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Begrindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Stadt Mahlberg beabsichtigt, fir das Areal zwischen der Meiergartenstral3e und der
Bromergasse einen Bebauungsplan aufzustellen. Das Gebiet ist Giberwiegend bebaut. Im
Westen befindet sich das ,Gasthaus Lowen*, welches nach einem Besitzerwechsel im Jahre
2014 und nach abgeschlossenen Sanierungs- und Umbauarbeiten in Café/Bar/Lounge ,La
Melina“ umbenannt wurde. Im Text wird das Gasthaus hier weiterhin als ,Léwen“ benannt,
da sich der Name in der Vergangenheit eingepragt hat und der Begriff regional bekannt ist.**

Im dstlichen Bereich des Geltungsbereichs befindet sich das ehemalige Fabrikgelande
~Knopffabrik®. Der Betrieb ist seit langer Zeit eingestellt. Die Bestandsgebaude sollen abge-
rissen und neue Wohnbebauung errichtet werden*2. Fur das Gelande der ehem. Knopffabrik
gibt es bereits fortgeschrittene Planungen, die am Standort Wohnbebauung mit Mehrfamili-
enhausern umsetzen werden.

Das Plangebiet wird vollstdndig als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das allgemeine
Wohngebiet nach § 4 BauNVO wird auf der Grundlage von 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO
insgesamt sowie i. V. m. 8 1 Abs. 8 und 9 BauNVO fiir die Teilfliche des Gasthauses ,L6-
wen“ modifiziert.

*1 Seit Dezember 2017 hat der Betreiber des ,La Melinas“ den Betrieb eingestellt. Somit steht derzeit das Ge-
lande leer. Die Stadt Mahlberg ist weiterhin darin interessiert den Standort als Hotel-, Beherbergungs- und Gast-
gewerbe fortzufuhren.

*2 das Gelande ist seit Anfang 2017 ausgeraumt

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und
das Mal’ der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die értlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlielBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Plangebiet befindet sich in der Stadtmitte der Stadt Mahlberg und war bereits bebaut.
Fur den Planbereich existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan und zahlte bis dato
zum Innenbereich.

Da es sich bei der Mal3nahme um eine Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung einer
innerdrtlichen Flache handelt und damit um eine Malinahme der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB, ist vorgesehen, den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“ im beschleunigten Verfahren aufzustellen.
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Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne 8§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GroRRe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger als 20.000 m2 (§ 13 a Abs. 1
Satz 2 BauGB). Der Bebauungsplan hat eine Gr6f3e von 8.000 m2. Damit liegt die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unterhalb des Schwellenwertes, der
eine Uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien erforderlich macht.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB das
beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen (8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). GemalR § 17 UVPG ist bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplans zu prifen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschliel3-
lich der Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden muss.

Auch liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesha-
turschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutzgebiete befinden sich in ausreichender Entfer-
nung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 BauGB entsprechend. Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB
kann von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen werden.

Gleichermal3en kann im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i. V. m § 13 Abs. 3 BauGB auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, ebenso auf die zusammenfassende
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf das Monitoring nach § 4c BauGB verzichtet
werden.

Ebenso muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht beachtet
werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Ein-
griffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren (gemal § la Abs. 3
BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.
Eine Berlcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt, ebenso wurde eine arten-
schutzrechtliche Relevanzprifung durchgefiihrt (vgl. Anlage 4).

Die Mdglichkeit der Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird hier angewandt, auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdrte-
rung nachg§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird verzichtet.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 24.11.2014 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Bromergasse - West"“ gefasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplans gemaf § 13a BauGB wurde im Amtsblatt am
28.11.2014 ortsublich bekannt gemacht.
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Der Bebauungsplanentwurf wurde am 25.09.2017 vom Gemeinderat als Grundlage fur die
Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 11.09.2017 wurde vom 16.10.2017 bis zum
24.11.2017 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom 29.09.2017 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden 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 berthrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 09.10.2017 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 11.09.2017 aufgefordert.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12.12.2017 wurde vom 22.01.2018 bis
zum 23.02.2018 o6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der wurden durch Veréffentlichung im
Amtsblatt vom 05.01.2018 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behodrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
zeitgleich mit der erneuten o6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 15.01.2018 von der Planung unterrichtet und
zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 12.12.2017 aufgefordert.

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
2.1 Erforderlichkeit der Planung

Das stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung bedeutet im Zusammenhang mit anderen Vor-
schriften, dass AuRenentwicklungen nachrangig zu behandeln sind. Dabei besitzt die Innen-
entwicklung eine bestimmte ,Privilegierung®. Eine Erleichterung der Innenbereichsvorhaben

hat evidente 6kologische und stadtebauliche Vorteile gegentiber AuRenentwicklungen, Ver-

groBerungen der Siedlungsraume oder Zersiedelungen der Landschatft.

Der Regierungserlass zum BauGB 2007 hebt in diesem Zusammenhang hervor, dass die
heutige Stadtentwicklung die Orientierung der Siedlungsentwicklung auf die Stadte, auf die
Wiederherstellung und Sicherung funktionsfahiger, urbaner Stadtzentren und —quartiere so-
wie die zligige Durchfiihrung notwendiger Anpassungsmalfinahmen erfordere und dass
hierzu insbesondere die Grundlagen dafiir geschaffen werden sollen. Hierzu diene § 13a
BauGB. Die konkrete Ausfiihrung des Begriffs der Innenentwicklung ist planerische Aufgabe,
bei der die Stadte und Gemeinden aus ihrer Verantwortung fur die stadtebauliche Ordnung
und Entwicklung des Gemeindegebiets Gestaltungsraume dabei hat, dass, was Innenent-
wicklung fir das Gemeindegebiet bedeutet, im Rahmen der Vorgaben des § 13a Abs. 1 Satz
1 BauGB auszuformen.

Der Begriff der Innenentwicklung i. S. d. 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB bezieht sich also auch
auf die sog. ,Aulienbereiche im Innenbereich®, also Flachen, die von einer baulichen Nut-
zung umgeben sind, deren Bebaubarkeit aber sich aus § 34 BauGB ergebende Griinde ent-
gegenstehen. Dazu gehdren auch innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefal-
lene, unbebaute oder bauplanungsrechtlich nicht bebaubare Flachen, auch wenn zweifelhaft
sein kbénnte, dass sie noch einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil darstellen. Entschei-
dend ist vielmehr, ob nach der Verkehrsauffassung unter Beriicksichtigung der siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten das betreffende nicht oder nicht mehr baulich genutzte Gebiet
dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht.
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Mit Blick auf den hohen Bedarf an innerstadtischen Wohnflachen und als Beitrag zur Innen-
entwicklung soll auf dem brachliegenden Gelande in Weiterfihrung der bestehenden Wohn-
bebauung ein neues Wohnquartier entwickelt werden. Durch die geplante Errichtung von
zwei Mehrfamilienhdusern und zur Sicherung der Bestandsgebdude méchte die Stadt regu-
lierend in den sensiblen Bereich des Stadtkerns steuernd eingreifen.

Aufgabe der Stadt ist es die Bereitstellung von Bauland zu gewaébhrleisten, um die Bevolke-
rung mit Wohnraum zu versorgen und Gewerbeeinrichtungen zu ermdéglichen. Um die Nach-
frage des Wohnbedarfs zu decken, ist die Entwicklung der Stadt Mahlberg zu sichern und
auszubauen. Die Entwicklung der vergangenen Jahre hat gezeigt, dass die Bevolkerung der
Stadt Mahlberg immer weiter zunimmt. Um diesen Trend nicht entgegen zu wirken und ange-
messener Wohnraum der Bevolkerung zur Verfigung zu stellen, wird ein Bebauungsplan
.Bromergasse - West* mit einem Wohngebiet entwickelt. Ein weiteres Ziel der Stadtsanie-
rung ist es, die Gewerbebrache einer Wohnnutzung zuzufihren.

