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Begrindung

Teil A Einleitung

1. Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

In der Wassergartenstral3e bestehen noch fir eine Innenentwicklung interessante Grund-
stucksbereiche. Hierbei sind insbesondere die Grundstticke Flist.-Nr. 573 und 574 noch un-
bebaut. Die Grundstiicke weisen eine Tiefe von etwa 90 m auf und bieten sich fur eine Nach-
verdichtung mit Wohngeb&uden an. Inzwischen konnten die Grundstiicke von der Stadt
Mahlberg erworben werden, so dass dort eine Entwicklung erfolgen kann.

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 tber 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
ErschlielBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir Malinahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Maglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu andern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung (z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient. Zu priifen ist, ob die folgenden
Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaRi § 13a
BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1. Handelt es sich um eine Mainahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Stadt Mahlberg
und ist an allen Seiten von bestehender Bebauung umgeben.
Hierdurch liegt das Plangebiet wie eine Insel innerhalb der bau-
lich genutzten Flachen des Siedlungskorpers. Der § 13a BauGB
geht nicht von dem gesetzlichen Begriffspaar Innenbereich —
AuRenbereich aus. Vielmehr ist ausschlieRlich die Insellage des Ja Ja
Plangebietes entscheidend und nicht, ob das Gebiet als Innen-
bereich im Sinn des § 34 BauGB oder als ,Aul3enbereich im In-
nenbereich® anzusehen ist. Es handelt sich demnach um eine
sonstige MaBRnahme der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB.

2. Betragt die festgesetzte Gr63e der Grundflache weniger als
20.000 m2?
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache geman § 19
Abs. 2 BauNVO betragt 1.012 m2 und daher weniger als Ja Ja
20.000 m2. Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht
vor.
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Begrindung

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

Nein Ja

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

Ergebnis:

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

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 08.11.2021 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Kastanienweg"“ gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 15.12.2022 vom Gemeinderat als Grundlage fiir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 01.12.2022 wurde vom 09.01.2023 bis zum
10.02.2023 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt
vom 30.12.2022 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behodrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden,
wurden mit Schreiben vom 21.12.2022 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 01.12.2022 aufgefordert.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 27.02.2023 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 16.02.2023 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.
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2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
2.1 Begriuindung der Erforderlichkeit

Zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und um die Nachfrage nach Baugrundstu-
cken teilweise abzudecken, ist die Entwicklung weiterer Wohnbaugrundstiicke erforderlich.
Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die Entwicklung innerstadtischer Flachen zunehmend an
Bedeutung gewinnt. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels sowie des Klima-
und Ressourcenschutzes ist die Nutzung von Flachen im Siedlungsbereich entscheidend fur
die zukunftsfahige Entwicklung der Stadt Mahlberg. Zudem kann hiermit dazu beigetragen
werden, dass die Siedlungsflacheninanspruchnahme im Landschaftsraum reduziert wird.
Auch der Gesetzgeber hat im Baugesetzbuch die Bedeutung der Innenentwicklung aufgeqgrif-
fen und ihr Vorrang vor anderen Flachenausweisungen gegeben. Mit dem vorliegenden Kon-
zept zur Innenentwicklung wird die Stadt Mahlberg somit den Anforderungen an eine zu-
kunftsorientierte Stadtentwicklung gerecht.

2.2 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist zu prifen, ob durch die Umsetzung des ge-
planten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ausgeldst
werden konnen. Hierzu wurde durch faktorgrun, Freiburg, fur das Plangebiet im Jahr 2022
eine Relevanzprifung vorgenommen. Hierbei wurden mégliche Lebensraume fir Reptilien
(Zauneidechsen) und Brutvdgel (u. a. Feldsperling, Grauschnapper) ermittelt. Aus diesem
Grund wurden vertiefende Untersuchungen und weitere Begehungen durchgefihrt.

In den vertiefenden Untersuchungen wurden keine Brutvégel oder Zauneidechsen im Plan-
gebiet gefunden. Mauereidechsen wurden an der nérdlichen Grenze des Plangebietes er-
fasst, nicht jedoch im Plangebiet.

