
7.3.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die in der Bergstral3e verlegten Abwasser- und Niederschlagswasserkanale konnen das
durch das Baugrundstiick und dessen Versiegelung zusatzlich anfallende Ab- und
Niederschlagswasser aufnehmen.

7.3.2 Trinkwasser

Die in der Bergstral3e verlegten Trinkwasserleitung kann das zusatzliche Baugrundstiick
mitversorgen.
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7.3.3 Elektrizitat

Die in der Bergstral3e verlegten Stromversorgungskabel kbnnen das zuséatzliche
Baugrundstick mitversorgen.

7.3.4 Gasversorgung

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet tiber das bestehende
Leitungsnetz in der Bergstrafie mit Erdgas versorgt werden.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Im Regelfall wird bereits im Rahmen der vorherigen Ausfihrungen zu den einzelnen
Festsetzungen Art, Umfang und Absicherung der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen
dargestellt. Im vorliegenden Abschnitt ist daher nur darzulegen, wie die Durchfiihrung der
Ausgleichsmalinahmen sichergestellt werden soll. Da Ausgleichsmalinahmen nur in
Einzelfallen auch auf dem Eingriffsgrundstiick méglich sind, ist hier der Bezug zu
stadtebaulichen Vertrdgen oder zu Ausgleichsbeitrégen nach 88 135 a — c BauGB
herzustellen und auszufiihren.

7.5 Bodenordnende MalRnahmen

Das Grundstick wird mittels einer vereinbarten Umlegung in zwei unterschiedliche
Grundstiicke aufgeteilt. Das Baugrundstiick in Richtung Bergstral3e und die Grinflache in
Richtung der BundesstralRe 3.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 ErschlieBung

Es werden keine zuséatzlichen ErschlieBungsmalRnahmen notwendig.

8.2 Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Entwicklung des Baugrundstiicks werden durch den Haushalt der Stadt
Mahlberg abgedeckt.

8.3 Planungsrecht

Die Planung soll im Sommer 2022 in Rechtskraft gebracht werden.

Mahlberg,........cccccvvvvivnvnininnnns Lauf, 31.01.2023 Ro-don
]

I' NG ENIEURE

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

Benz, Birgermeister Planverfasser
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