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Teil A Einleitung

1. Einleitung

1.1 Anlass der Aufstellung

Die Stadt Mahlberg beabsichtigt die Neugestaltung des Gebietes des ehemaligen Garten-
baubetriebes zwischen KirchstraRe und KeltenstraRe. Entwickelt werden sollen drei Doppel-
hauser und vier Einzelh&user.

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

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet besteht ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB. Dieser
Bebauungsplan wird nunmehr punktuell gedndert. Die Festsetzungen zum Bebauungsplan
,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg, 2. Anderung, integriert in die Satzungsfassung
vom 13.02.2007* mit Stand vom 18.02.2008, bleiben aufrechterhalten, solange durch die 9.
Anderungen keine weiteren Anderungen aufgefiihrt werden.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MalZnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Maoglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. 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 prifen ist, ob die folgenden Vo-
raussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB
vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfallt?

1. Handelt es sich um eine MaBhahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage der Stadt Mahlberg
und ist bereits bebaut bzw. baulich genutzt (Gartenbaubetrieb).
Fur den Planbereich existiert ein rechtsverbindlicher Bebau-

ungsplan. Ja Ja

Es handelt sich demnach um eine Nachverdichtung und Wie-
dernutzbarmachung einer innerortlichen Flache und somit um
eine Maflnahme der Innenentwicklung geman § 13a BauGB.

2. Betragt die festgesetzte GréRRe der Grundflache weniger als
20.000 m2?
Durch die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine Redu-
zierung der Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,4.
Ja Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf
8 19 Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m2. Be-
bauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.
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3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet®.
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt.

Nein Ja

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

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren 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 gemanR § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfullt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB geéndert. Die Durchfuhrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

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

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 26.08.2019 vom Gemeinderat als Grundlage fir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 15.08.2019 wurde vom 30.08.2019 bis zum
07.10.2019 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer wurden durch Veroéffentlichung im Amtsblatt
vom 30.08.2019 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behodrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 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 berihrt werden,
wurden mit Schreiben vom 28.08.2019 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 15.08.2019 aufgefordert.
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Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden gepruft und in die weitere Abwéagung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans geandert. Der geénderte Ent-
wurf des Bebauungsplans mit Stand 05.12.2019 wurde vom Gemeinderat am 16.12.2019 ge-
billigt und gemar § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung und Behérdenbeteiligung be-
stimmt.

Der uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 05.12.2019 wurde vom
30.12.2019 bis zum 31.01.2020 erneut offentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Verdéffentlichung im Amtsblatt vom 20.12.2019 bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs berlhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
05.12.2019 zur Stellungnahme zur gednderten Planung aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzung am 18.05.2020 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 29.04.2020 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

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

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 kénnen. Hierzu wurde durch Klink, Biro fir Landschaftsdkologie, Freiburg, fur das
Plangebiet im Jahr 2019 eine Einschatzung zu Vorkommen und zur Betroffenheit streng und
besonders geschitzter Arten mit folgendem Ergebnis vorgenommen:

Fledermause, Saugetiere

Fur vier Fledermausarten (Breitflugelfledermaus, Fransenfledermaus, Wimperfledermaus,
Zwergfledermaus) ware ein Vorkommen potentiell moglich.

Bei der Begehung der Gewachshauser und der Inspektion des bewohnten Hauptgebaudes
konnten keine Hinweise fiir ein aktuelles Vorkommen (Sommer-, Winterquartiere) festgestellt
werden. Sowohl die Beschaffenheit der Dachbedeckung als auch das Fehlen sonstiger Off-
nungen nach aul3en lassen ein potentielles Vorkommen auch als sehr unwahrscheinlich er-
scheinen. Am Hauptgeb&ude sind keine Giebeldffnungen vorhanden.

Bei den genannten Arten handelt es sich eventuell um Nahrungsgaste im Untersuchungsge-
biet. Unter Berlicksichtigung der Lage des Baugebiets und unter Berlicksichtigung der gerin-
gen Habitateignung des Baumbestands ist dies aber unwahrscheinlich. Deshalb wird fur die
streng geschuitzten Fledermausarten eine geringe Beeintrachtigung festgestellt.

Alle vier Arten kénnen im Bereich der bestehenden Ortsbebauung (Feuerwehrhaus, Kirch-
turm) Wohnstuben oder Uberwinterungsquartiere besitzen.
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Avifauna

Die untersuchten streng geschuitzten und besonders geschutzten Vogelarten haben im Be-
reich des geplanten Baugebiets Brut- und Nahrungsbedingungen. Ein Vorkommen ist auch
als Nahrungsgast sehr unwahrscheinlich. Sie werden also durch die geplante MalRhahme
nicht beeintrachtigt.

Bei der Hausbegehung konnte kein Hinweis auf Hausbriter (Mehlschwalbe, Rauchschwalbe,
Mauersegler, Haussperling, Tauben) beobachtet werden. Aussagen eines Anwohners haben
dies bestitigt.

Tagfalter, Reptilien

Durch die Artenarmut der Griinlandflachen ist ein Vorkommen streng und besonders ge-
schitzter Tagfalter (Wiesenknopf-Ameisenblaulinge, GroRRer Feuerfalter) nicht gegeben.
Aufgrund des Reichtums an Fundament- und Einfassungsmauern und der offenen ruderalen
Strukturen wurde weiterhin nach Zauneidechse und Mauereidechse untersucht. Ein Vorkom-
men von Zauneidechsen und Mauereidechse wurde im Gebiet nicht beobachtet und ist fur
das Planungsgebiet aufgrund des geringen Anteils an Trockenmauern ohne Verfugung nicht
anzunehmen. Dennoch sollte im Rahmen einer 6kologischen Baubetreuung beim Abbruch
der Geb&ude eine Kontrolle erfolgen.