Das Plangebiet bietet aufgrund von Strukturarmut keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur
Eidechsen. Es wird héchstens gelegentlich zur Nahrungssuche aufgesucht. Da kein Lebens-
raum im engeren Sinne verloren geht, ist eine AusgleichsmaRnahme, in der vorgezogen ein
Ersatzlebensraum hergestellt wird (CEF-Flache), nicht erforderlich. Um jedoch das Téten
von Individuen der Mauereidechse zu vermeiden, ist vor Beginn von Bauarbeiten eine Ver-
meidungsmafnahme in Form einer Vergramung erforderlich.
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2.3 Hochwasserschutz

In gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und 8 65 Wassergesetz fir Ba-
den-Wirttemberg (WG) festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist die Aus-
weisung neuer Baugebiete im Aul3enbe-
reich nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grund-
satzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von
Ruckhalteflachen bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasserereignis (HQ100). Der
Aufstellung des Bebauungsplans stehen
keine Belange des Hochwasserschutzes
gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77i. V.

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: mit 8§ 76 WHG entgegen.
Wald+Corbe, Hochwasserriickhaltung am Kapuzinergra-

ben, Darstellung der aktuellen Sachlage, 14.05.2020; ei-

gene Darstellung
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Geltungsbereich

»»»»»»

9 7

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich der Anderung des Bebauungs-
plans hat eine GroRRe von etwa 0,3 ha (3.086 m?2) und wird begrenzt

- im Norden durch das Grundstiick Wassergartenstraf3e Nr. 23,

- im Osten durch die Hausgarten der Bebauung entlang der Sonnhalde,
- im Suden durch das Grundstiick Wassergartenstral3e Nr. 29,

- im Westen durch die Wassergartenstral3e.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Mahlberg:
Flst.-Nr. 573 und 574.
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3.2 Ausgangsituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung

= 4

% Ettenheim,’

Abbildung 3: Luftbild von Mahlberg (Ausschnitt) mit schematischer Eintragung des Plangebietes; Quelle: LGL BW, eigene Dar-
stellung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs der Stadt Mahlberg in der
Wassergartenstral3e, direkt sudlich des Stadtkerns von Mahlberg. Etwa 40 m nérdlich des
Plangebietes befindet sich die Kromer GmbH Bau-Unternehmung. Ansonsten wird die na-
here Umgebung des Plangebietes hauptséachlich durch Wohnnutzung gepréagt.
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3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil einer etwa
0,6 ha groRRen innerértlichen Freiflache.
Diese wird bislang zu einem grof3en Teil als
Wiese genutzt. Innerhalb des Plangebietes
besteht keine Bebauung. Auf dem direkt
sudlich angrenzenden Wohnbaugrundstiick
befindet sich neben dem Wohngebaude ein
umfangreicher Baumbestand.

Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes; Quelle: LGL BW,
eigene Darstellung

3.2.3 Kulturdenkmale

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturdenkmale bekannt. Allerdings liegen Informatio-
nen Uber Kulturdenkmale in der nédheren Umgebung vor. So wurde im Jahr 2011 im Bauge-
biet ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg"“ ein romisches Brandgrab entdeckt. Dieses
gehort zu einem rémischen Gréberfeld, dessen Ausdehnung nicht erfasst ist. Daher ist, auch
aufgrund der unmittelbaren Nahe zum historischen Stadtkern von Mahlberg, durchaus mit
archaologischen Funden zu rechnen.

3.2.4 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet sind in stadtischem Eigentum.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Gelande steigt von der WassergartenstrafRe (etwa 166 m+NN) nach Osten um etwa 4 m
auf etwa 170 m+NN an. Hierbei ist die Steigung bis etwa zur Mitte des Plangebietes mit etwa
1 m (etwa 2 %) moderat und wird erst im Anschluss mit etwa 7 % steiler. Zur Bestandsbe-
bauung der Sonnhalde steigt das Geléande dann durch eine Boschung weiter um etwa 3 bis
4 m an.

