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1. Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Mahlberg ist seit langer Zeit bestrebt, den Bereich des ehemaligen Getranke-
handels, Grundstiick Fist. Nr. 139 einer geeigneten Nutzung zuzufiihren. Wichtig ist, dass
sich die Nutzung in die stadtebaulich sensible Umgebung des Schlosses und der Altstadt
Mahlberg einfugt und keine in Art und GroRRe unvertraglichen gewerblichen Betriebe in
diesem Gebiet angesiedelt werden.

Zur exakten Steuerung der MaRRvorgaben wird dieser Bebauungsplan aufgestellt.

DarlUber hinaus besteht in der Kapuzinerstral3e ein Sanitarbetrieb. Dieser Bereich wird
ebenfalls Uberplant und planungsrechtlich gesichert.

2. Verfahrensablauf

Bereits am 08.06.1998 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Was-
sergartenstralte” beschlossen.

Dieser Aufstellungsbeschluss wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 10.10.2005
ersetzt.

Am 23.10.2006 wurde vom Gemeinderat der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Wasser-
gartenstralie” gebilligt und beschlossen, die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung durchzufihren.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Rahmen einer Informationsveranstal-
tung am 15.11.2006

Die friihzeitige Behoérdenbeteiligung wurde in der Zeit vom 16.11.2006 bis 17.12.2006
durchgefinhrt.

In der Sitzung am 26.02.2007 wurde vom Gemeinderat der Entwurf gebilligt und die 6f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs beschlossen.

Als Rechtsgrundlage wurde das Baugesetzbuch vor der Billigung des Entwurfs an die
Fassung vom 21. Dezember 2006 angepasst.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs erfolgte in der Zeit vom 11.04.2007 bis zum
11.05.2007. Gleichzeitig wurden die Behodrden tber die 6ffentliche Auslegung informiert.
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3. Ziel der Planung

Ziel ist, das Flurstiick Nr. 139 einer geeigneten Nutzung zuzufiihren, die eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung unterstitzt und die umgebende historische Bebauung
(Schloss, Altstadt) berticksichtigt. Das in den letzten Jahren sanierte historische Stadtbild
soll in diesem Bereich aufgewertet werden. Angestrebt wird eine gemischte Nutzung mit
Wohnen, Dienstleistung, Gastronomie, Einzelhandel und kleineren Handwerksbetrieben.
Ein weiteres Ziel ist die Erhaltung der kleinteiligen Struktur der Altstadt.

AulRerdem wird der bestehende Sanitarbetrieb in der Kapuzinerstrafl3e planungsrechtlich
gesichert und dessen Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnnutzung gewahrleistet.

4. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

4.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich hat eine GroéRe von etwa 0,8 ha und umfasst folgende Grundstlcke
der Gemarkung Mahlberg:

Flursticke Nr. 137, 138, 139, 140, 141 (Teil), 218/21, 218/22, 218/24,
218/27, 218/28, 218/30, 218/31, 218/32, 223.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- Im Osten durch die StralRe  ,Kapuzinerstralle®
- Im Sidden durch die StraBe  ,Wassergartenstralie®
- Im Westen durch die StraRe ,Unterburgstrale”

- Im Norden durch die StraRen ,Hinter den Hofen* und ,Schlossbergstrale“ sowie das
Mahlberger Schloss

4.2 Rahmenbedingungen

4.2.1 Landschaftliche Gegebenheiten und Bodenverhaltnisse

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Mahlberger Schloss mit dem markanten
SchloRRberg.

Entlang der Wassergarten- bzw. Kapuzinerstral3e verlauft das Gelande relativ eben, wo-
hingegen die Schlossbergstralle nach Nordosten und die Stral3e ,Hinter den Héfen“ nach
Nordwesten stark ansteigen. Es besteht ein H6henunterschied zwischen Wassergarten-
stral’e und Ecke ,Schlossbergstrae/Hinter den Héfen® von etwa 10 m.