Fazit

Unter Beriicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich
des Baugebiets wurde fir alle streng geschitzten Arten und besonders geschitzten Arten
eine geringe Beeintrachtigung festgestellt.

Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der aufgefiihrten Arten, die zur Verletzung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande fiihrt, ist nicht gegeben. Unter dieser Voraussetzung ist
aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Beeintrachtigung zu erwarten.

2.3 Hochwasserschutz

In gemal’ § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wrttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach 8 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Rickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Anderung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V.
mit 8§ 76 WHG entgegen.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Geltungsbereich

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

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich der Anderung des Bebauungs-
plans hat eine GroRRe von etwa 0,6 ha (5.840 m?2) und wird begrenzt
- im Norden durch den Engelweg,
im Osten durch die KirchstralRe (K 5345),
im Suden durch die Feuerwehr,
im Westen durch die Keltenstral3e.

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

Der nordliche Teil des Plangebiets ist bislang als Mischgebiet festgesetzt. Tatséchlich beste-
hen dort jedoch ausschlie3lich Wohngeb&ude. Durch die Aufgabe des Gartenbaubetriebes
und Umnutzung der Flache zu Wohnbebauung entwickelt sich dieser Bereich nun faktisch zu
einem Allgemeinen Wohngebiet.
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Obwohl fiir den nérdlichen Teilbereich des Plangebiets aktuell keine baulichen Anderungen
vorgesehen sind, wird dieser dennoch in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ein-
bezogen, um dort auch eine Wohnbebauung zu ermdglichen. Ohne eine Einbeziehung des
nordlichen Teilbereichs in diesen Bebauungsplan und Beibehaltung der Ausweisung als
Mischgebiet bestiinde dort die Verpflichtung, eine Nutzungsmischung aus Wohnen und Ge-
werbe vorzusehen. Aufgrund der Anzahl der bestehenden Wohngebaude ware in diesem
Fall kein weiteres Wohngebaude zulassig, sondern nur eine gewerbliche Nutzung.

3.2 Ausgangsituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung

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

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

Im stdlichen Planbereich befindet sich die brachliegende Flache eines frilheren Gartenbau-
betriebes. Im nérdlichen Planbereich befinden sich Wohngebaude.

Die angrenzenden privaten Grundstiicke werden westlich und 6stlich bereits als Wohnbaufla-
che genutzt. Sudlich angrenzend befindet sich die Feuerwehrwache der Stadt Mahlberg.
Nordlich des Engelwegs beginnt gemischt genutzte Bebauung. Auf3erdem befindet sich dort
die Kirche St. Leopold.

3.2.3 Kulturdenkmale

~ = - =

el [y Innerhalb des Bebauungsplans ,Lachen-
L TR feld ober und unter dem Kirchweg* liegt ein
Kulturdenkmal gemaf § 2 Denkmalschutz-
: gesetz (DSchG), hier Nr. 24 ,rédmisches
= Ry 1 Brandgraberfeld“. Im Jahre 2011 wurde bei
N A G der ErschlieBung des Baugebietes ,La-
PRSI = chenfeld” (Flurstiick-Nr. 4763) ein rémi-
' D 7~ sches Brandgrab entdeckt. Dieses gehort
v,‘;ﬁnaér:l;ﬁgs_l & ~———] zueinem rémischen Graberfeld, dessen
,//'°\Qerejé_h5, [,\\\ = Ausdehnung nicht erfasst ist.

'! “ 72t In der Umgebung sind weitere Kulturdenk-
: - =7l male gemaR § 2 DschG bekannt, hier: Nr.
YOS ~ 1%\ 12 ,jungsteinzeitliche Siedlung und mittel-

" 3 ENNECy | == alterliche Wiistung” sowie Nr. 19 ,vorge-
IR L7 i ] schichtlicher Grabhugel“.

& N =" BeiBodeneingriffen ist daher mit weiteren
\ | —— Gréabern und archaologischen Funden und

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

3.24 Eigentumsverhéltnisse

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

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

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

3.2.6 Bodenbeschaffenheiten und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Fir das Baugebiet ,Lachenfeld unter dem Kirchweg“ wurde im Jahre 2002 eine Baugrundun-
tersuchung hinsichtlich des Bodenaufbaues und der Versickerungsfahigkeit des Bodens
durchgeflnhrt.
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Demnach liegen im Plangebiet als Leitbéden Parabraunerden aus L6 Uber sandig- kiesi-
gem Flusssediment vor. Parabraunerden aus LAR haben allgemein ein relativ dichtes Ge-
fuge. Sie kbnnen hohe Wassermengen nutzbar speichern und sind fruchtbare Béden. Cha-
rakteristisch sind Zonen der Tonverarmung und Tonanreicherung, so dass es zu temporéaren
Wasseranstauungen kommen kann.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen im Plangebiet sind nicht bekannt.

3.2.°7 Gewasser

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Grundwasser

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

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

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

Das Plangebiet liegt au3erhalb von bestehenden Wasserschutzgebieten. Das Wasser-

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

3.2.8 Immissionsbelastungen

Feuerwehrgeratehaus

Durch die Feuerwehreinsatze nachts kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm. Es sind LarmschutzmafBhahmen gegeniiber dem Feuerwehrgeratehaus
notwendig.

KreisstraRe K 5345

Im Plangebiet ergeben sich durch den StralRenverkehr auf der Kreisstral3e 5345 Beurtei-
lungspegel bis 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden tags und nachts um bis zu 14 dB(A) lUberschritten. Als Abwagungskriterium kénnen
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden, diese liegen bei

59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Die Immissionsgrenzwerte werden tags und nachts bis
10 dB(A)uberschritten. Es sind Larmschutzmaflinahmen gegeniber dem StralRenverkehr not-
wendig.