3.2.6 Bodenbeschaffenheiten und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Durch Geosolutions, Appenweier, wurde ein Bodengutachten erstellt. Demnach ist der Bau-
grund im Plangebiet aus folgenden Schichten, jeweils gemessen unter der Gelandeober-
kante, aufgebaut:

- Mutterboden, bis 0,3 m,
- Schluff, von 0,3 m bis 2,0 m,
- Schluff/Feinsand, ab etwa 1,55 m.
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Den anstehenden Boden kdnnen folgende k-Werte (Durchlassigkeitsbeiwerte) nach DIN
18130 zugeordnet werden:

- Schluff, tonig: 1,0 x 107 - 1,0 x 10® m/s = gering durchlassig
- Schluff/Feinsand: 1,0 x 10° - 1,0 x 10 m/s = mittel bis gering durchlassig

Aufgrund der allgemein eher geringen Durchlassigkeit der Béden wird gutachterlich von einer
Versickerung in den schluffigen Sedimentschichten abgeraten.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen im Plangebiet sind nicht bekannt.

Mit dem Bodengutachten wurde auch eine abfalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Hierbei konnten in den anstehenden Boden keine Verunreinigungen oder Kontaminationen
festgestellt werden. Die Boden entsprechen der Qualitat Z0 und kdnnen vor Ort uneinge-
schrankt wiederverwertet werden.

Kampfmittel

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

3.2.7 Gewasser

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Grundwasser

Entsprechend der Auswertung der umliegenden Messpegel kdnnen fir das Baufeld folgende
Grundwasserspiegel angesetzt werden:

- Mittlerer Grundwasserspiegel (MGW): 162,00 m 4. NN
- Mittlerer Hochster Grundwasserspiegel (MHGW): 163,00 m 4. NN
- Hochster Grundwasserspiegel (HGW): 163,50 m 4. NN

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt au3erhalb von bestehenden Wasserschutzgebieten. Das Wasser-
schutzgebiet ,Mahlberg“ beginnt etwa 350 m suddstlich, das Wasserschutzgebiet ,Lahr Kai-
serwald“ etwa 550 m westlich des Plangebietes.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Im Plangebiet sind keine Immissionsbelastungen bekannt.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind daher gewahrt. Maf3nahmen zum Im-
missionsschutz oder weitere Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

3.29 Storfallbetriebe

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des relevanten Abstands (Achtungsabstand, angemessener
Abstand) von Storfallbetrieben.
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3.2.10  Verkehrliche Erschlielung

Uber die Wassergartenstralie ist das Plangebiet an das ortliche und Uberortliche StraRen-
netz angebunden. Die Wassergartenstral3e ist fur die Aufnahme des zuséatzlichen Verkehrs-
aufkommens ausreichend dimensioniert.

3.2.11  Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in der Wassergartenstraf3e. Im Plangebiet sind
keine Leitungen bekannt. Durch Erweiterung des Leitungsnetzes kann das Plangebiet an die
offentliche Ver- und Entsorgung angeschlossen werden.

3.2.12  Natur | Landschaft | Umwelt

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

Daher kann festgehalten werden, dass eine Beeintrachtigung des Europaischen Schutzge-
bietsnetzes ,Natura 2000“ nicht zu erwarten ist. Weitergehende Prifungen im Sinne des § 34
NatschG BW sind daher nicht erforderlich.

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Baufluchtenplanes ,Ortsbebauungsplan — BA 5:
Hinter den Hofen* aus dem Jahr 1955. Der Baufluchtenplan muss auf Grund des Polizeige-
setzes erlassen worden sein. Auf Grund dessen erlassene baurechtliche Vorschriften und
festgestellte stadtebauliche Plane gelten, soweit sie verbindliche Regelungen derin 8 9
BauGB bezeichneten Art enthalten, auf Grund der Uberleitungsvorschriften des Bundesbau-
gesetzes und des Baugesetzbuches als Bebauungsplane so lange weiter, bis diese aufgeho-
ben oder tberplant wurden. Bauvorhaben im Geltungsbereich Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes sind demnach bislang nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 oder § 35 BauGB
zu beurteilen.
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4.2 Raumordnung
'g'/

Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
setzlichen Begriffsbestimmung in 8§ 3 Abs. 1
Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sach-
lich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Landes- oder Regionalplanung
abschliel3end abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums*. Vorgaben mit die-
sen Merkmalen sind Ziele der Raumord-
nung, an die die Bauleitplanung nach

§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

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

Die Stadt Mahlberg ist als Gemeinde mit Ei-
- genentwicklung im Bereich Wohnen festge-
82:?3;‘9'” 2017; vereinfachte Darstellung des Sinne zugeordnet. Dariiber hinaus ist die
gsbereichs - - ..
Stadt Mahlberg als Gemeinde mit verstark-
ter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Ge-
werbe (bis 10 ha) festgelegt.