Als Baugrund wird Loéss und Losslehm sowie tiefes vulkanisches Felsgestein erwartet.
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4.2.2 Nutzung und Baubestand

Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut und wird durch ein- bis zweigeschossige Gebéau-
de gepragt. Die Grundstiicke Flurstiick Nr. 218/27 und 218/31 sind noch unbebaut und
dienen der Gartennutzung.

In der Kapuzinerstral3e befindet sich ein Sanitéar- und Blechnerbetrieb. Auf dem Grund-
stuck Flst. Nr. 139 befindet sich eine Lagerhalle. Die Gbrigen Grundstiicke im Plangebiet
dienen der Wohnnutzung.

4.2.3 Stadtgestaltungssatzung

Der westliche Teil des Plangebietes zwischen Unterburgstralle, Wassergartenstraf3e und
entlang der Schlossbergstral’e liegt im Geltungsbereich der ,Allgemeinen Stadt-
gestaltungssatzung fir die Altstadt Mahlberg®. Hier sind besondere Anforderungen an die
Gestaltung von baulichen Anlagen gestellt.

4.2.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich folgende Kulturdenkmale:

e SchlossbergstralRe 11, Flst. Nr.223,

Wohnhaus, 18. Jahrhundert; zweigeschossig mit massivem Untergeschoss, Fach-
werkfassade, Krippelwalmdach und Freitreppe, Tursturz in Form einer Sonnenuhr,
anschlieRendes schmales Okonomiegebaude.

e SchlossbergstralRe 14, FIst. Nr. 140

Wohnhaus, zweigeschossig Uber Kellersockel; Satteldach; Freitreppe, 18. Jahr-
hundert.

e Unterburgstralie 11, Fist. Nr. 137
Wohnhaus eines landwirtschaftlichen Anwesens, eingeschossiges Fachwerkhaus
mit Satteldach und auskragendem Giebel, 18. Jahrhundert.

Darliber hinaus liegt das Plangebiet in unmittelbarer Umgebung des Schlosses Mahlberg,
eines Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung (8 12 DSchG), das Umgebungsschutz
geniel3t (8 15 Abs. 3 DSchG).
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5. Ubergeordnete und sonstige Planungen

5.1 Aussagen des Regionalplanes

Die Stadt Mahlberg ist dem Mittelbereich Lahr zugeordnet und ist im Bereich der Wohn-
bevolkerung als Gemeinde mit Eigenentwicklung festgesetzt. Im gewerblichen Bereich ist
Mahlberg als Gewerbestandort festgesetzt.

5.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
der Stadt Ettenheim als gemischte Bauflache sowie als Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan entwickelt sich demnach aus dem Flachennutzungsplan. Eine Genehmi-
gung ist nicht erforderlich.

5.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet ist dem unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB zuzuordnen.

6. Planinhalt und Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

In den letzten Jahren sind erhebliche private und 6ffentliche Mittel in die Stadtsanierung
investiert worden. Das erreichte historische Stadtbild von Mahlberg soll deshalb nicht
durch stérende Nutzungen beeintrachtigt werden.

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Als Art der Nutzung wird fur einen Teil des Plangebietes Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Die Ausnahmen nach § 4 Il Nr. 4+5 BauNVO (Tankstellen, Gartenbaubetrie-
be) werden ausgeschlossen, da sie mit der Wohnnutzung nicht vereinbar sind und nicht
dem stadtebaulichen Charakter des Plangebietes und der Umgebung entsprechen.



Stadt Mahlberg
Bebauungsplan ,Wassergartenstralle”
Begrundung

Stand: 04.06.2007
Fassung: Satzung
Seite 8 von 19

6.1.2 Mischgebiet

Die Bereiche westlich der Schlossbergstralle sowie entlang der KapuzinerstraRe werden
als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Im Mischgebiet werden Gartenbautriebe, Tankstellen
und Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Diese sonst im Mischgebiet zuldssigen Nut-
zungen entsprechen nicht dem fir das Plangebiet vorhandenen bzw. gewilinschten stad-
tebaulichen Charakter.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe bis zu 500 m? Verkaufsflache zuldssig. Dar-
Uber hinaus ist nur der Handel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zuldssig. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente haben einen geringen Fla-
chenanspruch und konnen tberwiegend ohne Personenkraftwagen transportiert werden.
Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass nicht zentrenrelevante Sortimente wie z. B. Mobel,
Campingartikel, Baustoffe oder Kraftfahrzeuge hohe Flachenanspriche haben.