Schienenverkehr

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

3.2.9 Storfallbetriebe

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

3.2.10  Verkehrliche Erschlielung

Uber die KirchstraRe (K 5345) und KeltenstraRRe ist das Plangebiet an das ¢rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz angeschlossen. Zu beachten ist hierbei, dass die Ortsdurchfahrt
geman § 8 StralRengesetz fur Baden-Wirttemberg (StrG) aktuell stidlich des Wohngebéaudes
KirchstraRe Nr. 11 beginnt. Von Seiten des Landratsamtes Ortenaukreis (StralRenverkehrs-
recht & OPNV, StraBenbauamt) wurde mit Email vom 05.04.2017 mitgeteilt, dass einer Er-
schlieBung des Plangebiets Uber die Kirchstralle (K5345) grundsatzlich nichts entgegen-
steht. Zu beachten sind bei einer ErschlielBung tber die K5345 jedoch folgende Vorgaben:
e Ein baulicher Eingriff in die Kreisstral3e ist nicht zulassig.
¢ Die Sichtdreiecke missen bei der Ausfahrt auf die K 5345 gewahrleistet sein.
e Der Kreisstral3e und deren Entwasserungseinrichtungen darf kein Oberflachenwasser
zugeleitet werden.
e Der Anschluss an die Kreisstralie muss fachtechnisch richtig hergestellt werden.
e Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs muss auf der Kreisstrafl3e weiterhin ge-
wahrleistet sein.
AbschlieRend wird empfohlen, dass ausreichend Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken
vorgesehen werden, damit es nicht zu massiven Verkehrshindernissen auf der KreisstralRe
durch Anwohnerparken kommt. Durch die Erh6hung der Stellplatzverpflichtung auf zwei
Stellplatze je Wohnung wird dieser Forderung nachgekommen.

3.2.11  Ver-und Entsorgung

Die bendtigten Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Grundstiicks sind bereits in den an-
grenzenden Stral3en verlegt. An diese Leitungen kénnen die Grundstlicke angebunden wer-
den.
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Fassung: Satzung

Begriindung

Stadt Mahlberg
Stand: 29.04.2020

3.2.12  Natur | Landschaft | Umwelt

FFH-Mahwiese

Naturdenkmal

|| Frachenhatt

O Einzelgebilde

Biotop
Offenlandbiotopkartierung
[ waldbiotopkartierung
Waldschutzgebiet

= Bannwald

|1]] schonwald

1 Naturschutzgebiet
4
fJ Landschaftsschutzgebiet

7] FFH-Gebiet
N Vogelschutzgebiet

Biospharengebiet
Kernzone

D Pflegezone

’_] Entwicklungszone

Abbildung 4: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge-
schiitzter Biotope, Quelle: Rdumliches Informations-
und Planungssystem (RIPS) der LUBW; schematische
Darstellung des Plangebiets

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen
Schutzkategorien. Es ist weder als Natur-
schutz- oder Landschaftsschutzgebiet noch
als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewie-
sen. Biotope, Naturdenkmale oder FFH-
Mé&hwiesen finden sich ebenfalls nicht im
Plangebiet.

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

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit gelten fur den Anderungsberei__ch die Bestimmungen des Bebauungsplans ,Lachen-
feld ober und unter dem Kirchweg, 2. Anderung, Fassung vom 18.02.2008, integriert in die

Satzungsfassung vom 13.02.2007“.
@
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Abbildung 5: Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg" 02/2008, Planungsburo Schippallies,
(Auszug), Anderungsbereich schematische Darstellung

Fur den Anderungsbereich gelten derzeit die Nutzungsschablonen 7 und 8. Als Art der bauli-
chen Nutzung ist Mischgebiet gemal} § 6 BauNVO festgesetzt.
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Begrindung

4.2 Raumordnung
U {‘:/

Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1
Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sach-
lich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Landes- oder Regionalplanung
abschlie3end 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

8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Lan-

. ! =5 desentwicklungsplan 2002 Baden-Wrttem-
D SR : 4 berg sowie im Regionalplan Sudlicher Ober-
> 4520 ~ | rhein 2017 festgelegt.

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

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

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

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

Die Abdeckung des Wohnbauflachenbedarfs wird durch Umnutzung einer ehemals gewerb-
lich genutzten Flache 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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Fassung: Satzung Stand: 29.04.2020
Begrindung
4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

N i Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-

plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

. ‘ ]—) "\r\'4 s | zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Be-
Yy ikt bauungsplans ,Lachenfeld ober und unter
e~ k. / \I <#*7] dem Kirchweg, 9. Anderung” sind deshalb

; ‘,“7\;‘ N ﬁ die Darstellungen des Flachennutzungspla-
~~ SN / nes der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft (VVG) Ettenheim zu beachten.

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

Der Bebauungsplan weicht demnach von

i /A den Darstellungen des Flachennutzungspla-
" N nes ab. Eine Genehmigung ist gemafR § 13 a
3 N Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB den-
‘ (‘\ ~ /\\\ noch nicht erforderlich. Auch die Anderung
[N B -

des Flachennutzungsplanes in einem geson-
Abbildung 7 - Flachennutzungsplan der VG Etten- derten Verfahren ist nicht erforderlich. Der

heim ©Geoportal Raumordnung BW,03/2019 (Auszug) F_laC_hennUtzungSplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Zu berucksichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Durch die Ausweisung des Plangebiets als Allge-
meines Wohngebiet wird die wohnbauliche Entwicklung in diesem Bereich fortgefiihrt. Be-
reits heute sind im Bestand Wohngebaude vorhanden, so dass durch die Errichtung von wei-
teren Wohngebauden diese Entwicklung fortgefihrt wird. Eine Beibehaltung der Mischbaufla-
che ist nicht mehr zielfihrend, auch weil nach der Aufgabe der Gartnerei an diesem Standort
eine Mischnutzung nicht mehr absehbar ist. Auch fuhrt die Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet nicht zu Konflikten mit der benachbarten Nutzung, so dass von einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung auszugehen ist.
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Fassung: Satzung Stand: 29.04.2020

Begrundung

Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

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

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

Die angestrebte Entwicklung der Flache bietet durch die Art und das MalR3 der vorhandenen
umgebenden Bebauung sowie der sich an die Siedlung anschlieRenden Freiflachen, die ide-
ale Voraussetzung zur Ansiedlung von Wohnbebauung. Die neue Wohnbebauung soll sich in
Art und Mal3 an die vorhandene Bebauung anlehnen.

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

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

Seite 16 von 32
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Fassung: Satzung Stand: 29.04.2020

Begrundung

6. Planinhalte (Abwégung und Begrindung)

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

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

18.02.2008 integriert in die Satzungsfassung vom
13.02.2007" (Auszug)

@ ®
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06 | — 06 | - 04
H 70 M 7.0
Fio110| © M o110| © SN N
PD/ZD 12°-32° PD/ZD 7° - 32°

a o AR SD/WD 22° - 45°
SDMD 22 -45 SDJIIPD 35 45 max. 3 WE pro EZ
max 6WE pro EZ max 3WE pro EZ max. 2 WE pro DHH
max 2WE pro OHH max 2WE pro DHH

Die Grundstiicke zwischen Kirchstral3e und Keltenstral3e sind im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan als Mischgebiet gemal3 § 6 BauNVO festgesetzt.

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

Aus diesem Grund wird im Anderungsbereich die Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet
in Allgemeines Wohngebiet geandert. Dadurch ergibt sich zwar eine Einschrankung der zu-
lassigen Nutzungen. Diese Einschrénkung ist jedoch gerechtfertigt, da das Ziel der Stadt die
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum ist. Eine Durchmischung dieses Bereiches ist
nicht mehr beabsichtigt.
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Fassung: Satzung Stand: 29.04.2020

Begrindung

In Anknuipfung an die umgebende Nutzungsstruktur und entsprechend der Lage im Stadtge-
biet wird das Plangebiet daher als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden fiir den Anderungs-
bereich tbernommen.

Ausgeschlossen sind demnach die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len), da sie mit der Wohnnutzung nicht vereinbar sind. Die Ausnahmen gelten dann, wenn
nach Lage, GroRRe oder Anzahl die allgemeine Zweckbestimmung des Wohngebietes ge-
wahrt bleibt. Zusatzlich ausgeschlossen ist die Errichtung von Ferienwohnungen. Ziel der
Bebauungsplan-Anderung ist die Schaffung von Wohnraum, jedoch nicht fiir die Beherber-
gung. Aus diesem Grund werden Ferienwohnungen ausgeschlossen.

Ausnahmsweise zulassig sind nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB sonstige nicht stdrende Gewer-
bebetriebe. Damit soll eine Nutzung erméglicht werden, in der auch zeitgemafie nicht sto-
rende, wohnungsnahe gewerbliche Nutzungen in Wohnhausern wie z.B. Blro-Heimarbeits-
platze, Telefonservice usw. neben den Raumen fir freie Berufe zugelassen werden kénnen.
Erganzend sind ohne besondere Festsetzung im Allgemeinen Wohngebiet geman § 13
BauNVO Raume fir die Berufsaustibung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei
kann es sich beispielsweise um Arzte, Rechtsanwalte, Notare oder Anwélte handeln.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zul&ssig:
- Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

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

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

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

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

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

Seite 18 von 32



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg, 9. Anderung® Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 29.04.2020

Begrindung

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 17 BauNVO liegt deshalb im An-
derungsbereich bei 0,4 und entspricht einer dem Gebiet angemessenen Nutzung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht auch der von der BauNVO vorgegebenen Ober-
grenze. Dadurch kdnnen einerseits die Grundstiicke 6konomisch ausgenutzt, andererseits
aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschiitzt werden.

Berlicksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstiicke nur tberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,lUberdeckter
Grundstuicksflache® versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise tber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
so dass auch Bauteile, die sich im Raum uber der Grundstiicksflache befinden, diese ,Uber-
decken®. Hierzu zahlen Abdeckungen, die auf Stlitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten, Dach-
Uberstande und Balkone, die also uber die entsprechende Wandflucht hinausragen.

Ebenfalls sind gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen bli-
cherweise die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine maxi-
mal mogliche Inanspruchnahme der Baugrundstiicke von 60 % (GRZ 0,4 + 50 %). Auf den
bereits bebauten Grundstiicken ist auch die Uberschreitungsmaglichkeit der Grundflachen-
zahl durch Nebenanlagen etc. teilweise bereits tberschritten. Fur diese baulichen Anlagen
besteht weiterhin Bestandsschutz. Allerdings ist zu beachten, dass bei zukinftigen Bauvor-
haben die neue Grundflachenzahl und ihre Uberschreitungsmadglichkeit einzuhalten sind.

Hohe baulicher Anlagen

Die gemalf § 18 BauNVO festgesetzten Hohen baulicher Anlagen orientieren sich an der be-
stehenden Bebauung. Die Bestandshéhen wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Jahr 2007 ermittelt und der Planung zu Grunde gelegt. Die maximale Trauf-
héhe wird auch in der Anderung daher weiterhin mit 7,0 m, die maximale Firsthohe mit

11,0 m festgesetzt. Bezugspunkt der Mal3e ist dabei jeweils die Oberkante der Strale, ge-
messen in der Fahrbahnmitte.

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

Auf die Festlegung der zulassigen Erdgeschoss-Ful3bodenhdhe (Sockelhdhe) tiber Stral3en-
niveau wird bewusst verzichtet, da solche Festlegungen in der Praxis immer wieder zu Be-
freiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans fuhren. Allerdings wird Uber die Pla-
nung sichergestellt, dass aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes das Bauen im
Grundwasser grundsétzlich verboten ist. Die Hohenlage der Unterkante Kellergeschoss ist
deshalb so zu wahlen, dass diese Uber dem hdchstbekannten Grundwasserstand liegt.

Muss der hochstgemessene Grundwasserstand unterschritten werden, so ist das Kellerge-
schoss als wasserdichte Wanne auszufuhren. Das Unterschreiten des mittleren Grundwas-
serstandes ist unzuléssig.
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Begrindung

6.1.3 Bauweise, Mindestgrundstickgrof3en, Wohneinheiten, Abstandsflachen
Bauweise

Als Bauweise wird weiterhin die offene Bauweise gemalR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind hierbei Einzel- und Doppelhauser. Die Festsetzung entspricht zum einen dem
im Plangebiet bestehenden Gebaudebestand mit Einzelhdusern sowie der vorgesehenen
Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern.

Mindestgrundstiicksgrofien

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

Anzahl der Wohneinheiten

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

Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRR3e der Abstandsflachen

Am siudlichen Rand des Plangebietes ist gegeniiber des Feuerwehrgeratehaues die Errich-
tung einer Larmschutzanlage mit einer Héhe von 3,50 m erforderlich. Eine Larmschutzanlage
mit dieser Hohe 16st nach den Regelungen der LBO Abstandsflachen aus.

Aus stadtebaulichen Griinden kénnen im Bebauungsplan vom Bauordnungsrecht abwei-
chende Tiefen der Abstandsflachen festgesetzt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB). Von die-
ser Regelung wird im diesem Fall Gebrauch gemacht und die Tiefe der Abstandsflache fir
die Larmschutzanlage auf 0,0 der maRgeblichen Héhe reduziert.

Die Reduzierung der Abstandsflache fur die LA&rmschutzanlage ist gerechtfertigt und fuhrt
auch nicht zu einer unangemessenen Benachteiligung der betroffenen Grundstiickseigenti-
mer.

Vielmehr dient die Larmschutzanlage dem Schutz der angrenzenden Bewohner vor dem
Larm der Feuerwehr. Aus diesem Grund ist gerechtfertigt, die Abstandsflache auf dem eige-
nen Grundstiick zu reduzieren.

Auch fur das benachbarte Grundstiick des Feuerwehrgeratehauses wird die Abstandsflache
reduziert. Fur dieses Grundstiick besteht ebenfalls keine Beeintrachtigung. In diesem Be-
reich befindet sich die Stellplatzanlage der Feuerwehr, so dass sich keine unzumutbaren
Auswirkungen durch die Reduzierung der Tiefe der Mal3e der Abstandsflachen ergeben.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten Baugren-
zen gemal 8 23 Abs. 3 BauNVO.
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Fur die bestehende Bebauung im nérdlichen Plangebiet wurde hierbei das Baufenster aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Ubernommen. Fur die Baugrundstiicke im sidli-
chen Plangebiet werden die Baubereiche bandartig entlang der Verkehrsflachen entwickelt,
so dass sich unabhangig von der spateren Grundstickseinteilung eine grofR3e Flexibilitat
ergibt. Ziel der Festsetzung ist, dass sich die Hauptgebaude zu den jeweiligen Verkehrsfla-
chen orientieren und die riickwartigen Grundstticksbereiche von Bebauung weitgehend frei-
bleiben.

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

Flachen fir Nebenanlagen

An den planungsrechtlichen Festsetzungen flir Nebenanlagen geméan § 14 BauNVO werden
keine Anderungen vorgenommen.

Garagen, Carports, Stellplatze

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

In diesem Stauraum zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze bzw. der fur Gara-
gen ausgewiesenen Flache dirfen Carports und Stellplatze untergebracht werden. Carports
sind dabei um 1,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie zuriickzusetzen.

Die Breite der Zufahrt auf die Grundstiicke wird nicht reglementiert.

Mit den Festsetzungen wird sichergestellt, dass auf den Baugrundstiicken ausreichend Platz
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorhanden ist.

Hohenlage der Baugrundsticke

Die Flache der Baugrundstiicke ist aufzufiillen. Die Héhe der Auffullung ergibt sich durch die
Hohenlage der bestehenden ErschlielRung. Diese wiederum ergibt sich durch die Héhenlage
der bestehenden Kanalanschliisse, die Hohe des Grundwasserspiegels und die Berilicksich-
tigung eines ausreichenden Hochwasserschutzes.

Durch die geplante Hohenlage des Gelandes kann der Erdaushub auf den Baugrundstiicken
verbleiben. Fehlendes Material ist von den Grundsttickseigentimern aufzufillen.

6.2 Verkehr

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

Das Plangebiet soll Gber die bestehenden Leitungen in der Keltenstral3e mit elektrischem
Strom versorgt werden. Das Energieversorgungsunternehmen EnBW als Leitungstrager
wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

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

6.3.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Stadt Mahlberg ist ausreichend. An dieses
Netz kann das Plangebiet angeschlossen werden. Hierbei werden die kirchstralRenseitigen
Gebaude an die Versorgungsleitungen in der Keltenstral3e angeschlossen. Aufgrund der
Querung von fremden Baugrundstiicken ist daher die Eintragung von Leitungsrechten auf
den keltenstralRenseitigen Baugrundstiicken erforderlich.

6.3.3 Entwasserung

Das Plangebiet wird an das Trennsystem der Stadt Mahlberg angeschlossen. Das vorhan-
dene Kanalsystem ist fir die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ausreichend di-
mensioniert. Aufgrund der Querung von fremden Baugrundstuicken ist die Eintragung von
Leitungsrechten auf den keltenstralRenseitigen Baugrundstiicken erforderlich.

Ableitung der Schmutzwasserabflisse

Schmutzwasser wird dem offentlichen Abwasserkanalsystem in der KeltenstraRe zugefihrt.

Ableitung der Oberflachenabfliisse

Das anfallende Niederschlagswasser wird dem 6ffentlichen Regenwasserkanal in der
KeltenstralRe zugeflhrt.

Behandlung der Oberflachenabfliisse

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

6.3.4 Telekommunikation

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

MaRnahmen auf privaten Grundstiicksflachen

Bislang war auf den Baugrundstiicken im Plangebiet das Anpflanzen eines Baumes je

300 m? Grundstucksflache festgesetzt. Nunmehr wird aufgenommen, dass zur ausreichen-
den Durchgriinung auf den Baugrundstiicken jeweils mindestens drei standortgerechte, ein-
heimische und landschaftstypische Straucher anzupflanzen sind. Diese Anderung erfolgt, um
auch die Nutzung von kleinen Baugrundstiicken zu ermdéglichen, ohne dass diese durch
groRe Baume zu stark verschattet werden. Durch das Anpflanzen von Strauchern wird den-
noch ein Ausgleich geschaffen.

MafRnahme an privaten Gebauden

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Garagen und Carports sind zu begriinen. Gro-
Rere ungegliederte Fassaden von Gebauden sowie Auf3enwande von Garagen und Carports
sind mit Rankgewachsen zu begriinen. Dariiber hinaus missen Nebenanlagen, die aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden, zu den 6ffentlichen Grinflachen
hin mit Hecken- oder Strauchpflanzungen eingegriint werden.

6.5 Immissionsschutz
6.5.1 Feuerwehrhaus

Durch die Feuerwehreinsatze nachts kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm. Um die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der Feuerwehr ein-
zuhalten, sind folgende MaflRnahmen mdglich:

eine Larmschutzwand von mindestens 15 m Ho6he im Plangebiet,

eine Larmschutzwand auf dem Geléande der freiwilligen Feuerwehr,

ein Carport am Parkplatz der Feuerwehr.
Eine Larmschutzwand dieser GréRenordnung ist aus stadtebaulicher Sicht nicht umsetzbar,
denn eine Wand dieser Hohe wiirde zudem eine hohe Abstandflache erzeugen.
Die andere Mdglichkeit, naher an die maf3gebliche Schallquelle heranzugehen, und eine
Larmschutzwand auf dem Gelande der Feuerwehr aufzustellen, ist ebenfalls schwer umzu-
setzen, da eine Wand auf dem Feuerwehrgelande den Durchgang vom Parkplatz zum Gera-
tehaus blockieren wirde.
Ein Carport Uber dem Parkplatz der Feuerwehr bringt ebenfalls nicht den gewtinschten Ef-
fekt. Die mafRgebliche Schallquelle stellen die Lkw dar. Der Carport schirmt zwar die Emissi-
onen des Parkplatzes ab, aber nicht die der Lkw beim Rangieren oder Wassertank auffullen.

Zum Schutz der Wohngebaude vor den Immissionen bei Feuerwehreinsatzen wird daher ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die Errichtung einer Larmschutzanlage (z. B. Larmschutz-
wand) mit einer Hohe von 3,50 m an der stidwestlichen Grenze des Plangebietes festge-
setzt. Durch die im Bebauungsplan vorgenommene Regelung zur Reduzierung der Ab-
standsflache auf 0 m ist fur die Errichtung der Larmschutzwand keine Baulast erforderlich.

Dennoch kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Allgemeinen Wohngebiet nicht
eingehalten werden. Da es nach Angaben des Feuerwehrkommandanten zu mehr als 10
Einsatzen im Nachtzeitraum kommen kann, kdnnen diese nicht als seltenes Ereignis im
Sinne von Nr. 7.2 der TA Larm bewertet werden.

Es spricht jedoch vieles dafir, dass die mit dem Betrieb eines Feuerwehrgeratehauses ver-
bundenen Gerauschauswirkungen als sozial adaquat anzusehen sind. Dies hat zur Folge,
dass nicht zu vermeidende Beeintréachtigungen von der Nachbarschaft getragen werden
mussen.
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Der mit dem Betrieb eines Feuerwehrgeratehauses verbundene Larm ist jedoch in einem
funktionierenden Gemeinwesen unvermeidlich und — wie hier — einem als sozialadaquat hin-
zunehmenden Beeintrachtigungsrisiko zuzuordnen. Dies gilt umso mehr, als die Feuerwehr
an dem betreffenden Standort seit vielen Jahren besteht und auch andere Gebiete in glei-
cher Weise betroffen sind.

6.5.2 Verkehrslarm
KreisstralR3e K 5345

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

Hierzu werden die Larmpegelbereiche festgesetzt, in welchen folgende erforderlichen Schall-
damm-Malf3e (erf. R"'w,res gemaf DIN 4109) durch die AuRenbauteile einzuhalten sind. Die
Baugrenzen der Baufenster im Bebauungsplan liegen hierbei maximal im Larmpegelbereich
V nach der DIN 4109-1 (2018).

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

Larmpegelbereich
in dB(4)
i <= s

E5< N == B0

G0= Il == g5
G5« W == 70

70 <[ <=

TE< Wl ==

ED::-

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

62 dB(A) tags nicht mehr gegeben. Dies betrifft insbesondere mégliche Aul3enwohnbereiche
im Bereich der KirchstralRe. In den hellrot gekennzeichneten Bereichen sind keine Aul3en-
wohnbereiche vorzusehen.