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

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

Die Abdeckung des Wohnbauflachenbedarfs wird durch Entwicklung einer innerstadtischen
Freiflache teilweise erreicht. Dies entspricht dem im Regionalplan Sidlicher Oberrhein for-
mulierten Ziel, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten ist und
hierzu der Bauflachenbedarf vorrangig durch Ausschdpfen der im Siedlungsbestand vorhan-
denen Bauflachenpotenziale (einschliel3lich Brach- und Konversionsflachen) gedeckt werden
soll.

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

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Kastanienweg“ sind deshalb
die Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft (VVG) Ettenheim zu beachten.

A // ‘ Im Fléchennutzungsplan der vereianrten
f/‘ ?\'/‘fr/)\';' NP Verwaltungsgemelnschaft I?ttenhelm ist der
v ;3,;{\“%;:/53"‘,‘%{3)\@ U S/~ Planbereich als Wohnbauflache dargestellt.
‘“Jgé‘é‘%ﬁl‘\ Q) ‘\i;iv )/ Im Plangebiet wird allgemeines Wohngebiet
L7 O A ¢
/f

)AL ausgewiesen.
; l" II’ |
ol |k ,

Abbildung 6: Flachennutzungsplan der VVG Ettenheim
(Auszug); Quelle: Stadt Mahlberg

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem
Flachennutzungsplan. Eine Genehmigung
des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

7/

A
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

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

Ziel der Planung ist, Baugrundstiicke fiir Wohngeb&ude zur Verfligung zu stellen. Hierzu
werden die Baugrundstiicke als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

6. Planinhalte (Abwéagung und Begrindung)

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sowie die Ziele der Stadt wird daher fiir die neuen Baugrundstiicke 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 gemani
8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Ferienwohnungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Ferienwohnungen werden ausgeschlossen, da die Baugrundstticke vorrangig dem Wohnen
dienen sollen. Zusatzlich kann das Nebeneinander von Ferienwohnungen und Dauerwohnen
zu Konflikten flhren. Der Ausschluss von Ferienwohnungen soll demnach auch eine hohe
Wohnqualitat im Plangebiet erreichen.

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

Tankstellen werden ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise hohere Verkehrsaufkommen
verursachen und dadurch gréf3ere Stral3enquerschnitte erfordern. Daher ware zum einen die
Sicherheit der Wohnbevélkerung beeintrachtigt und zum anderen entspricht die Ansiedlung
dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 13 BauNVO
Raume fur die Berufsausubung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich
beispielsweise um Arzte, Rechtsanwalte, Notare oder Anwélte handeln.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu bertcksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfugung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung naturlicher
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Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmadglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden.

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 17 BauNVO liegt deshalb bei 0,4
und entspricht einer dem Gebiet angemessenen Nutzung. Die festgesetzte Grundflachenzahl
von 0,4 entspricht auch den von der BauNVO vorgegebenen Orientierungswerten der Ober-
grenze. Dadurch kénnen einerseits die Grundstlicke 6konomisch ausgenutzt, andererseits
aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschiitzt werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die gemal § 18 BauNVO festgesetzten Hohen baulicher Anlagen orientieren sich an der be-
stehenden Bebauung sowie an der im Plangebiet beabsichtigten Bebauung. Vorgesehen ist,
eine zweigeschossige Bebauung mit Dachgeschoss errichten zu kénnen. Die maximale
Traufhdhe wird daher mit 7,0 m, die maximale Firsth6he mit 11,0 m festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen ist jeweils die Oberkante
des hergestellten StralRenrandes, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Bau-
grundstiickes mit der 6ffentlichen Verkehrsflache des Kastanienwegs. Die Wassergarten-
stral3e wird demnach nicht fir die HOhenermittlung herangezogen. Zur Bestimmung der ma-
ximalen Héhe der neuen Stral3e wird aus diesem Grund die Oberkante des Kastanienwegs
festgesetzt.