Das Plangebiet soll zur Starkung der Grundversorgung der innerstadtischen Bevdlkerung
mit Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs beitragen. Auf3erdem soll die
kleinteilige Struktur der Altstadt erhalten bzw. gestarkt werden. Aus diesem Grund werden
nur Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuge-
lassen. Damit sich neue Einzelhandelsbetriebe aul3erdem in die bestehende Struktur ein-
fugen, wird die maximale Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb auf 500 m2 begrenzt.

6.2 Mal der baulichen Nutzung und Wohneinheiten

Das MalR der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten bestimmt durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Héhe baulicher Anlagen sowie der Zahl der
Vollgeschosse.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet mit
0,4, im Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt. Die Uberschreitungsméglichkeiten um 50 % bzw.
die Kappungsgrenze von 0,8 fur Anlagen nach § 19 IV BauNVO (Stellplatze, Garagen,
usw.) richten sich nach der BauNVO und werden deshalb nicht gesondert festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Traufhthe und die Firsthbhe bestimmt.
Entlang der Stralle ,Hinter den Hofen* wird die stralenseitige Wandhdhe mit maximal
5,0 m und die Firsththe mit 10,00 m festgesetzt.

Bergseitig darf die Wandhéhe maximal 7,00 m betragen. Das Gelande fallt in diesem Be-
reich stark nach Siden ab, so dass eine Beschrankung der Wandhdhe auf der Talseite
erforderlich ist. In den Ubrigen Bereichen wird die Wandhéhe mit 6,60 m festgesetzt, die
Firsthohe mit 11,50 m.

Im Plangebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Dies entspricht dem Charak-
ter der bestehenden und umgebenden Bebauung.

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal 3 Wohneinheiten je Wohngeb&ude be-
grenzt. Dadurch flgt sich das Plangebiet in die kleinteilige Struktur der Altstadt Mahlberg
ein.
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6.3 Bauweise

Das Plangebiet wird durch eine offene Bauweise geprégt, wobei in Teilbereichen beste-
hende Gebaude den Grenzabstand unterschreiten bzw. auf der Grenze errichtet wurden.
Festgesetzt wird offene Bauweise, d. h. die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Fir die bestehende Grenzbebauung wird die offene Bauweise modifiziert und
als abweichende Bauweise festgesetzt. Diese besagt, dass auch neue Gebaude den
Grenzabstand unterschreiten dirfen, wenn dies vom Geb&udebestand vorgegeben ist.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Nachverdichtungen und Erweiterungen im Bestand sollen moglich sein, auch um eine
weitere Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich zu reduzieren und die bestehen-
de Infrastruktur besser auszunutzen. Aus diesem Grund werden im Baugebiet grof3e, zu-
sammenhangende Baufenster ausgewiesen und somit eine gute Ausnutzung der Grund-
stucke ermdglicht.

6.5 Verkehrskonzept

An der Ecke Unterburgstral3e/Wassergartenstrale war im Vorentwurf des Bebauungspla-
nes ein offentlicher Parkplatz mit neun Parkplatzen vorgesehen. Vom Gemeinderat wurde
dieser Parkplatz am 23.10.2006 soweit reduziert, dass nur eine Griinanlage mit drei zur
Wassergartenstraf3e hin orientierten Parkplatzen vorgesehen war. Mit dieser MaRhahme
sollten zusatzliche 6ffentliche Parkplatze geschaffen werden.

Der betroffene Grundstiickseigentiimer wandte sich in der friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung gegen Inanspruchnahme eines Teils seines Grundstlicks als 6ffentliche Grinan-
lage mit Parkplatz. Der Gemeinderat folgte in der Sitzung am 26.02.2007 dem Einwand
des Grundstuckseigentiimers, d. h. die vorgesehenen drei 6ffentlichen Parkplatze und die
Grlinanlage wurden herausgenommen.

Da es sich um eine Freiflache handelt, die bereits im historischen Stadtteil von Mahlberg
vorhanden war, soll hier eine Grunflache erhalten bleiben. Festgesetzt wird nun eine pri-
vate Griinflache. Um notwendige Stellplatze zu erméglichen, sind in der Griinflache ma-
ximal drei private Stellplatze zugelassen. Die Zufahrt erfolgt Uber Grundstiick
Fist. Nr. 138. Dadurch bleibt der stadtebauliche Charakter an der Ecke Wassergarten-
straRe/Unterburgstral3e erhalten.

6.6 Versorgungsleitungen

Aus Grinden der Stadtbildgestaltung wird die unterirdische Verlegung von Versorgungs-
leitungen festgesetzt. Eine oberirdische Verlegung wiirde das hochwertige Stadtbild der
Altstadt von Mahlberg wesentlich beeintrachtigen.
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6.7 Gestalterische Vorschriften

Das Plangebiet liegt direkt unterhalb des Mahlberger Schlosses und dem historischen
Ortskern. Die Gestaltung der Gebaude ist deshalb von groRer Bedeutung. Zu diesem
Zweck wurden die Gestaltungsvorschriften, insbesondere zur Dachgestaltung, sehr eng
gefasst. Die Vorschriften zu den Dachaufbauten entsprechen der Dachgaubensatzung der
Stadt Mahlberg.

Ebenfalls wird aus stadtgestalterischen Grinden im Ortskern die Zulassigkeit von Anten-
nen und Satellitenschisseln eingeschrénkt.

Die Zahl der Stellplatze je Wohnung wird auf 2,0 erhoht. Grund hierfir ist die unzu-
reichende Anbindung des Plangebietes an den offentlichen Nahverkehr und die Lage der
Gemeinde im landlichen Raum. Es ist davon auszugehen, dass die Haushalte in der Re-
gel mit mehr als einem Pkw ausgestattet sind. Die notwendigen Stellpléatze sollen nicht im
StralRenraum, sondern auf den jeweiligen Grundstiicken untergebracht werden.

6.8 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die Kulturdenkmale Schlossbergstrale 11 und 14 sowie Unterburgstrale 11 befinden
sich im Plangebiet. Bei den Kulturdenkmalen kénnen héhere Anforderungen an die Erhal-
tung des geschitzten Erscheinungsbildes gestellt werden, als durch die értlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan bzw. die Dachgaubensatzung der Stadt Mahlberg vorgege-
ben.

Darlber hinaus liegt das Plangebiet in unmittelbarer Umgebung des Schlosses Mahlberg,
eines Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung (8 12 DSchG), das Umgebungsschutz
geniel3t (8 15 Abs. 3 DSchG). Vor Allem die Geb&ude beidseits der Schlossbergstralie
sind im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Schloss zu sehen. Dies trifft aber auch fir
die Grundsticke Flst. Nr. 138 und 139 am Fuf} des Schlossbergs zu. Bauvorhaben in die-
sem Bereich sind in Hinblick auf den Umgebungsschutz mit den Denkmalbehérden abzu-
stimmen (spatestens im Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren).

7. Umweltprifung

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wechselwirkungen
sind Gegenstand einer Umweltprifung. Das Ergebnis ist im Umweltbericht dargestellt.
Dieser ist gesonderter Bestandteil der Begriindung.
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8. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG:

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen. Neue ErschlieRungsanlagen sind nicht not-
wendig.

WASSERVERSORGUNG:
Das Plangebiet ist an das vorhandene Ortsnetz der Wasserversorgung angebunden.

