STADT MAHLBERG

BEBAUUNGSPLAN ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg“
2. Anderung

Fassung zur Satzung 18.02.2008

Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht

Die nachfolgend beschriebenen Anderungen wurden in die Planzeichnung und in die Bebauungsvor-
schriften der Satzungsfassung vom 13.02.2007, in Kraft seit dem 08.05.2007 integriert. Damit bleibt
der Bebauungsplan in der Fassung vom 18.02.2008 mit seiner 2. Anderung ein einheitliches Werk.

| BEGRUNDUNG UND ANLASS DER PLANANDERUNG |

Anlass der Plandnderung: Im Bereich des Planungsgebiets méchte ein privater Betreiber
ein Pflege-Centrum errichten. Nach vorherigen Ermittlungen und in Abstimmung mit der
Stadt Mahlberg besteht hierzu ein entsprechender Bedarf. Zur Verwirklichung des Vorha-
bens soll der Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg* 1. Anderung in-
nerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs gedndert werden. Die Plandnderung erfolgt in
Abstimmung mit dem Betreiber.

Standortwahl: Insbesondere die attraktive Lage an der éffentlichen Grinanlage mit dem zu
renaturierenden Kapuzinergraben und dem bereits angelegten Kinderspielplatz und die
Anbindung an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kirche) sowie die Innerortsnéhe (Laden des
taglichen Bedarfs) waren fiir die Standortwahl ausschlaggebend. Mit Blick zur Kirche und
zum Schloss sind hier die besten Voraussetzungen flr eine ansprechende Freiraumnut-
zung gegeben.

Geltungsbereich der Plandnderung: Die Planénderung betrifft die Grundstiicke Fist.Nr.
4928 - 4936. Fur die Grundstiicke ist allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Plangebiet
wird im Stiden durch die bereits realisierte Keltenstrale begrenzt. Im Norden und Westen
erfolgt die Begrenzung durch die geplante Weiterfuhrung der Rémerstrale und den Kas-
telliweg. Im Osten grenzt die éffentliche Grinanlage an.

Ziel der Plandnderung, Vorhabenbeschreibung: Vorgesehen ist ein Seniorenpflegezent-
rum mit 3 Vollgeschossen mit Flachdach und insgesamt ca. 66 Pflegebetten mit Kurzzeit-
pflege und integrierter Tagespflege in einem gesonderten Baukérper im Stdosten des Plan-
gebiets an der 6ffentlichen Parkanlage. Die Pflegebetten verteilen sich auf ca. 32 Einzel-
und 17 Doppelzimmer. Das Erdgeschoss beinhaltet Foyer, Cafeteria, Hauptkiche, Sozial-
und Verwaltungsrdume, Haustechnikrdume, Hausmeisterrdume, und ahnliches. Innerhalb
des Pflege-Centrums soll Im 2. Obergeschoss eine beschitzte Station fir demente Bewoh-
ner angeboten werden (ca. 16 von den insgesamt 66 Pflegebetten). Teile des 2. Oberge-
schosses werden hierzu als ,Dachgarten” mit umlaufendem Mauerwerk konzipiert. Im Nord-
westen des Plangebiets sind dartiber hinaus weitere dreigeschossige Baukérper fur Betreu-
tes Wohnen und alternative Wohnformen geplant. Die Gesamtanlage Idsst sich am geplan-
ten Standort sehr gut in das stadtebauliche Konzept einfligen.

Hinsichtlich der Nutzungsart sind Pflegeheime jedweder Art grundséatzlich als Anlagen fur
gesundheitliche und soziale Zwecke in allgemeinen Wohngebieten allgemein zul&ssig.
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Entwicklung aus dem FNP: Im genehmigten Fldchennutzungsplan ist das Neubaugebiet
.Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg" als Wohnbaufldche dargestellt. Im bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan ist die Flache als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Nut-
zungsart allgemeines Wohngebiet wird unverédndert tbernommen.

I ANDERUNG DER PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

MaR der baulichen Nutzung:
Im bisherigen Bebauungsplan wére eine Bebauung mit einer Traufhéhe von 6.5 m und ei-

ner Firsththe von 10.0 m zuldssig gewesen. Die maximale Firsthéhe (Gebaudehohe) hatte
damit 10,0 m betragen. Diese maximale Gebdudehdhe wird auch der 2. Plandnderung
zugrunde gelegt, so dass sich die geplanten Geb&ude héhenmaRig in die bebaute und be-
plante Nachbarschaft einfliigen. Wegen des vorgesehenen Flachdachs kann der Begriff der
Firsthéhe nicht weiter verwendet werden. Es wird deshalb die Gebdudehéhe (GH) festge-
setzt.