6.1.3 Bauweise, Wohneinheiten
Bauweise

Festgesetzt wird fur die Baugrundstiicke eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
BauNVO. Die Gebaude sind hierbei wie in der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten. Die einzige Abweichung zur offenen Bauweise liegt in der maximalen Ge-
baudelédnge; diese wird mit maximal 15 m festgesetzt. Zugelassen wird ausschlie3lich die Er-
richtung von Einzelh&usern.

Diese Festsetzung der abweichenden Bauweise ist erforderlich, da die offene Bauweise der
BauNVO Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user bis zu einer Gebaudeldnge von 50 m ermég-
licht. In Verbindung mit dem im Bebauungsplan festgesetzten durchgehenden Baufenster
koénnten dadurch in einer offenen Bauweise Gebaude entstehen, die nicht der beabsichtigten
Siedlungsstruktur entsprechen wirden. Aus diesem Grund ist die Reduzierung der Gebaude-
lange und Festsetzung einer abweichenden offenen Bauweise erforderlich.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Mit den Baufenstern wird ein Rahmen geschaffen, in dem die Hauptge-
baude — unter Bertcksichtigung der gesetzlichen Grenzabstande — errichtet werden kdnnen.
Aufgrund des starken Bewuchses auf dem siidlich angrenzenden Grundstiick werden die
Baufenster im Plangebiet an der nordlichen Grundstiicksgrenze orientiert. Hierdurch soll eine
zu starke Verschattung der neuen Gebéaude, insbesondere hinsichtlich der Photovoltaik, ver-
mieden werden.

Nebenanlagen sind hierbei auch auf3erhalb der berbaubaren Grundstuicksflachen zulassig,
um eine gute Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen.

Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und Garagen werden ebenfalls, auch au3erhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen, zugelassen. Fir tiberdachte Stellplatze und Garagen wird
hierbei ein Abstand von mindestens 1 m zum Strafl3enrand vorgegeben, damit diese bauli-
chen Anlagen nicht unmittelbar an den Straf3enraum anschlie3en. Daruber hinaus soll
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hierdurch die Verkehrssicherheit erhdht werden. Mit den vorgenommenen Festsetzungen
wird sichergestellt, dass auf den Baugrundstiicken ausreichend Platz zur Unterbringung des
vorgegebenen ruhenden Verkehrs vorhanden ist.

6.1.5 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohneinheiten in
Wohngebauden auf maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus begrenzt. Mit dieser Festset-
zung werden verschiedene Ziele verfolgt:

- Das Plangebiet soll sich in die Siedlungsdichte der umgebenden Bebauung einflgen.
- Eine hohe Wohnqualitét soll erreicht und eine zu starke Verdichtung vermieden wer-
den.

6.2 Verkehr

Der Anschluss des Plangebiets erfolgt weiterhin ber die WassergartenstralRe im Westen.
Zwar erhdht sich durch die Nachverdichtung das Verkehrsaufkommen in der Wassergarten-
stral3e, diese ist jedoch flir die Aufnahme des zusétzlichen Verkehrsaufkommens ausgelegt.

Zur ErschlieBung des Plangebietes wird eine StichstralRe (Kastanienweg) mit einer Breite
von 5,0 m angelegt. Die gewahlte StralRenbreite erméglicht die Begegnung von zwei Pkw.
Am Ende der Stichstral3e wird eine Wendemdéglichkeit fir Pkw geschaffen. Das Wenden von
Lastwagen (z. B. Abfallsammelfahrzeugen) ist jedoch nicht méglich, da hierzu eine deutlich
grolRere Wendemdglichkeit erforderlich ist. Von Abfallsammelfahrzeugen wird die Stichstral3e
daher nicht befahren. Das bedeutet, dass Abfallsammelbehélter im Bereich der Wassergar-
tenstral3e zur Abholung bereitgestellt werden missen. Dort wird eine entsprechende Flache
zum Abstellen der Behalter eingeplant.

Die freizuhaltenden Sichtfelder wurden ermittelt. Hierbei ist festzuhalten, dass diese nach
Norden komplett auf dffentlichen Verkehrsflachen liegen. Nach Stiden bestehen kirzere
Schenkellangen (etwa 17 m statt 30 m). Festsetzungen sind in diesem Bereich nicht méglich,
da das betroffene Grundstiick auf3erhalb des Plangebietes liegt. Aufgrund der Auspragung
des Plangebietes und der naheren Umgebung als Wohngebiet mit niedrigen Geschwindig-
keiten erscheint die Unterschreitung des Sichtfeldes vertretbar und sollte zu keiner erhdhten
Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern fiihren. Bei Bedarf besteht auch die Moglichkeit, den
Kastanienweg durch Einbau eines abgesenkten Bordsteins gegeniiber der Wassergarten-
stral3e untergeordnet auszubilden, so dass dieser den Charakter einer Grundstiickszufahrt
erhalt.

Nach Suden wird eine oOffentliche Grinflache mit einer Breite von 1 m festgesetzt. Diese Fl&-
che dient der Abschirmung der Stral3enflache zum sidlich angrenzenden Baugrundstiick.
Auch wenn eine Griinflache ublicherweise nicht tberfahren werden darf, wird dies im Bebau-
ungsplan klargestellt. Aus diesem Grund wird entlang der Grinflache ein Verbot von Ein-
und Ausfahrten festgesetzt.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energieversorgung

Das Plangebiet soll Uber die Erweiterung des Leitungsnetzes in der Wassergartenstrafl3e mit
Strom versorgt werden. Die Netze BW wurden als Leitungstrager in das Bebauungsplanver-
fahren eingebunden. Die herzustellenden Stromanschlisse im Plangebiet werden entspre-
chend dem heutigen Stand der Technik als Erdkabel ausgeftihrt.

Seite 16 von 20



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Kastanienweg* Stadt: Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 16.02.2023

Begrindung

In der Wassergartenstral3e liegt eine Gasversorgungsleitung. Das Plangebiet kann bei Be-
darf an die Gasversorgung angeschlossen werden.
6.3.2 Trinkwasser

Das Plangebiet soll an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadt angeschlossen
werden. Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes ist grundsatzlich ausreichend. Die Ver-
sorgungsleitungen werden in offentlichen Verkehrsflachen verlegt.

6.3.3 Entwasserung

Von einer Versickerung wird aufgrund der allgemein eher geringen Durchlassigkeit der Bo-
den abgeraten. Daher ist vorgesehen, das Baugebiet im Trennsystem in westliche Richtung
an den bestehenden Mischwasserkanal in die Wassergartenstral3e zu erschlieen. Die hyd-
raulische Auswirkung wurde im Zuge des Generalentwasserungsplans geprdft.

Fur Dachflachen ist kein unbeschichtetes Material (Kupfer, Zink, Blei) zu verwenden.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet kann Uber die Erweiterung des in der Wassergartenstralle bestehenden Net-
zes mit Telekommunikationslinien versorgt werden. Die Deutsche Telekom wurde als Lei-
tungstrager in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.4 Grunkonzept
6.4.1 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dacheindeckung

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maf3gebliche Schadstoffe
die Schwermetalle Kupfer, Zink und Blei gelten. Zum Schutz des Grundwassers und des Bo-
dens wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von unbeschichteten Dachein-
deckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Alternativen sind Dacheindeckungen
aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl.

Versiegelung

Gemalfl 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur in wasserdurchlassigem Aufbau zuldssig
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 Kiuhlung des Umfeldes gefdrdert. Dartber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung gefdrdert werden.

Als wasserdurchlassig wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Oberfla-
chenwasser am Ort ihres Auftretens in gréRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fiir Versickerungsféhige Verkehrsflachen“der Forschungs-
gesellschaft fur StrafRen- und Verkehrswesen (FGSV), Kaéln, wird die Flachenbefestigung mit
wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, Drainasphaltschich-
ten und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deckschichten sind hierbei im
bautechnischen Sinne keine wasserdurchléssigen Beléage.
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6.4.2 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen
MaRnahmen auf privaten Grundsticksflachen

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere zu schaffen,
wird gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB das Anpflanzen von Laub- und Obstbaumen auf den
privaten Baugrundstticken festgesetzt. Hierbei ist je angefangene 500 m2 ein standortheimi-
scher, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, bei Obst-
baumen mindestens 12 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen. Die Festsetzung beinhaltet
auch die Erhaltung sowie den Ersatz des Baumes bei Ersatz.

6.4.3 Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Um das To6ten von Individuen der Mauereidechse zu vermeiden, ist aus gutachterlicher Sicht
vor Beginn der ErschlieSungsarbeiten eine Vergramung der Eidechsen im nordlichen Be-
reich des Plangebiets in angrenzende Lebensraume durchzufiihren. Hierbei sind fur die
Mauereidechsen aul3erhalb der Fortpflanzungs- und Ruhezeiten der Tiere, d. h. im Frihjahr
je nach Witterungsverlauf ab Anfang oder Mitte April oder im Spatsommer ab Mitte August,
jeweils Uber einen Zeitraum von mindestens drei Wochen, Vergramungsmalfinahmen durch-
zufuihren. Fir die Vergramung im Frihjahr oder Spatsommer ist die Flache im ersten Schritt
schonend zu méahen (Schnitthéhe 7 cm) und anschlieRend mit schwarzer Folie, Vlies oder
Hackschnitzeln fur eine Dauer von mindestens drei Wochen im Vergramungszeitraum abzu-
decken. Bei der Verwendung von Folie/Vlies muss die Abdeckung um mindestens 2 m Uber
den eigentlichen Vergramungsbereich hinausragen. Damit die Eidechsen nicht in den Ein-
griffsbereich zurlickwandern, ist am Ende des Vergramungszeitraums vor Entfernung der
Abdeckung ein etwa 50 cm hoher Reptilienschutzzaun im Norden des Plangebiets zu errich-
ten, der bis zum Abschluss der Bautatigkeiten instand zu halten ist. Zusatzlich wird empfoh-
len, fur die Umsetzung der VergramungsmalRnahme eine dkologische Baubegleitung vorzu-
sehen.

6.5 Ortliche Bauvorschriften
6.5.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Décher

Die Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung baulicher Anlagen werden sehr offen gehalten,
um eine sehr abwechslungsreiche Architektur im Plangebiet zu ermdglichen. Gemal § 74
Abs. 1 Nr. 1 LBO zugelassen werden als mdgliche Dachformen Satteldach (SD), Walmdach
(WD), Zeltdach (ZD), (versetztes) Pultdach (PD) und Flachdach (FD). Die Dachneigungen
betragen generell 0° bis 45°. Hinsichtlich der méglichen Firstrichtung oder zu Dachaufbauten
und —einschnitten werden in den 6rtlichen Bauvorschriften keine Vorgaben aufgenommen.

Mit dieser Vorschrift ist auch die Errichtung von Flachdéachern méglich. Aufgenommen wird
jedoch, dass Dachflachen mit einer Neigung von 10 Grad und weniger (= Flachdéacher, flach
geneigte Déacher) extensiv zu begriinen sind. Die Vorschrift zur Dachbegriinung gilt hierbei
nicht nur bei Hauptgebauden, sondern auch bei Garagen, tberdachten Stellplatzen und Ne-
benanlagen. Ausgenommen von der Dachbegriinung sind technische Einrichtungen, Belich-
tungsflachen und nutzbare Freiflachen auf Dachern sowie Dacher von untergeordneten Bau-
teilen (< 4 m?) wie z. B. Eingangstberdachungen und Erker. Dariiber hinaus zulassig sind
aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen.

Gestaltung der Gebaude

Fur die Fassadengestaltung werden bei AuRenwénden aus gestalterischen Grinden leuch-
tende oder reflektierende Materialien ausgeschlossen.
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6.5.2 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet stark
eingeschrankt. Dies ist erforderlich, weil ein Allgemeines Wohngebiet errichtet werden soll,
weshalb eine gewerbliche Nutzung nur eine sehr untergeordnete Rolle spielt.

Webeanlagen sind daher nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss, bis zu einer
Grol3e von 0,5 m? und nur an der Stétte der eigenen Leistung zulassig. Zu beriicksichtigen
ist hierbei auch die Vorgabe des § 11 Abs. 4 LBO, wonach in Allgemeinen Wohngebieten nur
fur Anschlage bestimmte Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an der Statte der eigenen
Leistung zulassig sind.

6.5.3 Gestaltung der Grundstlcke

Vorgarten

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind geméan § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht als Wege genutzten unbebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke zu begriinen,
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dartiber hinaus werden grof3flachig mit Steinen
bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, ausgeschlossen. Dieser Ausschluss
von sogenannten Schottergéarten erfolgt, um Garten mit negativen Auswirkungen auf die In-
sektenvielfalt, auf das Kleinklima und den Boden zu vermeiden. Diese Gestaltungsvorschrift
entspricht grundsatzlich auch dem § 9 Abs. 1 LBO, in dem die Gestaltung der nicht Uberbau-
ten Flachen bebauter Grundstiicke als Grunflachen vorgegeben ist.

Einfriedungen

Einfriedungen werden gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen auf eine H6he von maximal 1,25 m beschrénkt. Gemessen wird hierbei an der Ober-
kante des StraRenrands. Die Vorschrift gilt fir die Héhenentwicklung gleichermaf3en fir tote
sowie lebende Einfriedungen (z. B. Hecken). Darliber hinaus gilt diese Festsetzung auch bis
zu einer Tiefe von 6,0 m zu sonstigen Grundstiicksgrenzen, insbesondere im Vorgartenbe-
reich.

Mit lebenden Einfriedungen ist hierbei ein Abstand von 0,5 m zu d&rtlichen Verkehrsflachen
einzuhalten. Diese Vorschrift ist erforderlich, damit Hecken u. a. nicht in den StraRenraum

wachsen und diesen einengen. Bei Einfriedungen mit Mauern, Stiitzmauern, Zaunen u. &.

wird der Abstand auf 0,25 m festgesetzt. Mit dieser Vorschrift soll vermieden werden, dass
der StraRenraum optisch reduziert wird. Darlber hinaus dient der Abstand gleichzeitig als

Schrammbord.

Mit diesen Vorschriften sollen zum einen offene Vorgartenbereiche entlang 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen geschaffen werden und zum anderen die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer er-
hoht werden. Dadurch soll auch das Entstehen von Angstraumen verhindert werden.

Generell vorgeschrieben wird, dass flr lebende Einfriedungen standortgerechte heimische
Laubgeholze zu verwenden sind. Mit dieser Vorschrift sollen Lebensraume fiir die Tierwelt
geschaffen werden. Ebenfalls fur alle Grundstiicksgrenzen wird die Verwendung von Einfrie-
dungen aus Kunststoff oder Einfriedungen aus Metall mit hinterlegtem Kunststoffgeflecht
ausgeschlossen. Diese Einfriedungen werden aus gestalterischen Grinden ausgeschlossen.

Weitere Vorschriften werden zu den Grundstiicksgrenzen zwischen den Baugrundsticken

nicht aufgenommen. Fir diese Grenzen bleiben insbesondere die Vorschriften des Nachbar-
rechts unberihrt.
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6.5.4 Erh6hung der Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf 2 Stellplatze pro Wohnung erhoht. Dies
geschieht vor dem Hintergrund, dass es sich bei Mahlberg nicht um einen Verdichtungs-
raum, sondern eher um eine landliche Gegend handelt. Da zudem der 6ffentliche Personen-
nahverkehr im Stadtteil Mahlberg lediglich durch Busverbindungen, nicht aber durch einen
schienengebundenen OPNV gewahrleistet ist, ist davon auszugehen, dass pro Haushalt
mindestens zwei Fahrzeuge benutzt werden. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, den zu er-
wartenden Stellplatzbedarf von zwei Stellplatzen pro Wohnung auf den privaten Grundstu-
cken nachzuweisen.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine teilweise
Bebauung der in der Wassergartenstrafl3e bestehenden Freiflache geschaffen. Aufgrund des
gewahlten Dichteansatzes wird ein Einfiigen der geplanten Bebauung in die bestehende
Siedlungsstruktur ermdglicht.

7.2 Verkehr

Durch die geplante Wohnbebauung wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Es wird je-
doch davon ausgegangen, dass die unmittelbar angrenzenden Straf3en den sehr geringen
Mehrverkehr problemlos aufnehmen kénnen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die
Verkehrssituation erkennbar.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung
8.1 Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da die Stadt Eigentimerin der
Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist. Eine Neuaufteilung
der Grundstlcke erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Planung und Baumdglichkeiten
durch eine Neuvermessung.

8.2 Entschéadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach 8§ 39 ff. BauGB ausgelost.

Mahlberg, ............... Lauf, 16.02.2023 Kr-don/la
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