STROMVERSORGUNG:
Das Plangebiet ist an die bestehende Stromversorgung angeschlossen.

GASVERSORGUNG:

Das Plangebiet ist in Teilbereichen an das vorhandene Ortsnetz der Gasversorgung an-
geschlossen. Die noch nicht angeschlossene Stral’e ,Hinter den Hoéfen* kann bei Bedarf
und gegebener Wirtschaftlichkeit von der ,Kapuzinerstral3e” aus mit Erdgas versorgt wer-
den.

ENTWASSERUNG
Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Mischsystem.

9. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 4.750 m2 = 56,2 %
Mischgebiet 3.350 m2 = 39,6 %
Verkehrsflache 200 m2 = 2.4 %
Private Grunflache 150 m? = 1,8%

Gesamter Geltungsbereich 8.450 m2 = 100 %
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10. Umweltbericht

10.1 Einleitung

10.1.1 Rechtsvorschriften

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fur die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 und Abs. 7 sowie §1a BauGB bei der Aufstellung und Ande-
rung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren ist, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden.

Der Umweltbericht bildet nach § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

10.1.2 Kurzdarstellung des Planinhaltes und der wichtigsten Ziele des Be-

bauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan ,Wassergartenstrale“ hat eine ungefahre GroéRe von
0,8 ha. Das Plangebiet liegt im innerortlichen Bereich (unbeplanter Innenbereich gem.
§ 34 BauGB).

Ausgewiesen wird ein ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) im mittleren Bereich des Plan-
gebietes.

Zwischen SchlossbergstraRe und KirchstraRe sowie entlang der Kapuzinerstraf3e wird die
Flache als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Ziel des Bebauungsplanes ist, das brachliegende
Areal des ehemaligen Getrankehandels einer geeigneten Nutzung zuzufuhren.

Dartber hinaus wird der vorhandene Sanitarbetrieb im sidostlichen Bereich des Gebietes
planungsrechtlich gesichert.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
sowie der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Wand- und Gebaudehthe ge-
regelt.

Die Grundflachenzahl wird in den Mischgebieten mit 0,6 und im Allgemeinen Wohngebiet
mit 0,4, die Geschossflachezahl wird insgesamt mit Il angegeben. Die Grundflachenzahl
darf im Mischgebiet bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 und im Allgemeinen
Wohngebiet bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,6 Gberschritten werden.

Die maximale Traufhthe betragt 5,0 m bzw. 6,60 m. Die maximal Firsthéhe betragt 10 m
bzw. 11,50 m (siehe Planeintrag).
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10.1.3 Ziele des Umweltschutzes

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG)

§ 1 Bundesnaturschutzgesetz nennt die Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. Danach sind Natur und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
gegebenenfalls wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungsféahigkeit der Na-
turgater, die Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit als auch der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwendung von § 18 - Eingriffe in
Natur und Landschaft, 8 19 - Verursacherpflichten, Unzuléassigkeit von Eingriffen und
§ 21 - Verhaltnis zum Baurecht, bertcksichtigt.

NATURSCHUTZGESETZ BADEN-WURTTEMBERG (NATSCHG BW)/

WASSERGESETZ BADEN-WURTTEMBERG (WGBW)

Neben den Bestimmungen zur Eingriffsregelung ist der 4. Abschnitt ,Schutz von Natur
und Landschaft® zu beachten, d. h. es ist zu prifen, ob entsprechende Schutzkategorien
oder Schutzgriinde fir das betroffene Gebiet vorliegen und somit gesonderte Vorschriften
zur Anwendung kommen.

Das vorliegende Plangebiet ist nicht als ein schutzwirdiger oder ein nach dem Natur-
schutzgesetz geschutzter Bereich gekennzeichnet. Rechtliche Festsetzungen nach Ab-
schnitt 4 88 26 bis 33 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (8 26 - Naturschutzgebiete,
§ 27 - Nationalparks, § 28 -Biospharengebiete, § 29 - Landschaftsschutzgebiete, § 30 -
Naturparks, § 31 - Naturdenkmale, § 32 - Besonders geschiitzte Biotope und 8 33 - ge-
schitzte Grinbestande) liegen fir den Vorhabensbereich nicht vor. Schutzgebiete nach
FFH-Richtlinien sind ebenfalls nicht betroffen.

Es ist auRerdem kein Wasserschutzgebiet gemaf § 24 WG BW betroffen.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im bestehenden Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dar-
gestellt.

10.2 Beschreibung des Bestandes

10.2.1 Bestehende Nutzungsstruktur (Schutzgut Mensch)

ALLGEMEIN
Unter dem Schutzgut Mensch ist die Bevdlkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu verstehen.

Beurteilungsgegenstand sind gesundes Wohnen und Arbeiten sowie die Erholungs-
eignung.
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BESTAND

Das Plangebiet umfasst den bebauten Bereich nordlich der Wassergartenstraf3e von der
Kapuzinerstral3e im Osten bis zur KirchstraRe im Westen. Im Norden erstreckt sich das
Gebiet bis auf Hohe der Stralde ,Hinter den Hofen".

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb der historischen Bebauung. Durch die vorhan-
denen Stral3en ist eine Vorbelastung fiir die Anwohner gegeben. Eine direkte Erholungs-
funktion liegt nicht vor. Fur die private Erholungsnutzung dienen die vorhandenen Haus-
garten.

10.2.2 Beschreibung der Umwelt

10.2.2.1 Landschaftsbild / Ortsbild

ALLGEMEIN

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum Einen das Landschaftsbild, das es in
seiner Eigenart, Vielfalt und Schonheit zu erhalten gilt und zum Anderen die Erhaltung
ausreichend grof3er, unzerschnittener Landschaftsraume.

BESTAND

Das Plangebiet liegt innerhalb der drtlichen Bebauung. Es wird sowohl durch die vorhan-
dene Bebauung im Gebiet als auch durch die umgebende Bebauung bestimmt. Ortsbild-
pragend ist das nordlich des Plangebietes befindliche Schloss.

Vorhandene Garten / Vorgarten vor allem im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohn-
gebietes fuhren zu einer fur den innerdrtlichen Bereich ausreichenden Durchgriinung des
Gebietes.

Negativ auf das Ortsbild wirkt sich das brachliegende Geldnde des ehemaligen Getranke-
handels ,Hormann“ aus. Diese Flache ist stark versiegelt.

10.2.2.2 Boden

ALLGEMEIN

Das Schutzgut Boden besitzt die unterschiedlichsten Funktionen fur den Naturhaushalt,
insbesondere als Lebensgrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Dartiber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, seine
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, seine Grundwasserschutzfunktion
sowie seine Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu schiitzen.

BESTAND

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Schutzgutes Boden bereits stark veréndert. Auf Grund
der vorhandenen Bebauung durch Wohngebdude, Garagen, Lagergebédude und Neben-
anlagen sind die Bdéden in gro3en Bereichen versiegelt.

Naturliche Boden, auf denen die Bodenfunktionen noch wahrgenommen werden kénnen,
sind nur noch in geringem Umfang vorhanden (vor Allem Flst. Nr. 218/31 und FIst. Nr.
218/27).
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10.2.2.3 Wasser

ALLGEMEIN

Auch das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen flir den Naturhaushalt.
Hierbei sind zunachst die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unter-
scheiden. Als Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und der Qualitdt von Grund-
wasservorkommen sowie die Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

BESTAND

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Die Flachen sind durch die vorhandene Bebauung (Gebaude, Nebenanlagen etc.) bereits
stark versiegelt, so dass sie keine Bedeutung fir die Grundwasserneubildung und Nieder-
schlagswasserriickhaltung im Gebiet besitzen. Die natlrliche Versickerung ist somit stark
beeintrachtigt.

10.2.2.4 Klima und Luft

ALLGEMEIN

Bei den Schutzgitern Klima und Luft sind als Schutzziele die Vermeidung von Luftverun-
reinigungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestands-
klimas und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunktionen zu nennen.