Pegelwerte tags
in dB{A)

<= B2
52 =

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

Schienenverkehr

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 gegenuber dem Schienenverkehr sind
Larmschutzmalnahmen notwendig. Prinzipiell sind aktive MalRnahmen (Wande, Walle) pas-
siven Maflinahmen (Schallschutzfenster, Lifter) vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller
Geschosse (EG bis 2. OG) miusste die Sichtverbindung zwischen Schallquellen und Immissi-
onsorten unterbrochen werden. Um dies sicherzustellen, wére eine Schallschutzwand mit ei-
ner Hohe von rund 10 m erforderlich. Auf Grund der stadtebaulichen Situation (verfligbare
Flache, stadtebauliche Vertraglichkeit, ErschlieBung tiber die KeltenstralRe) sind aktive Mal3-
nahmen wie Wéande oder Walle fir einen Vollschutz nicht realisierbar. Gegeniiber dem Ver-
kehrslarm sind entsprechend passive MalBhahmen (Schallschutzfenster, larmoptimierte
Grundrissgestaltung 0.a.) zu ergreifen.

Aufgrund der Mittelungspegel nachts tiber 50 dB(A) sind in jeder Wohnung die Schlafraume,
bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume, mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen auszufiih-
ren oder zur larmabgewandten Seite hin auszurichten. Zur Luftung von R&umen, die nicht
zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zugemu-
tet werden (Stof3ltftung). Nach DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln nachts tber 45 dB(A)
selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ein ungestorter Schlaf nicht mehr moglich.

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

<= &D

so <[l

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

Abwéagung

Zwar werden im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Von prakti-
scher Bedeutung ist die DIN 18005 jedoch vornehmlich fir die Planung neuer Baugebiete,
die ein stérungsfreies Wohnen gewabhrleisten sollen. In vorbelasteten Bereichen, insbeson-
dere in der N&he von Verkehrsadern, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Der Schallschutz ist jedoch als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu
verstehen. Zumindest muss die Planung sicherstellen, dass keine stadtebaulichen Miss-
stande auftreten bzw. verfestigt werden. Diese sind ab der Schwelle der Gesundheitsgefahr
zu erwarten. In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) zeichnet
sich hierbei die Tendenz ab, die Schwelle der Gesundheitsgefahr, bei der verfassungsrechtli-
che Schutzanforderungen greifen, bei einem Dauerschallpegel von 70 dB(A) am Tag und

60 dB(A) nachts anzusetzen. Diese Werte sind im Plangebiet unterschritten.

Zusatzlich ist zu beachten, dass es sich bei dem Plangebiet um die Nachnutzung einer Ge-
werbebrache (Gartnerei) innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und nicht
um eine Neuplanung. Vorrangiges Ziel ist die Schaffung von innerértlichem Wohnraum und
Umnutzung der Gewerbebrache. Hinzu kommt, dass der nérdliche Planbereich bereits mit
Wohngebauden bebaut ist.

Die Durchfuihrung aktiver SchallschutzmalRnahmen ist aufgrund der ortlichen Gegebenheiten
nicht moglich. Aus diesem Grund wurden entsprechend der Ergebnisse des Schallgutach-
tens passive SchallschutzmalRhahmen gegeniber Verkehrslarm, auch fir die Bestandsge-
baude, festgesetzt. Hierdurch werden fur den Bestand sowie auch den neu bebaubaren Be-
reich die Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse gewahrt.

Seite 26 von 32



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg, 9. Anderung® Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 29.04.2020

Begrindung

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Vorgaben

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. 1 S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Da-
rin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes syste-
matisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung
einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach
Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebau-
ungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB bzw.
des beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge der vorlie-
genden Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren werden die Umwelt-
belange entsprechend den Vorgaben des § 13a BauGB bertcksichtigt und im Folgenden
dargestellt.

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

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

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort
keine besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fir den Klimaschutz zu-
kommt, sodass auch hierfiir keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Européaischen Vogel-

schutzes

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

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

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

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachquter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Malinahme nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Durch die Errichtung der Ein- und Zweifamilienhauser im Zuge der Wiedernutzbarmachung
einer Flache werden keine nennenswerten zusatzlichen Emissionen verursacht. Der Bebau-
ungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien, schlief3t diese je-
doch auch nicht von der Zul&ssigkeit aus.
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Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestm&glichen Luftqualitét

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

Eingriffsregelung

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

Zusammenfassung

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

6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Décher

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

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

Zur Sicherstellung, dass eine einheitliche Gestaltung der Dachaufbauten im Plangebiet vor-
genommen wird, sind Dachaufbauten nur bei einer Dachneigung des Hauptdaches von min-
destens 30° Dachneigung zulassig. Die Gesamtlange aller Dachaufbauten einer Dachseite
darf die Halfte der jeweiligen Gebaudeldnge nicht Giberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten zu den Ortgangen muss, gemessen von der jeweiligen Au-
Renkante des Gebaudes, mindestens 1,0 m und zum Hauptfirst, gemessen parallel zur
Dachflache, ebenfalls mindestens 1,0 m betragen.

Aus gestalterischen Griinden nicht zul&ssig sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf ei-
ner Dachflache. Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachnei-
gungen gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen.

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbehandelten
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kann ein Bodenein-
trag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastungen von Bo-
den und Grundwasser vermieden werden.

Seite 28 von 32



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg, 9. Anderung® Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 29.04.2020

Begrindung

Gestaltung der Gebaude

Durch die grof3ziigigen Baubereiche kdnnten bei den vorliegenden Festsetzungen, insbeson-
dere wegen den zulassigen flachen Dachneigungen, recht grof3e volumindse Baukorper (mit
Breiten von bis zu 19 m) entstehen. Es ist deshalb aus gestalterischer Sicht notwendig, je
nach Stellung der Baukoérper, entweder die Tiefe oder die Breite eines Gebaudes auf maxi-
mal 14,5 m zu beschranken.

Gestaltung der Doppelhduser

Vorgesehen ist im Anderungsbereich die Errichtung von Doppelhausern mit versetztem Pult-
dach. Aus diesem Grund wird das Plangebiet von der Verpflichtung der einheitlichen Gestal-
tung von Doppelh&usern ausgenommen.

Dachform der Garagen, Uberdachte Stellplatze

Garagen aulRerhalb des Gebaudes sind mit Satteldach/Pultdach oder Flachdach zulassig.
Die Dachneigung darf nicht gré3er als die des Hauptgebaudes sein, die Mindestneigung be-
tragt 25°. Flachdacher sind extensiv zu begrinen.

6.7.2 Gestaltung der Grundsticke

Vorgarten

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

Einfriedungen

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

ten.

(1) Die Gesamthohe der Einfriedungen entlang ortlicher Verkehrsflachen und bis zu einer
Grundsttickstiefe von 6,0 m sind bis zu einer H6he von 1,25 m gemessen von Ober-
kannte (OK) Stral3enrand zulassig.

(2) Lebende Einfriedungen haben einen Abstand von 0,5 m zu drtlichen Verkehrsflachen
einzuhalten. Bei Einfriedungen mit Mauern, Stlitzmauern, Zaunen u. a. kann dieser Ab-
stand entfallen.

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

(4) Entlang offentlicher Grunflachen sind Einfriedungen im riickwartigen Bereich der Grund-
stucke bis 1,8 m gemessen von Oberkannte (OK) Straenrand zul&ssig.

Die als Sichtdreiecke gekennzeichneten Flachen sind oberhalb von 0,7 m H6he, gemessen

von OK StraRenrand, von Sichthindernissen frei zu halten (wie bauliche Anlagen, Einfriedun-

gen jeder Art, Bdume, Straucher u. a.).

Abgrabungen und Aufschittungen

Auch fur Abgrabungen und Aufschittungen auf den privaten Baugrundsticken werden zur
einheitlichen Gestaltung Festsetzungen aufgenommen. Demnach sind Abgrabungen und
Aufschittungen aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zum Beispiel zur Anpas-
sung an die Verkehrsflache und an die Nachbargrundstiicke, zur Anlage einer Wohnterrasse
bis max. 6,00 m hinter der rickwartigen Baugrenze oder zur Errichtung von notwendigen
Stitzmauern bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zulassig.

Der Bereich der Vorgarten und der Garagenvorflachen ist an die H6he des Strallenniveaus
anzugleichen.
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Hohenunterschiede zum Nachbargrundsttick sind durch Abbdschungen auf dem eigenen
Grundstiick oder durch Stitzmauern an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze auszuglei-
chen.

Stellplatze und Zufahrtsflachen

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades und der Wasserabflussmengen sind Stellplatze,
Garagen, bzw. Grundstiickszufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien, mit Rasenfugen-
pflaster oder mit Pflaster mit mind. 1,5 cm breiten Fugen auszufuhren.

Abfallbehélterstandplatze

Abfallbehéalterstandplatze auf privaten Flachen sind aus gestalterischen Grinden nur inner-
halb der Uberbaubaren Flache und des Vorgartenbereiches zulassig. Die Standorte der Ab-
fallbehdlter sind, sofern sie nicht in den Gebauden untergebracht werden, durch berankte
Pergolen oder Hecken in mindestens der Hohe der Abfallbehélter einzugriinen.

Die Wohnwege innerhalb des Planungsgebietes sind nicht fur das Wenden von Millfahrzeu-
gen ausgelegt. Deshalb werden jeweils in den Eingangsbereichen zu den Wohnwegen Ab-
fallbehalterstandplatze entlang der HaupterschlieBungsstralRen festgesetzt. Hier kbnnen am
Entleerungstag die Miilleimer bereitgestellt werden. Die ausgewiesenen Abfallbehéalterstand-
platze (im offentlichen Raum) sind durch 1,60 m hohe Hecken einzufrieden.

6.7.3 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 gewabhrleistet ist, ist davon auszugehen, dass pro Haushalt
mindestens zwei Fahrzeuge benutzt werden. Mit dem vorliegenden Planentwurf werden zwar
offentliche Parkplatze im Straenraum ausgewiesen, aber nicht in einem Umfang, der die
Unterbringung der privaten Zweitfahrzeuge garantiert. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, den
zu erwartenden Stellplatzbedarf von zwei Stellplatzen pro Wohnung auf den privaten Grund-
stiicken nachzuweisen.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

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

Die Art der baulichen Nutzung wird von Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet gedndert.
Die zulassige Grundflachenzahl wird, auch fir den Bestand, von 0,6 auf 0,4 reduziert.
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7.2 Verkehr

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

7.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den angren-
zenden Stral3en vorhanden. Negative Auswirkungen auf das bestehende Versorgungsnetz
sind nicht zu erwarten.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist an die Keltenstral3e vorgesehen. Hier sind
auch schon verschiedene Anschlisse vorhanden. Die Grundstiicke entlang der Kirchstral3e
werden hierbei mit Querung der Baugrundstiicke an der Keltenstral3e angeschlossen. Aus
diesem Grund ist die Eintragung von Leitungsrechten erforderlich.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Malinahme der Innenentwicklung nach den
Vorschriften des § 13a BauGB. Danach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Ein Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschatt ist in einem Verfahren nach

§ 13a BauGB somit nicht erforderlich.

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

8. MalRnahmen zur Verwirklichung

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

Eine Neuaufteilung der Grundstiicke erfolgte bereits entsprechend der stadtebaulichen Pla-
nung und Baumoglichkeiten.

8.2 Entschéadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriiche nach 88 39 ff. BauGB ausgeldst. Weder die Anderung der Art der baulichen Nut-
zung noch der Reduzierung der Grundflachenzahl bedeuten einen Wertverlust der Bau-
grundstiicke.
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8.3 Kosten und Finanzierung

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

8.4 Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

9. Rechtsgrundlagen

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

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

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

4) Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

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

Mahlberg, 26.05.2020 Lauf, 29.04.2020 Ja/Kr/Ro-la
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