Bevolkerungsstand 2001 bis 2012, voraussichtlicher Bevdlkerungsstand und
Entwicklungskorridor bis 2030 (mit Wanderungen)

Stadt Mahlberg

T e 2o o), Bis 2010 Fortschreibung des
Eﬂmﬁﬁﬂﬂiﬁ:iﬂﬁ: unterer Rand Bevoélkerungsstandes jahrlich
zum 31.12. Basis VZ'87, ab
2011 Basis Zensus 9.5.2011;
bis 2012 Ist-Werte, ab 2013
regionalisierte Bevolkerungs-
vorausrechnung Baden-W(rt-
5.200 A —— temberg (mit Wanderung), Ba-
— sis Bevdlkerungsstand zum

I S 31.12.2012. Aufgrund der un-
. terschiedlichen Fortschrei-
/ bungsbasis ist der Vergleich
.800 zwischen 2012 bzw. 2011 mit

2010 sowie den zuriickliegen-
den Jahren nur eingeschrénkt
aussagekraftig.

Anzahl

5.400 A

4.500 4

4400 Quelle: Statistisches Landes-
" 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 amt Baden-Wiirttemberg 2014

Abbildung 1 - Einwohnerentwicklung bis 2030

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG ausgeltst werden konnen.

Hierzu wurde durch das Buro ,Faktor Grun“, Landschaftsarchitekten aus Freiburg, eine ar-

tenschutzrechtliche Relevanzprifung erstellt und liegt als Anlage 4 dem Bebauungsplan bei.
Fur alle streng geschitzten Arten und besonders geschiitzten Arten wurde eine geringe Be-
eintrachtigung festgestellt. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht zu erwarten.

Zeitlich vorgezogene Ausgleichsmalihahmen zum Schutz der genannten Arten (CEF-
Malnahme) sind nicht notwendig. Generell ist jedoch strengstens darauf zu achten, dass
Rodungsarbeiten an Gehdlzen in der vegetationsfreien Zeit (Oktober bis Februar) durchge-
fuhrt werden, um artenschutzrechtliche Verbotsbestande zu vermeiden.
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2.3 Hochwasserschutz

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

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete und steht
somit der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entgegen.

Bauliche Anlagen sollen jedoch grundsatzlich hochwasserangepasst geplant und gebaut so-
wie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und -riickhaltung bertcksichtigt werden.
Gemal 8 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasservorsorge durch eine hochwasserange-
passte Bauausfuhrung und spatere Nutzung in Eigenverantwortung des Bauherrn bzw. sei-
nes Planers die Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden sicherzustellen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der 0,8 ha (8.000 m?) grol3e Geltungsbereich wird umschlossen von innerstadtischen Ge-
bauden mit iberwiegender Wohnnutzung. Im Nordosten grenzt die Stadthalle an.

s \ .
™ 7R ; | Y 7
=y <2 v 7L 4 N7
-, \}\\ y < L g - - i - t‘:a&e = " |
s ; \.\\VGeIlungsbereichBOOqu Y \\/\e'\erqa\’_te;n_s_e,—,_,/\-{ : %
35 N [ . 3 eM 1
A L “pffent. parkplaize § __ 1
§ |- feres I Bl
% ) \ : “ : |
g %
{1 7 V
Kirche il 4 LT T Ly . w ‘ ‘ | =
_—-E |
o = e |
Rathaus

¥ / | | “ L e |

Abbildung 2 - Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne MaRstab)

Flurstiicksnummern und Nutzung

2481 - Gasthaus ,Léwen® (,La Melina®) (seit 12/2017 leerstehend)
2482/1 - Wohnhaus (Bromergasse 1)

2482/2 - Wohnhaus (Bromergasse 3)

2480/26 - Stellplatze / begriinte Béschung

2483/1 - Geléande der ehem. Knopffabrik

2480/20 - Stellplatze / begriinte Béschung

2483/2 - unbebaut (FuBverbindung Stadthalle <> Bromergasse)
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3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Mahlberg, unweit vom Rathaus entfernt
an der StralRe ,Bromergasse” und ist gekennzeichnet durch bereits umgebende bestehende
innerstadtische Wohnhéauser. Derzeit befinden sich auf dem Gelande eine verlassene Knopf-
fabrik, zwei Einfamilienh&user und ein seit Dezember 2017 leerstehendes saniertes Gast-
haus und Restaurant (ehem. ,Léwen®).

Abbildung 3 - Luftbild des Plangebiets Bromergasse —West (Geltungsbereich schematische Darstellung)

3.2.2 Nutzungen

Die Grundstiicke der ehem. Knopffabrik im Plangebiet werden nicht genutzt und sind durch
Wildwuchs gekennzeichnet. Das Gelande des Gasthaues ,Léwen® hat einen neuen Besitzer,
der das Gasthaus in den letzten Jahren umfangreich saniert hat.

3.2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind in Privatbesitz sowie auch in Gemeindehand.

3.24 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ebenes Gelande, das im nérdlichen Bereich zur
.MeiergartenstraRe“ einen Abhang / Béschung aufweist (bis zu 4 m Hohenunterschied).
3.25 ErschlieBung

Uber die StraBe ,Bromergasse* im Siiden und der ,Meiergartenstrae* im Norden ist das
Plangebiet bereits angebunden.

3.2.6 Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in der Stral3e ,Bromergasse” verlegt. An diesen
Leitungen wird das Plangebiet angeschlossen.
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3.2.7 Bodenbelastungen, Bodenbeschaffenheit und Bergbau
Bodenbelastung

o Altstandort ,Knopffabrik Fa. Novak®, Bromergasse 5-9, Flurstiick-Nr. 2483/1, Obj.-Nr.
05420
Die Flache wurde nach Durchfiihrung von Erkundungs- und Sanierungsmafinahmen am 7.
Marz 2015 beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, auf
dem Beweisniveau "BN 5". hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfads "Boden -
Grundwasser' in "B = Belassen zur Wiedervorlage", Kriterium "Entsorgungsrelevanz" einge-
stuft.

Durch die Ausrdumung des Geladndes der ehem. Knopffabrik, wurde mit den zustandigen Be-
horden der Abriss abgestimmt. Im Zuge des Abbruchs der ehem. Knopffabrik wurde eine Bo-
denverfiullung vorgenommen. Altlasten wurden somit entsorgt. Das Gelande ist seit Anfang
2017 ausgeraumt.

Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich holozdner Abschwemmmassen unbekannter Machtigkeit.

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

Bergbau

Auf Flurstiick Nr. 2483/1 befindet sich ein unterirdischer Eiskeller der ehem. Gaststatte Prin-
zen. Der Keller wurde 1995 dem ehemaligen Landesbergamt im Rahmen der Erfassung still-
gelegter Bergwerke und sonstiger kinstlicher Hohlraume von der Gemeinde Mahlberg ge-
meldet. Nahere Informationen Uber die genaue Lage, Ausdehnung und den Zustand des Kel-
lers liegen dem Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau nicht vor.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Ab. 9 — Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(LGRB) ist gemaR Polizeigesetz Baden-Wirttemberg (PolG) zustandige besondere Polizei-
behorde fur die Abwehr von Gefahren und die Beseitigung von Stérungen fiur die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung bei stillgelegten untertdgigen Bergwerken und anderen kiinstlichen
Hohlraumen. Zustandige Stelle innerhalb des LGRB ist Referat 97 — Landesbergdirektion
(LBD).

Vor Durchfiihrung baulicher MaBnahmen sind die potentiellen Einwirkungen der unterirdi-
schen Hohlraume auf die Tagesoberflache bzw. auf Bauvorhaben durch einen qualifizierten
Gutachter zu untersuchen und damit méglicherweise verbundene Risiken zu bewerten. Das
LGRB erstellt entsprechende Gutachten nicht.

Die evtl. Durchfihrung von Erkundungsmaf3nahmen und die Ergebnisse sind der Landes-
bergdirektion mitzuteilen. Gegebenenfalls erforderliche SicherungsmalRnahmen sind mit der
Landesbergdirektion abzustimmen.

3.2.8 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaften des Okonomiegebdudes Bromergasse 5 — 9 (ehem. Knopffabrik)

Nach Einschatzung des Regierungsprasidiums Freiburg - Abteilung Wirtschaft, Raumord-
nung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen mit Schreiben vom 28.11.2013, handelt es
sich bei dem oben genannten Objekt nicht um ein Kulturdenkmal gemaf § 2 DSchG.
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Die AulRenwénde sind zu grofRen Teilen in Backstein bzw. Kalksandstein aufgemauert. Die
Grundriss-Struktur des Okonomiegebaudes ist nicht mehr erkennbar, da es fur Lagerzwecke
umgebaut wurde. Holzstander sind z.T. durch Eisentrager ersetzt und neue Decken eingezo-
gen worden.

Der Verdacht, dass es sich bei dem Okonomiegebaude eventuell um eine Zehntscheune
handeln kdnnte, hat sich nicht bestatigt. Im Urkataster wurde festgestellt, dass es sich um
ein Okonomiegeb&ude eines Gehofts handelt, dessen Wohnhaus nicht mehr vorhanden ist.
Weitere (Natur-)Denkmale sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Gelande der enem. Knopffabrik wurde daher Anfang 2017 ausgerdumt und fur eine
neue Bebauung vorbereitet.

Im Planungsgebiet liegt folgendes Kulturdenkmal (Bau- und Kunstdenkmale) gem. § 2
DSchG:
o Bromergasse 1 (Flstnr. 0-2482/1)
Winkelgehdft 18. Jahrhundert. Wohnhaus eingeschossig, Satteldach, rickwartig an-
schlieRend Okonomiegebaude. Der Hof wird durch einen Schopf abgeschlossen.
(Sachgesamtheit)

Bei Veranderungen am Kulturdenkmal ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erfor-
derlich.
3.2.9 Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, regionalbedeutsame Biotope, FFH-
oder Vogelschutzgebiete bzw. Flachen, die diesbeziglich die fachlichen Meldekriterien erfil-
len, sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen oder vorhanden.

Eine Beeintrachtigung des Europaischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000 ist nicht zu er-
warten. Weitergehende Prufungen im Sinne des 8 34 NatschG BW sind daher nicht erforder-
lich. Der Geltungsbereich befindet sich aufl3erhalb des ausgewiesenen Naturparks ,Schwarz-
wald Mitte/Nord®.

Waldflachen oder auch landwirtschaftlich genutzte Flache sind durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans nicht betroffen.

3.2.10  Storfallbetriebe
Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb des Einwirkungsbereichs von Stérfallbetrieben.

3.2.11 Gewasser

Oberflachengewdasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

3.2.12 Immissionsbelastungen

Immissionen der angrenzenden Stadthalle

Durch die Nahe zum Veranstaltungsort ,Stadthalle* wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durch das Biro Heine + Jud durchgefiihrt und die Schallimmissionen bewertet.

Die mal3gebliche Larmbelastung, die im Plangebiet zu erwarten ist, wird durch die Nutzung

der nordostlich angrenzenden Stadthalle verursacht. Die Stadthalle wird in der Regel fur
Schulsport tagstber und Breitensport in den Abendstunden genutzt.
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Daneben finden tber das Jahr verteilt gelegentlich Veranstaltungen wie Seniorentreffen,
Flohmarkte, Blutspende etc. im Tagzeitbereich statt.

Fur Feierlichkeiten, die bis nach 22 Uhr andauern, wird gro3tenteils das Foyer, ,Versamm-
lungsraum | vermietet, zumeist an Privatpersonen (,runde“ Geburtstage usw.). Bei grolieren
Veranstaltungen, wie dem Konzert des Musikvereins oder der Schulabschlussfeier, werden
die Stadthalle und das Foyer (Turnhalle + Biihne, groRer Saal, Versammlungsraum |, kleiner
Saal) verwendet. Der grol3e Saal fasst ca. 400 Personen und der kleine Saal bietet ca. 80 bis
100 Personen Platz. Fir die angrenzenden geplanten Mehrfamilienhauser ergeben sich so-
mit Festsetzungen, um die Larmwerte eines allgemeinen Wohngebiets einzuhalten und um
ein gesundes Wohnumfeld in der Stadtmitte zu erzielen (vgl. Ziffer 6.5).

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit gelten fur den gesamten Geltungsbereich die Bestimmungen des § 34 BauGB. Da-
nach sind Bauvorhaben zul&ssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstticksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einflgt, die ErschlieBung gesichert ist und das Ortshild nicht beeintrachtigt
wird. Dabei mussen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt
bleiben. Dartiber hinaus sind die Anforderungen des Sanierungsgebiets ,Mahlberg / Kern-
stadt” maRygeblich fir die Beurteilung von Bauantragen.

Bisher existiert kein rechtswirksamer Bebauungsplan und das Gebiet ist im Flachennut-
zungsplan als Mischbauflache ausgewiesen. Die Stadt musste daher nach § 34 BauGB Bau-
vorhaben genehmigen, die Nutzungskonflikte erzeugen kénnen und den Zielen der Planung
widersprechen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur Schaffung des Pla-
nungsrechtes ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

4.2 Raumordnung

Der Planbereich befindet sich 6stlich der
Ortsmitte des Siedlungsbereichs der Stadt
Mahlberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt innerhalb der nachrichtlich tibernom-
men Flache fir ,Siedlungsflache Bestand -
Wohn- und Mischgebiet® und steht somit

Abbildung 4: Regionalplan Stdlicher Oberrhein, i. d. F. der den Zielen der Raumordnung nicht entge-
Rechtskraft vom 22.09.2017 (Auszug) gen.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal’ § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Bei der Anderung des Bebau-
ungsplans sind deshalb die Darstellungen
des Flachennutzungsplanes zu beachten.

Im FNP ist der Planbereich als Mischflache
dargestellt. Im Plangebiet wird ein allg.
Wohngebiet gem&R § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Der Bebauungsplan weicht demnach
von den Darstellungen des Flachennutzungs-
/a~ planes ab. Eine Genehmigung ist gemaf3
L i O [Hindsle  §133 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB
Abbildung 5 - Flachennutzungsplan der VWG Ettenheim (Aus-  dennoch nicht erforderlich. Auch die Ande-
zug) rung des FNPs in einem gesonderten Verfah-
ren ist nicht erforderlich. Der FNP wird im
Wege der Berichtigung angepasst. Zu bertcksichtigen ist allerdings, dass die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Diese Vorgabe
wird durch die Anderung des Bebauungsplanes eingehalten.
Gemal § 6 Abs. 5 BauGB kann jedermann tber den aktuellen Inhalt des Flachennutzungs-
plans Auskunft verlangen.

Teil B Planungsbericht

5. Stadtebauliches Konzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Anderung des Baugesetzbuches im Jahr 2013 verdeutlicht der Gesetzgeber, dass
sich zukinftig die Steuerungs- und Gestaltungsaufgaben der Bauleitplanung verstérkt auch
auf den Siedlungsbestand ausrichten sollen, um eine die Siedlungsexpansion durch Fla-
cheninanspruchnahme zu minimieren und stattdessen die Attraktivitat und Lebensqualitat in
den Innenstédten, Ortskernen und Bestandsgebieten durch eine vertragliche Nachverdich-
tung zu starken. Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans ,Bromergasse - West"
wird dieses vom Gesetzgeber ausgegebene Ziel verfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die zuklnftige bauliche Entwicklung der Fla-
che so gelenkt werden, dass eine stadtebaulich Fortentwicklung der umgebenden Bebau-
ungsstruktur gewahrleistet wird. Die Planung entspricht dem im Baugesetzbuch definierten
Planungsgrundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, durch die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern. Durch die vorliegende Planung wird gesichert, dass die kiinftigen
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung beriicksichtigt werden und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung erfolgt.

In diesem Teil der Stadtmitte hat sich nach Ende der primé&ren gewerblichen Nutzung ein
Trend zum Wohngebiet hin entwickelt. Daher soll auf dem Gelande der ehem. Knopffabrik
ein Wohnstandort mit Mehrfamilienh&usern entwickelt werden. Durch seine innerstadtische
und dennoch ruhige Lage in der Nahe des Rathauses bietet das Gelande einen attraktiven
Standort fir Wohngeb&ude.
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Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Entwicklungspotential zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes innerhalb des Stadtgebietes von Mahlberg auszuschopfen
und attraktive Wohnbauflachen in der Stadtmitte zu schaffen. Ein weiteres Ziel ist es, durch
die Stadtsanierung die Gewerbebrache auszurdumen (wurde Anfang 2017 realisiert).

Die angestrebte Entwicklung der Flache bietet durch die Art und das Maf3 der vorhandenen
umgebenden Bebauung sowie der sich an die Siedlung anschlieBenden Freiflachen die ide-
ale Voraussetzung zur Ansiedlung von Wohnbebauung. Die neue Wohnbebauung soll sich in
Art und Maf3 an die vorhandene Bebauung anlehnen.

Im westlichen Teil des Plangebiets befinden sich das Gasthaus ,Léwen® und zwei Einfamili-
enhauser an der Bromergasse 1 und 3. Durch den Bebauungsplan werden diese rechtlich
gesichert und die Entwicklung der Grundstlicke planerisch steuerbar.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Das Plangebiet hat einen r&umlichen und inhaltlichen Zusammenhang, der durch den Wan-
del von Gewerbebetrieben hin zu Wohnnutzung gepragt ist. Es bestehen gewerbliche Leer-
stande, wahrend gleichzeitig in den vergangenen Jahren die Nachfrage nhach Wohnraum in
der Innenstadt stetig steigt.

Entwickelt werden soll ein allgemeines Wohngebiet mit einem hohen Wohnwert. Die vorhan-
denen Siedlungsstrukturen in Form von tberwiegend Mehrfamilienhdusern werden erganzt
und fortgeschrieben. Auf eine Durchgriinung des Baugebiets mit offentlichen Grinflachen
wird verzichtet.

Der in zentraler Lage gelegene Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bromergasse - West*
ist Bestandteil des Sanierungsgebiets ,Kernstadt® und unterliegt auch der Stadtgestaltungs-
satzung (vgl. Ziffer 7).

Neben der Funktion als Gasthausstandort spielt die Wohnfunktion eine wichtige Rolle fir die
Attraktivitat des Quartieres. Gerade an dieser stadtebaulich sensiblen zentralen Lage Mahl-
bergs gilt es, das bestehende diffizile Gleichgewicht zwischen den Nutzungen zu stabilisie-
ren und dauerhaft zu sichern. Der Bebauungsplan soll daher innerstadtischen Wohnraum ak-
tivieren, sichern und das lebendige kommerzielle Ortszentrum weiterentwickeln und gegen-
Uber konkurrierenden Standorten erhalten.

Mit dem Ausschluss bestimmter Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet wird einer geordne-
ten wirtschaftlichen Entwicklung Rechnung getragen und eine innerstadtische Struktur ge-
starkt. Ziel ist es, das Gebiet als attraktives Wohnquartier stadtebaulich, gestalterisch, vor al-
lem aber nutzungsstrukturell zu starken und gleichzeitig die Wohnnutzung zu sichern. Aus
diesem Grund werden stadtebaulich unvertragliche Nutzungen, die Verdrangung- und Um-
wandlungsprozesse ausldsen oder begiinstigen, ausgeschlossen bzw. auf ein vertragliches
Mal3 eingeschrankt.

Dennoch besteht auf Grund der mit in den letzten Jahren erfolgten Sanierungsmafinahmen
verbundenen Aufwertung des Gebietes ein hoher Umwandlungsdruck auf die vorhandene
Wohnnutzung bzw. der ehem. Knopffabrik. Dieser Umwandlungsdruck wird zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt in Anwendung der stadtebaulichen Sanierungsziele, die den Erhalt und die
Fortentwicklung der Wohnnutzung vorsehen, tiber den sanierungsrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalt abgefangen.
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Gelande Gasthaus ,Lowen*

Das bestehende Gasthaus an der ,Bromergasse” / ,Karl-Kromer-Straf3e®, soll beibehalten
werden. Dabei soll insbesondere der klassische innerstadtische Hotelcharakter in unmittelba-
rer Nahe zum Rathaus und Stadtkern erhalten bleiben, der gepréagt ist von Kurzzeitgasten.
Die Stadt hat auch keine Einwénde gegen eine mafdvolle VergroRerung des Hotels.

Das sich etablierte Gasthaus stellt keine Beeintrachtigung fur die Umgebung dar und es ist
nicht davon auszugehen, dass es sich negativ auf die neuen Wohnbauten auswirken wird.

Der Eigentumer das Gasthaus ,Lowen® hat dieses im Jahre 2016 umfangreich saniert.
Folgende wesentliche Anderungen wurden geplant und schrittweise umgesetzt:

= Allgemein:

Das Gebéaude bleibt in seinen wesentlichen Bestandteilen erhalten, die Fassade wird
nicht verandert. Auf dem Innenhof entsteht ein kleiner Kinderspielplatz, Stellplatze und
eine Uberdachte Fahrradabstellflache.

= Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss wird das ehemalige Restaurant mit Kiiche zu einem kleinen Café mit
Frihstucksbuffet umgebaut. Als Zielgruppe des Cafés werden Familien mit Kindern,
Senioren, Gaste aus Mahlberg und der Umgebung genannt.

Weiterhin ist ein Buro geplant mit eigenem Bad/WC und Kiiche, das auch fir Seminare
genutzt werden soll.

= Obergeschoss und Dachgeschoss:

Die bestehenden kleinformatigen Hotelzimmer werden zu Wohnungen umgebaut. Die
bestehenden Flure, Treppen, Dacher, Gauben und Fenster werden nicht verandert, le-
diglich fir 2 Wohnungen werden kleine Dachloggien eingebaut (diese sind zum Innen-
hof ausgerichtet).

Nach den Umbau- und Sanierungsarbeiten entstehen 1 Fiinfzimmerwohnung, 2 Vier-
zimmerwohnungen und 3 Dreizimmerwohnungen.

Weiterhin bleiben 4 ehemalige Hotelzimmer mit Dusche und Bad als Ferienwohnungen
erhalten.

= Kellergeschoss:

Die Raume bleiben erhalten und werden teilweise saniert. Es handelt sich dabei in ers-
ter Linie um allgemeine Nutzflachen und AbstellrAume. Der bestehende Weinkeller
bzw. die Kellerbar bleibt im Privatbesitz und soll Giberwiegend zu Lagerzwecken ge-
nutzt werden.

Gelande der ehemaligen Knopffabrik

In der Bromergasse sollen auf dem ehemaligen Gelande der Knopffabrik zwei barrierefreie
Mehrfamilienh&user fir Jung und Alt in urbaner Umgebung mit 2 Stellplatzen je Wohneinheit
entstehen. Die leerstehenden Gewerbebauten auf dem Gelande wurden im Zuge der Neu-
entwicklung herausgenommen, um das Gelande in seiner Gesamtheit neu herzustellen und
eine typische Innenstadtbebauung realisieren zu kénnen. Die Ausrdaumung und Abriss der
bestehenden Gebaude wurde Anfang 2017 durchgefuhrt.
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Abbildung 6 - Planung, Bauleitung Architekturbiro Dipl. Ing. Wolfgang Poll, Freiburg 07/2017

5.2.2 Sektorale Konzepte

Baulich-rAumliches Konzept

Die Bebauung der umliegenden Wohngebaude wird durch drei- bis viergeschossige Bau-
weise gepragt. Uberwiegend wird die Bebauungsstruktur durch innenstadttypische mehrst6-
ckige Mehrfamilienh&user gepragt. Diese Bebauungsstruktur soll mit der neuen Bebauung

weiterhin harmonisieren und die neue Bebauung auf vier Geschosse (im WA2) begrenzt wer-
den.
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Abbildung 7 - Gebaude West (Grafik Architekturbiro Dipl. Ing. Wolfgang Poll, Freiburg 07/2017)

Verkehrskonzept

Der verkehrliche Anschluss erfolgt tber die Stralle ,Bromergasse”. Der Neubau von weiteren
offentlichen StralRen ist nicht vorgesehen und auch nicht notwendig, da der Geltungsbereich
von den vorhandenen Stralien komplett erschlossen wird.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Ankniupfung an die umgebende Nutzungsstruktur und entsprechend der Lage im Stadtge-
biet wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

WAL — Gasthaus Léwen und Bestandsgebaude

Auf Grund des bestehenden Gasthauses soll dieses auf dem Grundsttck rechtlich gesichert
und die gewachsene Eigenart beriicksichtigt werden. Daher ergeben sich derim § 4
BauNVO aufgefuihrten Nutzungsarten folgende Abweichungen.

Zulassig sind Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, gesundheitliche Zwecke und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Auf Grund des Mangels an Parkplatzen im dichten Stadtkern werden lediglich Betriebe des
Beherbergungsgewerbes mit jeweils weniger als 20 Betten zugelassen.

Von den gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vorhaben sollen Gartenbau-

betriebe, Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen und von den im § 4 Abs. 2 BauNVO An-
lagen fur soziale und sportliche Zwecke hier ausgeschlossen werden.

Seite 16 von 26



Bebauungsplan ,Bromergasse - West* Stadt: Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 05.03.2018

Begrindung

Der Ausschluss wird begrindet mit dem héheren Flachenverbrauch dieser Nutzungen, auch
hinsichtlich der Stellplatze, der zu einer Unvertraglichkeit mit dem geplanten durchgriinten
Plangebiet fihrt sowie mit dem hoéheren Storfaktor des im privaten Besitz befindlichen Gast-
hauses.

WA2 — ehem. Knopffabrik

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kdnnen neben der vorwiegenden
Wohnnutzung auch Laden und Gaststatten, die der Versorgung des Gebietes dienen, nicht
storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen werden. Auch wenn zu erwarten bzw. geplant ist, dass
Uberwiegend Gebaude zu Wohnnutzungen errichtet werden, sollen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zuléssig
sein.

VVon den gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vorhaben sollen Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen hier ausgeschlossen werden. Der Aus-
schluss wird begriindet mit dem héheren Flachenverbrauch dieser Nutzungen, auch hinsicht-
lich der Stellplatze, der zu einer Unvertraglichkeit mit dem geplanten durchgriinten Plange-
biet fihrt sowie mit dem hoheren Storfaktor im Gegensatz zur Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist Giberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Die geplante Gebietsauswei-
sung als allgemeines Wohngebiet (WA) entspricht damit der umliegenden Nutzung, so dass
gebietsibergreifende Beeintrachtigungen durch Immissionen nicht zu erwarten sind.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gemaf § 19
BauNVO, die Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO) sowie die Zahl der Vollgeschosse
(8 20 BauNVO) bestimmt.

Grundflachenzahl
e WAL

Fir den Bereich ,Gasthaus Loéwen® (WA 1) wird die Grundflachenzahl auf 0,5 angehoben.
Das Geb&ude ist Uber die Jahrzehnte entstanden und wurde im Jahr 2016 saniert. Ein Teil-
oder Komplettabbruch des Hotelgebaudes wirkt sich negativ auf die angedachte Nutzungsart
aus und ist daher 6konomisch und stadtebaulich nicht vertretbar. Die Belange der Baukultur
des geschichtlichen Gebaudes sollen auch weiterhin unberthrt bleiben. Alleine durch die
N&ahe zum Rathauses und des Stadtkerns hat das Gasthaus eine hohe stadtebauliche Be-
deutung (8 1 Abs. 6 Punkt 5 BauGB). Da in diesem Bereich auch keine dauerhafte Wohnnut-
zung vorherrscht, kann die GRZ auf 0,5 angehoben werden. Die Uberschreitung der GRZ
wird auch begriindet durch die bauliche Dichte des Bestandes. Die Vollgeschosse orientie-
ren sich am Bestand und werden auf drei Vollgeschosse (l11) festgesetzt.

Durch die GRZ von 0,5 wird es im Prinzip méglich sein, dass die privaten Grundstiicke der
Bromergasse 1 und 3 (FlIst.-Nr. 2482/1 und 2482/2) dichter bebaut werden kénnten, wird
aber durch die am Bestand angepassten Baufenster nicht ermdglicht.

o WA2 — ehem. Knopffabrik

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 entsprechen dem Rahmen, den die BauNVO
vorgibt, und wird fir die Teilflache WA 2 eingehalten. Dadurch kann eine optimale Ausnut-
zung der Baugrundstticke und somit flachensparendes Bauen ermdglicht werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf im WA1 und WA2 mit Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO um bis zu 50 v. H. Gberschritten werden.
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Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WAL mit drei sowie im WA2 mit vier festgesetzt. Das be-
deutet, dass beispielsweise das Dachgeschoss zwar genutzt werden kann, aber kein weite-
res Vollgeschoss entstehen darf.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Firsthbhe und die Traufhdhe festgesetzt, die
sich in den beiden Teilbereichen unterscheiden. Im WAL orientieren sich die Werte am Be-
stand, hingegen sich die Werte im Teilbereich WA2 an der Planung sowie an der umgeben-
den Bebauung orientieren. Als unterer Bezugspunkt wird jeweils die Hohe des StraRenrands
der Bromergasse bestimmt, gemessen in der Gebaudemitte.

6.1.3 Bauweise
WAL

Die offene Bauweise der BauNVO ermdéglicht Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user bis zu ei-
ner Gebaudelange von 50 m. Durch die Ausweisung der Baufenster sind allerdings solche
Gebaudelangen nicht zu erreiche und aus stadtebaulicher Sicht auch nicht gewiinscht.

Die bestehenden Gebaude des Gasthauses ,Léwen“ und Wohnhaus Bromergasse 3 gren-
zen direkt an den 6stlichen Grundsticksgrenzen an. Allerdings werden durch die Auswei-
sung der Baufenster auf den Nachbargrundstiicken die Mindestabstandsflachen (gem. LBO)
eingehalten. Die festgesetzten Baufenster kdnnen nicht ohne eine vom Grundstticksnachbar
zu Ubernehmende Baulast neu bebaut werden. Fur den Bereich WA1 wird daher eine abwei-
chende Bauweise (a) festgesetzt, um eine Grenzbebauung an der dstlichen Grundstiicks-
grenze zu ermdglichen bzw. die bestehende Bebauung rechtlich zu sichern.

WA2

In Verbindung mit den festgesetzten durchgehenden Baufenstern im WA2 kdnnten Gebaude
entstehen, die nicht der beabsichtigten Siedlungsstruktur entsprechen wiirden. Aus diesem
Grund wird hier eine abweichende offene Bauweise (ao) festgesetzt und die maximale Ge-
baudelange auf 36 m reduziert.

Der Zusatz ,offen (0)* wird in diesem Fall mit aufgenommen, um eine eindeutige Unterschei-
dung zum WAL aufzuzeigen. Auf dem Gelande der ehem. Knopffabrik soll von vornherein
klargestellt werden, dass die abweichende Bauweise sich nicht nur die Geb&udelange be-
zieht, sondern dass hier die Grenzabstande zu Nachbargrundstiicken einzuhalten sind.
Derzeit endet das Baufenster auf dem Grundstuck Flrst.-Nr. 2483/1 direkt an der Grund-
stucksgrenze Flrst.-Nr. 2483/2. Die Grundstiicke sind im privaten Besitz desselben Eigenti-
mers. Die Flursticksnummern werden zusammengelegt und somit werden die Grenzab-
stande zukiinftig wieder eingehalten. Eine Ausweisung von Baugrenzen sind auf dem Grund-
stuck Flrst.-Nr. 2483/2 ohnehin nicht vorgesehen.

Durch diese Einschrankung der maximalen Gebaudelange soll sich auch die neue Bebauung
in die bestehende Siedlungsstruktur einfiigen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien (im Bereich
WAL) festgesetzt.

Die Baulinie entlang des Cafés ,La Melina“ an der Bromergasse und Karl-Kromer-Straf3e soll
die Bebauung und somit die wichtige Raumkante im Kreuzungsbereich sichern.
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Fir WAL und WA2 sind Stellplatze, tberdachte Stellplatze und Garagen mit inren Zufahrten
gemal § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO auch aulRerhalb der tber-
baubaren Grundstucksflachen zulassig. Klargestellt wird aul3erdem, dass die Uberbaubaren
Grundstucksflachen nur oberhalb der Gelandeoberflache gelten.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstral3en

Die auRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iiber die Strale ,Bromergasse“. Uber
diese ist auch die BundesstralRe 3 (B 3) in 6stlicher Richtung erreichbar.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Hinsichtlich der Anzahl der Stellplatze im WA2 wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Mahl-
berg hingewiesen, wonach pro Wohneinheit zwei Stellplatze nachzuweisen sind.

Der Zusatzverkehr m Teilbereich WA2 wurde auf Basis der Studie ,Integration von Verkehrs-
planung und raumlicher Planung, Teil 2: Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vorha-
ben der Bauleitplanung®, Heft 42 der Schriftenreihe der Hessischen Stral3en- und Verkehrs-
verwaltung, Hessisches Landesamt fiir Stral3en- und Verkehrswesen, Wiesbaden, 2000,
prognostiziert:

Wohneinheiten (WE) 13
Einwohner (E) 2,4 E/IWE 31
Anzahl der Wege 3,8 Wege pro E und Tag 119
Anteil MIV 70% Anteil der Kfz-Fahrten 83
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 69
Kfz-Aufkommen Einwohner 69
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 8
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 2
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 3
Kfz-Aufkommen pro Tag gesamt 82

Bei einer angenommenen Tag- und Nachtverteilung des Kfz-Verkehrs von 95 % am Tag und
5 % in der Nacht ergibt dies tagsuiber eine Verkehrsmenge von etwa 5 Kfz je Stunde.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Im StraRenraum werden keine Parkmdglichkeiten ausgewiesen. Die Parkplatze werden auf
den jeweiligen Grundstiicken angelegt. Entlang der Stral3e werden ca. 27 Parkplatze (inkl.
Besucherparkplatze) angelegt. Auf der gegeniiberliegenden Seite sind bereits 6ffentliche
Parkplatze auf dem Gehweg angelegt.

Das Gasthaus hat bereits durch seinen Bauantrag seine geforderten Stellplatze nachgewie-
sen. Diese befinden sich im Innenhof auf dem Geldnde und auf dem gegeniberliegenden
Grundstuck Flst.-Nr. 114/1.

Des Weiteren befinden sich entlang der MeisenstralRe 22 ¢ffentliche Parkplatze. Diese wer-

denim Bebauungspla_r) rechtlich gesichert und die Flache als ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — Offentliche Parkflache® gem. Ziffer 6.3 PlanZV ausgewiesen.
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In der schalltechnischen Untersuchung wurden diese Parkpléatze mit beriicksichtigt und die
Immissionen berechnet (vgl. Ziffer 5.1.2 u.a. der schalltechnischen Untersuchung).

6.2.4 FulRganger und Radfahrer

FuRganger und Radfahrer kdnnen weiterhin den bestehenden Fullweg der ,Bromergasse*®
benutzen. Der Gehweg entlang der geplanten Wohngeb&ude ist sehr schmal ausgebildet.

Auf der gegeniberliegenden Seite befindet sich ein breiter und gut ausgebauter Gehweg,

der auch von Radfahrern benutzt werden kann.

6.3 Technische Infrastruktur

Da der Geltungsbereich bereits baulich entwickelt ist und lediglich eine Sicherung der vor-
handenen Nutzung erfolgt, ist von einer ErschlieBung mit allen notwendigen Medien auszu-
gehen.

Fur Erweiterungen von Versorgungseinrichtungen stehen in den angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen ausreichend Flachen zur Verfligung.

6.3.1 Energieversorgung

Das Plangebiet wird bereits Uber die Stral’e ,Bromergasse” mit elektrischem Strom versorgt.
Das Energieversorgungsunternehmen Netze BW als Leitungstrager wurde in das Bebau-
ungsplanverfahren eingebunden.

Die bestehenden Gebaude auf den Flurstiicken 2481, 2482/1 und 2482/3 sind tber Netzan-
schlussleitungen mit Erdgas versorgt.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der ,Netze BW
GmbH* beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Bei der Ausfiihrungsplanung ist der hierfur
erforderliche zeitliche Aufwand bei der ,Netze BW GmbH* zu erfragen und im Bauzeitenplan
Zu berucksichtigen.

6.3.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz kann das Plan-
gebiet weiterhin angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen sind in der 6ffentlichen
Verkehrsflache verlegt.

6.3.3 Entwasserung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt Giber das bestehende Trennsystem in der ,Meier-
gartenstraf3e.

Ableitung der Schmutzwasserabflisse

Das Schmutzwasser wird tUber vorhandene Medienleitungen im WAL bzw. neu errichtete Lei-
tungen im WAZ2, in die Meiergartenstral3e abgeleitet.

Ableitung der Oberflachenabfliisse

Eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken ist nicht moglich. Das anfal-
lende Regenwasser wird dem Trennsystem in der ,Meiergartenstrale” zugefihrt.

Behandlung der Oberflachenabfliisse

Eine Behandlung der Oberflachenabfliisse ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Bau-
gebietes ,Bromergasse - West* als allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.
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6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden werden. Die
Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Mit Schreiben vom 18.10.2017 wird durch die Deutsche Telekom bestétigt, dass die neu ge-
planten Geb&aude mit den vorhandenen Netzreserven in der Bromergasse versorgt werden
koénnen.

6.3.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet gemanR § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB unterirdisch zu fuhren. Im Zuge der ErschlieRungsarbeiten des Baugebietes kann
die unterirdische Verlegung erfolgen, so dass ein moglicher Mehraufwand gegentiber oberir-
discher Verlegung minimiert werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interes-
sen der Trager der einzelnen Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der
Bau-kultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.4 Schutz, Pflege und Entwicklung
6.4.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlos-
sen. Dadurch kénnen Bodeneintrage dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser
verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

6.4.2 Beleuchtung

Die negativen Auswirkungen kinstlicher Beleuchtung auf die Tierwelt sind in vielen Untersu-
chungen belegt und dargestellt worden. Vor allem die durch das Licht angelockten Insekten
vermoégen meist nicht, dem Bannkreis einer solchen Lichtquelle zu entkommen. Sie umflat-
tern die Lichtquelle oder angestrahlte helle Flachen bis zur vélligen Erschdpfung und versau-
men dabei Nahrungsaufnahme, Fortpflanzung und Eiablage. An den Lichtquellen fihren
massive Nachtjagerkonzentrationen (z. B. Zwerg-, Rauhhaut- und Breitfligelfledermaus) zu-
sétzlich zu einem hohen Individuenverlust. Aus Griinden des Artenschutzes ergeben sich
weitere Probleme, werden doch zahlreiche besonders und streng geschiitzte Arten, insbe-
sondere Nachtfalter (Lepidoptera part.), angelockt und dabei erheblich beeintrachtigt und/
oder getotet.

Durch eine bedachte Leuchtkdrperauswahl konnen die genannten negativen Effekte zu ei-
nem gewissen Teil vermieden werden. Zum Schutz der Wirbellosentiere ist es notwendig,
eine geeignete Lampenkonstruktion auszuwahlen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang die
Lichtkonzentration auf die infrastrukturellen Einrichtungen. Eine Beleuchtung dartber hinaus
ist sowohl energetisch, 6konomisch als auch 6kologisch nicht wiinschenswert. Eine Abstrah-
lung ins Umland oder gar nach oben soll unbedingt vermieden werden.

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fur die Beleuchtung im 6ffentlichen Raum UV-anteilarme Beleuch-
tungskorper zu verwenden sind, beispielsweise LED. Hintergrund ist, dass Insekten auf die-
ses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger anfliegen.

Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame
und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.4.3 Versiegelung

Festgesetzt wird gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass auf den Baugrundstticken die Befes-
tigung von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Aufbau zuléssig ist.
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Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und
dadurch die Belastung der Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchte-
ren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kih-
lung des Umfeldes befordert. Dartiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehal-
ten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche
Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in grof3erem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fiir Versickerungsfahige Verkehrsflachen* der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit
Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefesti-
gung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versickerungs-
fahigen Verkehrsflachen.

6.5 Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bromergasse - West® fiir den Be-
reich der ehemaligen Knopffabrik in Mahlberg kann wie folgt zusammengefasst werden:

= |Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Schallimmissionen zu ermitteln,
die von der Nutzung der benachbarten Stadthalle (mit Foyer) auf die geplante Bebau-
ung einwirken. Daneben sind die Schallimmissionen zu bestimmen, die von den 6f-
fentlichen Pkw-Stellplatzen innerhalb des Bebauungsplangebiets ausgehen.

= Zur Beurteilung der Situation wurden die DIN 18005, die 18. BImSchV sowie die TA
Larm herangezogen. Fir das Bebauungsplangebiet wurden entsprechend der vorge-
sehenen Gebietsausweisung die Richtwerte denen eines allgemeinen Wohngebiets
zugrunde gelegt. *

= Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV1 (Sportnutzung der Stadthalle) fur allge-
meine Wohngebiete werden im Plangebiet bis 5 dB(A) tags innerhalb der Ruhezeiten
Uberschritten. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Nutzung der Stadthalle fur Ver-
anstaltungen) fur allgemeine Wohngebiete werden im Plangebiet bis 9 dB(A) tags
und bis 27 dB(A) nachts Uberschritten.

= Schallschutzmaf3nahmen sollen ausschlief3lich im Plangebiet entwickelt werden. Or-
ganisatorische Maflinahmen an der Stadthalle selbst bzw. im ,Betriebsablauf* der
Stadthalle, wie das SchlieBen von Fensterflaichen nachts oder Verladetatigkeiten aus-
schlie3lich im Tagzeitraum werden ausgeschlossen.

(*Auszug: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bromergasse-West" in Mahlberg, Heine und Jud,
06.10.2016)

Erster Ansatzpunkt fiir Schallschutzmafl3nahmen ist meist das Fenster. Gerade wenn bei be-
reits vorliegen den Planungen nur geringe Uberschreitungen des Innenraumpegels von 30
dB(A) festgestellt werden, sind zunachst die zum Offnen vorgesehenen Fenster zu liberprii-
fen. Der Innenraumpegel wird dabei maRgeblich von der Offnungsflache zwischen Fenster
und Rahmen bestimmt. Oftmals bewirkt daher eine Verkleinerung der zu 6ffnenden Fenster-
flache bereits eine ausreichende Pegelabnahme. Neben einer Veranderung der Fenster-
malde oder der Verwendung von mehreren kleinen Fenstern ist auch eine Unterteilung der
Fensterflache unter Beibehaltung des urspriinglichen Gesamteindrucks méglich.

Eine einfache Moglichkeit, die Offnungsflache einzuschranken, stellen Offnungsbegrenzer

dar. Diese beschranken die Offnungsweite zum Beispiel des gekippten Fensters von circa 10
— 15 cm im Normalfall auf bis zu 4 cm.*
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*minimale Offnungsweite nach ,Hamburger Leitfaden Lérm in der Bauleitplanung 2010“ sowie Merkblatt der
obersten Bauaufsicht ,Schalltechnisches Nachweisverfahren fiir teilgeéffnete Fenster*

Eine weitere Losung konnte bei bodentiefen Fenstern zum Beispiel die Teilung in Héhe einer
gegebenen falls notwendigen Absturzsicherung sein. Hierbei wird der untere Fensterteil als
Festverglasung ausgefiihrt, dadurch ist die zu 6ffnende Fensterflache deutlich reduziert. Als
Beispiel mit einer Fensterbreite von 0,8 m und héhe von 2,5 m sowie einer Unterteilung in
einer Hohe von 1 m ergibt sich eine Reduzierung der Offnungsflache von circa 45 %.

Als zu 6ffnendes Bauteil bieten sich bei grof3flachigen Verglasungen meistens die Tlren an,
gegebenen falls in Verbindung mit einem Offnungsbegrenzer.

Alternativ kdnnen Fensterflachen auch vertikal geteilt werden. Als Beispiel kann die Fenster-
flache in zwei Teile von je 0,4 m Breite geteilt werden, wovon nur ein Teil zu 6ffnen ist.

Bereits durch eine entsprechende Wahl der Fensterdimensionen sowie die Moglichkeit, Off-
nungsbegrenzer flir die Fenster einzusetzen, kann der Schallschutz auch bei teilgedffneten
Fenstern deutlich erhoht werden.

Fur ein normales oder horizontal geteiltes Fenster bieten sich noch gute Méglichkeiten der
Anbringung absorbierender Materialien an, wofir allerdings ein hoher Materialaufwand erfor-
derlich ist. In vergleichsweise lauten Situationen stellt die einfachste Losung sowohl in Bezug
auf die Offnungsflache als auch die Anbringung von absorbierenden Laibungen und Stiirzen
eine oberhalb des Fensters vorgesehene ,Liftungsklappe® dar

Weitergehende MalRnahmen, wie zum Beispiel verglaste Vorbauten, Logien u.a. sind weitere
Schallschutzmafinahmen.

Zu den passiven MaBnahmen gehdren im Ubrigen neben der Dimensionierung der maRgeb-
lichen AuRRenbauteile — insbesondere der Fenster — auch eine zweckentsprechende Grund-
rissorganisation, bei der z.B. die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienenden
Ré&ume von der Schallquelle abgewandt angeordnet werden. In jingerer Zeit hat sich hierfir
der Begriff der ,architektonischen Selbsthilfe“ eingeburgert.

Welche SchallmalRnahmen genutzt werden sollen, wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt.
Die Larmwerte der TA Larm bzw. der 18. BImSchV sind generell einzuhalten bzw. nachzu-
weisen.

Fur eine angrenzende Bebauung ergeben sich somit nachfolgende Festsetzungen aus der
schalltechnischen Untersuchung, die vorab mit der Gewerbeaufsicht abgestimmt wurden.

1. Schutzbedirftige Raume (alle Aufenthaltsraume) sind grundsétzlich an die larmabge-
wandte Seite hin auszurichten. Werden schutzbediirftige R&ume an der belasteten
Fassadenseite vorgesehen (im zeichnerischen Teil als ,SM1“ bezeichnet), sind die
AulRenbauteile so auszufiihren, dass sie nur zu Reinigungs- und Wartungszwecken
gedffnet werden kénnen (z.B. durch Festverglasung, sog. ,Hamburger Fenster* oder
Vorverglasung).

2. Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass die Immissions-
richtwerte der TA Larm bzw. der 18. BImSchV an den im Plan gekennzeichneten Fas-
saden eingehalten werden (z.B. durch eine Vorverglasung, verglaste Balkone, Win-
tergarten, etc.), kann von den o0.g. Anforderungen an den Schallschutz abgewichen
werden.

Hinweis: Die Nachweise sind auch im Kenntnisgabeverfahren nach 8 51 LBO zu erbringen.
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7. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Baugestaltung gilt die ,Allgemeine Stadtgestaltungssatzung fur die Altstadt Mahlberg*
vom 13. Mai 1977.

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst die Stralen und Platze Bromergasse, Ro3markt,
Stadtgrabenstral3e, Lindenstral3e, Hinter den Hofen, Wassergartenstral3e, UnterburgstralRe
und Karl-Kromer-Stral3e.

In der Satzung werden Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung, Farbgestaltung der
Gebaude und zu Werbeanlagen getroffen. Nachfolgend werden die Regelungen der Dach-
und Fassadengestaltung in Ausztigen nachrichtlich aufgenommen.

Abweichend der Gestaltungssatzung werden angepasste Regelungen zu Dachneigungen
von Nebenanlagen, Vorbauten und Stellplatziiberdachungen aufgenommen.

7.1 Dachgestaltung
WA1

Fur das allgemeine Wohngebiet WA1 gilt die ,Allgemeine Stadtgestaltungssatzung fur die
Altstadt Mahlberg“ vom 13.05.1977.

WA2

Fir das allgemeine Wohngebiet WA2 gilt, soweit unten nicht aufgeftihrte Abweichungen, die
»Allgemeine Stadtgestaltungssatzung fur die Altstadt Mahlberg“ vom 13.05.1977 auch fir das
allgemeine Wohngebiet WA2.

Die Dachneigungen von Dachern der Hauptgebdude werden durch die Gestaltungssatzung
zu stark (8 3 Abs. 1 Gestaltungssatzung) eingeschrankt und verhindern eine zeitgeméafe und
ggf. 6kologische Ausgestaltung der Dachneigung.

Im WAZ2 sind daher fur Hauptgebaude schraggeneigte Déacher mit einer Dachneigung von
20 - 75 Grad zulassig.

Fur Nebengebaude, untergeordnete Bauteile (z.B. Vordacher, Dachiiberstande) und Dacher
von Uberdachten Stellplatzen sowie Garagen werden abweichende Regelungen getroffen.
Die Dachneigung betragt max. 75 Grad. Somit ist auch die Ausbildung eines Flachdaches
zulassig.

Zu den Dacheinschnitten nach § 3 Abs. 3 der Gestaltungssatzung ist die Anzahl fiir Mehrfa-
milienhauser zu gering. Die Begrenzung wird aufgehoben.

Abweichend der Gestaltungssatzung 8 4 Abs. 5 (Fassadengestaltung), kbnnen auch in Rich-
tung der Bromergasse (Straf3enfront) Balkone und Vordacher an Hauptgebauden, insbeson-
dere am Eingangsbereich, errichtet werden.

8. Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke

Far den Geltungsbereich der ,Bromergasse-West“ gilt die ,Allgemeine Stadtgestaltungssat-
zung fur die Altstadt Mahlberg“ vom 13. Mai 1977, wenn nicht durch die 6rtlichen Bauvor-
schriften abweichend geregelt.
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Begrindung

Zusatzlich beschloss der Gemeinderat am 20.12.2007 ,Auflagen zu Solarmodul auf Dachfla-
chen im Historischen Ortskern®, die die Stadtgestaltungssatzung erganzen.

Hinsichtlich der Anzahl der Stellplatze wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Mahlberg hin-
gewiesen, wonach pro Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen sind.

9. MalRnahmen zur Verwirklichung
9.1 Bodenordnung

Da die Grundsticke im Planbereich nach Lage, Gréf3e und Zuschnitt entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes bebaubar sind, ist die Einleitung eines férmlichen Umle-
gungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches nicht notwendig. In diesem
Verfahren sind die notwendigen Flachen fir Stralen usw. bereits vorhanden.

9.2 Entschadigungen

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

9.3 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieRung des Baugebietes fallen keine Kosten zur Herstellung der Verkehrsanla-
gen, Entwasserung und Wasserversorgung an.

Die Versorgung der Wohnh&user mit notwendigen Medienleitungen sowie die Ausbildung
von Parkplatzen auf den Grundstiicken fallen zu Lasten der Bauherren.

10. Flachenbilanz (wird noch erganzt)

Bruttobauland 0,80 ha 100,0%
Verkehrsflachen (Bromergasse) etwa 0,17 ha 21,4%
Nettobauland etwa 0,63 ha 78,6%
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Begriindung

11.
1)
2)

3)

BenI , BUrgermeister
|

Rechtsgrundlagen

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

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

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99, 100)

27, Wirz 2018
....................... Lauf, 05.03.2018 J&a

Fon 07841703-0 - www.zink-ingenieure.de

Planverfasser
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