BESTAND

Das Gebiet hat auf Grund seiner Lage und seiner bestehenden Bebauung keine Bedeu-
tung als Produktionsflache fir Kalt- und Frischluft und besitzt keine Funktion hinsichtlich
des lokalen Klimas.

Das ortliche Klima ist durch die vorhandene Bebauung bereits verandert.

10.2.2.5 Arten-und Lebensgemeinschaften

ALLGEMEIN
Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften sind die Na-
turnahe des Biotoptypus sowie das Vorkommen gefahrdeter Arten.

BESTAND

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage. Es ist grof3tenteils bereits bebaut.
Wohnbebauung bzw. kleinere Gewerbebetriebe sind bzw. waren vorhanden. Versiegelte
Flachen Uberwiegen.

Die bestehenden Freiflachen dienen vorwiegend als Hausgarten.

Die Grundstiicke Flst. Nr. 218/31 und 218/27 sind noch unbebaut und werden als Wie-
se/Garten genutzt.

Auf Grund der Lage und der bereits vorhandenen Bebauung und des hieraus resultie-
renden eingeschrédnkten Biotopangebotes ist zu erwarten, dass sich das Tierarten-
spektrum aus Ubiquisten zusammensetzt. So wird sich das Vogelartenspektrum auf Arten
des Siedlungsbereiches beschranken.
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10.2.2.6 Kultur- und sonstige Sachguter

ALLGEMEIN

Unter Kulturgitern sind Geb&ude und Gebaudeteile und andere vom Menschen gestaltete
Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem oder sonstigem Wert sind,
zu verstehen.

BESTAND

Im Bereich des Plangebietes stehen die Gebdude Nr. 11 und Nr. 14 in der Schlossberg-
stralRe sowie Nr. 11 in der UnterburgstraRe unter Denkmalschutz. Auf3erdem liegt das
Plangebiet in unmittelbarer Umgebung des Schlosses Mahlberg, eines Kulturdenkmals
von besonderer Bedeutung, das Umgebungsschutz genief3t. Dartber hinaus sind keine
weiteren denkmalgeschiitzten Kulturgiter bekannt.

Beziglich moglicher Funde von Bodendenkmélern wird ein allgemeiner Hinweis auf-
genommen.

10.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Malinahme (Nullvariante)

Das Baugebiet liegt im innerdrtlichen Bereich. Auf Grund der bestehenden Rechts-
situation (ohne Veranderungssperre) konnten die freien Grundstiicke bebaut werden.

Diese Bebauung musste sich am Bestand orientieren. Eine genaue Festlegung Uber das
.Mald der baulichen Nutzung® ist nicht gegeben. Eine weitere Versiegelung ist somit mog-
lich.

10.4 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

10.4.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die Realisierung des Bebauungsplanes hat keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch. Eine Bebauung der noch freien Grundstiicke mit Gebauden / Park-
platzen usw. ware auch ohne Bebauungsplan mdglich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gibt die Moglichkeit, keine in Art und GroéRRe unver-
tragliche gewerbliche Nutzung des Areals Hormann zuzulassen. Ferner wird das Maf3 der
baulichen Nutzung fur das gesamte Plangebiet festgelegt.
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10.4.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Ortsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bebauung. Das Ortsbild wird somit durch die vorhan-
dene Bebauung bereits gepragt.

Durch die Aufstellung/Realisierung des Bebauungsplans ergeben sich keine negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild. Vielmehr wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes die Nutzung des Areals Hormann so geregelt, dass sie sich in die sensible Umge-
bung von Schloss und bestehender Bebauung einfligt. Das visuelle Bild wird nicht negativ
verandert. Der geplante Parkplatz ist entsprechend zu gestalten. Die noch freien Grund-
stiicke durfen auch ohne Bebauungsplan bebaut werden.

10.4.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Negative anlagebedingte Auswirkungen auf den Boden werden in erster Linie durch Ver-
siegelungen hervorgerufen.

Auf Grund der bestehenden Rechtsverhéltnisse ist eine Uberbauung der noch freien
Grundstiicke entsprechend dem Bestand moglich. Eine negative Verénderung ist somit
nicht gegeben. Der vorgesehene Bebauungsplan regelt vielmehr die maximal zu Uber-
bauenden Flachen und sichert somit die Offenhaltung von Freiflachen.

10.4.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.

Der Groliteil des Gebietes ist bereits bebaut. Die noch freien Grundstiicke kdnnen bei
Aufhebung der Veranderungssperre auch ohne Bebauungsplan bebaut werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird vielmehr die maximal zu Uberbauende
Flache geregelt und eine vollstandige Versiegelung der Grundstiicke verhindert. Der ge-
plante kleine Parkplatz ist mit wasserdurchlassigem Material herzustellen.

10.4.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die Ausweisung des Bebauungsplanes hat keine negativen Auswirkungen auf die Arten-
und Lebensgemeinschaften.

Einerseits ist der Grof3teil des Gebietes bereits bebaut. Andererseits ist eine Bebauung
der noch freien Grundstlicke bereits heute moglich (bei Aufhebung der Veranderungs-
sperre).

Das Plangebiet besitzt auf Grund seiner Lage und Nutzung auch keine hohe 6kologische
Bedeutung. Positiv wirkt sich die Festlegung der maximalen Versiegelungsrate aus.
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10.4.6 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft

Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft sind nicht zu erwarten.

10.4.7 Auswirkungen auf die Kultur- und sonstigen Sachgiter

Bezlglich der Kultur- und Sachgtter entstehen keine Beeintrachtigungen.

10.4.8 Wechselwirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat keine negativen Auswirkungen auf die einzel-
nen Schutzgiter. Somit kdnnen auch keine tber das Vorhabensgebiet hinausgehenden
Beeintrachtigungen der Umwelt in Folge von Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern entstehen.

10.4.9 Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen erfolgt Uber eine Einschatzung der
Erheblichkeit der Beeintrachtigungen.

Der vorgesehene Bebauungsplan regelt die zukiinftige Nutzung des Areals des ehe-
maligen Getrankehandels Hormann und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Sicherung des Sanitarbetriebes an der KapuzinerstraRe. Des Weiteren gibt der
Bebauungsplan die zu Uberbauende Flache vor und regelt somit die maximale Versiege-
lungsrate im gesamten Plangebiet. Diese ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht fest-
gesetzt.

Die Uberbauung der noch freien Grundstiicke bzw. Grundstiicksflachen, die bei Aufhe-
bung der Veranderungssperre moglich ist, richtet sich heute nach dem Bestand.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter ist durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht gegeben.

10.5 Aufzeigen von geplanten Mal3nahmen

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswir-
kungen sind nicht erforderlich, da es zu keinen Beeintrachtigungen der Schutzgiter
kommt.

Als zusatzliche MaBBnahme ist die Gestaltung der offentlichen Parkflache mit wasser-
durchlassigen Materialien vorgesehen.
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10.6 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Mahlberg sieht die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wassergartenstrae® vor.

Das Gebiet ist heute weitgehend mit Gebduden, Parkpldtzen usw. bebaut. Auf den noch
freien Flachen koénnte auch ohne Bebauungsplan eine Bebauung erfolgen. Derzeit liegt
jedoch eine Verénderungssperre vor.

Der geplante Bebauungsplan soll die Nutzung auf dem Areal Hormann regeln und die
Sicherung des Sanitarbetriebes an der Kapuzinerstralie gewéhrleisten.

Dariiber hinaus schreibt der Bebauungsplan die maximale Versiegelungsrate vor. \

Durch diese Festsetzungen entstehen insgesamt betrachtet keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Schutzguter.

Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Mahlberg, 04. Juni 2007 Lauf, 04. Juni 07 Kr/Zim/we/kp
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