Die GRZ wird mit 0,6 festgesetzt. Damit kann die gewlinschte bauliche Entwicklung gesi-
chert werden. Die Erhéhung der GRZ von 0,4 auf 0,6 im allgemeinen Wohngebiet ist stéad-
tebaulich erforderlich. Wegen des geplanten besonderen Nutzungszwecks fir ein Pflege-
Centrum und der betreuten Wohnungen sind enge funktionale, rdumliche Zusammenhéange
sowohl fur die Geb&ude als auch fir die Freiflaichen herzustellen. Dies kann nur im Rahmen
einer Erhéhung der GRZ gewahrleistet werden. Die Sicherung der Fléche fir diesen Nut-
zungszweck erfolgt Uber entsprechende vertragliche Regelungen zwischen dem Vorha-
bentréger und der Stadt Mahlberg. Aufgrund der angrenzenden vorhandenen grozigigen
Grunflache im Osten des Plangebiets sind die Uberschreitungen ausgeglichen. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nicht beeintrach-
tigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden nicht erwartet. Belange des Verkehrs
oder sonstige éffentliche Belange stehen der Erhéhung nicht entgegen.

Bauweise: Der besondere Nutzungszweck der Gebdude erfordert auch die Festsetzung
der abweichenden Bauweise. Diese erlaubt gegenuber der offenen Bauweise die Erstellung
von Geb&uden uber 50 m Lange. Die Planung sieht eine Langenentwicklung des Baukor-
pers entlang der 6ffentlichen Grinflache von ca. 51 m vor. Damit wird der sich an dieser
Stelle aufweitende Griinkeil von der vorhandenen Kirche auf der Ostseite und kunftig von
dem geplanten Baukorper des Pflege-Centrums rdumlich gefasst. Im Hinblick auf das stad-
tebauliche Umfeld ist diese Bauweise angemessen.

Nutzungsziffern: Es wird unter Beibehaltung der Nutzungsart WA die neue Nutzungsziffer
11 wie oben beschrieben festgesetzt. Damit kann die Zulassung der geplanten Baukérper
gesichert werden.

Baugrenzen: Fiir die straenbegleitenden Baugrenzen ergeben sich nur geringfiigige An-
derungen. Mit der Planénderung entfallen die riickwértigen Baugrenzen, so dass ein zu-
sammenhangender Baubereich entstehen kann, um die geplanten Baukérper aufzuneh-
men.

Umgrenzung von Fléchen fiir Garagen und Stellpldtze: Analog zum Baubereich werden
auch die Flachen fur Garagen und Stellplatze zusammengefasst. An der Zuldssigkeit von
Stellplatzen zwischen StraRenbegrenzungslinie und Baugrenze andert sich nichts.
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ANDERUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Dachform: Als Dachform sind Flachdacher vorgesehen, die mit der Plandnderung explizit
flr diesen Bereich zugelassen werden.

Gestaltung der Geb&ude:
Zur Sicherstellung, dass keine unmaBstéblichen Baukdrper entstehen ist bisher folgende

Regelung enthalten: , Traufsténdige Hauptbaukérper dirfen eine Gebéudetiefe, giebelstén-
dige Hauptbaukérper eine Gebéudebreite von 13,0 m nicht tberschreiten®. Diese Vorgabe
ist fur die Oblichen Wohnformen der Einzel- und Doppelhduser anwendbar. Die Baukérper
des geplanten Pflege-Centrums lassen sich aus funktionalen Grinden nicht in dieses Sche-
ma einflgen, so dass die Festsetzung entsprechend ergénzt werden muss.

| SONSTIGES

Eingriff in Natur und Landschaft:

Mit dem urspriinglichen Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg" wurde
ein GOP erstellt und dessen Ergebnisse in den B-Plan aufgenommen. Die Eingriffe konnten
auf dieser Basis mittels Ausgleichs- und Ersatzmanahmen innerhalb des Planungsgebiets
ausgeglichen werden.

Es besteht weder in Bezug auf die Arten- und Biotopfunktionen, die Bodenfunktionen, die
klimatisch-lufthygienischen Funktionen noch auf die Wasserschutzfunktionen eine weiter-
gehende Erhéhung des Ausgleichsbedarfs.

In der vorliegenden Bebauungsplanédnderung wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies ent-
spricht einer geringfligigen Erhéhung der bisherigen GRZ von 0,4. Diese Erhthung ist in
Anbetracht der geplanten Nutzung und unter Berticksichtigung der vorhandenen und ge-
planten Freiflichen vertretbar. Durch die beabsichtigte Bepflanzung des Dachgartens kann
diese Ernéhung ausgeglichen werden.

Eine erhthte Beeintréchtigung des Landschaftsbildes ist nicht gegeben, da sich die Ge-
baude in die bebaute und beplante Umgebung einfiigen und keine entsprechende Fernwir-
kung besitzen. Die Erholungsfunktion wird nicht verandert.

Aus der vorliegenden 2. Anderung zum Bebauungsplan lassen sich keine verstérkten Ein-
griffe in Natur und Landschaft ableiten. Mit den Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zum
Bebauungsplan ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg" ist die Bebauungsplananderung
abgedeckt. Die entsprechenden Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft gelten mit der Bebauungsplandnderung unverandert weiter (z.B. Anpflanzgebot
von einem Baum je 300 m? Grundstucksflache).

ErschlieBungskonzept:
Das Planungsgebiet wird zunachst tber die im Staden angrenzende Keltenstralte erschlos-

sen. Bei Realisierung des dritten Bauabschnitts kommt Uiber den Kastellweg eine Erschlie-
Rungsmaoglichkeit von Norden hinzu. Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt als
private ErschlieRung.



Stadt Mahilberg

Bebauungsplan , Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg®, Stand: 18.02.2008
2. Anderung Fassung: Satzung
BEGRUNDUNG Seite4von 5

Entlang der Keltenstraie kénnen Stellplatze als Senkrechtparker angeordnet werden.

Die Léschwasserversorgung zur Brandbekdmpfung gemaRl den einschlégigen Richtlinien
kann Uber die vorhandene ErschlieBung sichergestellt werden.

Immissionsschutz:

Die nach den Orientierungswerten der DIN 18005 zul&ssigen Tagwerte im Allgemeinen
Wohngebiet von 55 dB(A) werden im gesamten Planungsgebiet eingehalten, so dass die
AuBenwohnbereiche uneingeschrankt nutzbar sind.

In die Satzungsfassung werden die Ubrigen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans
lbernommen. Danach gelten die Festsetzungen zum Schutz vor n&chtlicher Schienenver-
kehrslarmeinwirkung auch fur die vorliegende Plananderung.

Verfahren:

Die beschriebene, geplante 2. Anderung des Bebauungsplans ,Lachenfeld ober und unter
dem Kirchweg* wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt. Die Voraussetzungen dafir sind gegeben. Die von der Plandnderung betroffenen
Flache ist teilweise von Bebauung und teilweise von iberplanten aber noch unbebauten
Flachen umgeben. Insofern handelt es sich um Fldche der Innenentwicklung. Der Zulas-
sungswunsch des Pflege-Centrums entspricht dem Begriff der ,anderen Manahme der
Innenentwicklung,. Die GréRe der Grundflache betragt weniger als 20.000 m?. Der Gel-
tungsbereich der Planénderung hat eine GréRe von ca. 5400 m2. Die Anderung begriindet
keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur UVP unterliegen. Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannter Schutzglter (Erhal-
tungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

Die Plandnderung kann nach dem beschleunigten Verfahren gem. § 13 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt werden. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs.1 BauGB kann abgesehen werden. Ein Umweltbericht und eine zusammenfas-
sende Erklarung sind nicht notwendig. Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden flr
diesen Bereich bereits mit der ersten Planaufstellung bearbeitet, so dass die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Planénderung zul&ssig waren. Zusétzliche Aus-
gleichsmaRnahmen sind damit fir die Plananderung nicht erforderlich.

Auswirkungen der Plandnderung:

Wesentliche Auswirkungen auf den StraBenverkehr bestehen nicht.
Eine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme unberihrter Freiflachen erfolgt nicht.

Mit der Plananderung entstehen Gebaude, die etwas groRvolumiger in Erscheinung treten
werden als die bisher festgesetzten Einzel- und Doppelh&user in diesem Bereich. Die bis-
her zuléassige Firsthohe (FH 10,0 m) wird durch die neu festgesetzte Gebdudehohe (GH
10,0 m) aber nicht tberschritten. Das Geb&ude flgt sich gestalterisch in die bebaute und
tberplante Umgebung ein. Die Belichtungsverhaltnisse anderer Grundstlicke werden durch
die Plandnderung nicht verandert.

Neu geschaffene Arbeitsplatze im Altenpflegebereich sind strukturpolitisch erwlnscht.

Mit der Planrealisierung erfolg ein Vorgriff auf den geplanten dritten Bauabschnitt des Pla-
nungsgebiets ,Lachenfeld ober und unter dem Kirchweg®. Dieser Vorgriff wird aufgrund des
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dringenden Bedarfs einer soichen Pflegeeinrichtung fiir vertretbar gehalten, zumal an be-
reits realisierte ErschlieBungsanlagen angeknipft werden kann und die Umlegung flr den
dritten Bauabschnitt bereits erfolgte.

Weitere 6ffentliche ErschlieBungsmalnahmen sind bis auf die Fortfihrung und Herstellung
der offentlichen Parkanlage (bereits im rechtskréftigen B-Plan als offentliche Grinanlage
festgesetzt) nicht erforderlich. Die bereits bis zur Keltenstrale hergestelite Grinanlage soll
bis zum Kapuzinergraben fortgesetzt werden. Diese MaRnahme wird als wichtiger und er-
forderlicher Beitrag zur Umfeldgestaltung des neuen Pflege-Centrums und der Kirche ge-
wertet.

Die auf dem Areal vorhandene Pferdekoppel mit Reitplatz wird in Abstimmung mit dem Reit-
platzbetreiber verlegt.

Mahlberg, den 18.02.2008

...

Weiswurm

Erster Burgermeisterstellverireter:



