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Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht der Stadt Mahlberg, im
Stadtteil Orschweier neue Wohnbaugrundstticke bereitzustellen. In den vergangenen Jahren
hat der Siedlungsdruck auch in Mahlberg stetig zugenommen. Durch das Schaffen von
Wohnbaugrundstticken soll ein weiteres Angebot an Wohnbaugrundstiicken geschaffen und
der Bedarf gedeckt sowie die Nachfrage befriedigt werden.

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 Malf? der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 BauGB aufgestellt. Fur die Belange
des Umweltschutzes ist nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a BauGB im Aufstellungsverfahren
eine Umweltprifung durchzuftihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Um-
weltprifung wird im Umweltbericht dokumentiert, der ein gesonderter Teil der Begrindung
zum Bebauungsplan ist.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 28.01.2016 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Orschweier-Nord“ gefasst.

Die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der Offentlichkeit am 13.03.2017 in
einer offentlichen Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung
gegeben. Ergdnzend konnten in der Zeit vom 14.03.2017 bis einschlie3lich 31.03.2017 im
Rathaus der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand vom 13.02.2017 eingesehen wer-
den.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 02.03.2017 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Die benachbarten Gemeinden wurden entspre-
chend den gesetzlichen Vorgaben des BauGB von der Planung unterrichtet.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung ein-
bezogen. Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am 24.07.2017 vom Gemeinderat
als Grundlage fir die 6ffentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteili-
gung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 24.07.2017 wurde vom 14.08.2017 bis zum
15.09.2017 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom __ . . bekannt gemacht. Erganzend wurde die Planung mit
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ihren voraussichtlichen Auswirkungen der Offe_r)tlichkeit am 31.08.2017 in einer offentlichen
Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit zur AufRerung und Erdrterung gegeben.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Tréager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 01.08.2017 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 24.07.2017 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzung am 13.11.2017 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 04.10.2017 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind insbesondere die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu bertcksichtigen.

Die Prognose des statistischen Landesamtes fur die Bevolkerungsentwicklung mit dem Start-
jahr 2013 weist bis ins Jahr 2030 eine deutliche Zunahme der Bevdlkerung auf. Der Entwick-
lungskorridor prognostiziert hierbei eine Zunahme zwischen etwa 250 bis 650 Einwohner bis
ins Jahr 2030. Die Hauptvariante geht von einem Wachstum um etwa 300 Einwohner aus.
Die erforderlichen Wohnungen kénnen nicht allein durch Aktivierung von Baullcken, Nach-
verdichtung oder Umnutzungen zur Verfigung gestellt werden. Zur Versorgung der Bevdlke-
rung mit Wohnraum ist daher die Bereitstellung von weiteren Baugrundstiicken erforderlich.

Hierbei ist die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen bester Bodenqualitat der Vorrangflur
Stufe | in Baugrundstiicke erforderlich. Bei dem Plangebiet handelt es sich hierbei um die
Erweiterung des bestehenden Siedlungsbereichs nach Norden.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen ist jedoch erforderlich, um die Bevél-
kerung von Mahlberg und Orschweier mit dringend bendtigtem Wohnraum zu versorgen.
Hierbei soll zwar ,die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalZnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen® (§ 1 Abs. 5 Satz 5 BauGB). In der Stadt Mahlberg bestehen hierbei
aktuell etwa 80 Bauliicken mit einer Flache von knapp 3,9 ha. Diese Bauliicken sind jedoch
allesamt in privatem Eigentum und stehen dem Markt derzeit nicht zur Verfligung. Durch
MalRnahmen der Innenentwicklung ist der Bedarf an Wohnbauflachen daher nicht abzude-
cken.

Daruber hinaus ist die Stadt Mahlberg durch verschiedene duf3ere Restriktionen (Schal-
limmissionen durch Rheintalbahn im Westen, Staubimmissionen durch DYN A5 im Siden,
Gemarkungsgrenze zu Kippenheim im Norden, B 3 als Zasur im Osten) in ihrer Entwicklung
stark eingeschrankt. Hinzu kommen der Regionale Griinzug zwischen Mahlberg und Or-
schweier sowie die Uberschwemmungsgebiete entlang dem Kapuzinergraben, durch die
eine weitere Entwicklung zusatzlich eingeschrénkt ist. Es handelt sich demnach um eine der
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letzten Flachen, die der Stadt Mahlberg fir eine bauliche Entwicklung in den Auf3enbereich
zur Verflgung steht.

Unter Abwagung der gegenseitigen Interessen ist daher die Inanspruchnahme dieser hoch-
wertigen landwirtschaftlichen Flachen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum erfor-
derlich.

m— Pevilkerungsstand (bis 2012 Faortschreibung)
e Bz w8l eerungsvorausrechnung mit Wanderungen
Anzahl = Entwicklungskomidor unterer Rand
5.600 - Entwicklungskomidor oberer Rand

5.400 4

5.200 A Bis 2010 Fortschreibung des

Bevolkerungsstandes jahrlich
zum 31.12. Basis VZ'87, ab
5.000 2011 Basis Zensus 9.5.2011;
! bis 2012 Ist-Werte, ab 2013
regionalisierte Bevolkerungs-
4.800 A vorausrechnung Baden-
Wirttemberg (mit Wande-
rung), Basis Bevdlkerungs-
4,500 4 stand zum 31.12.2012. Auf-
grund der unterschiedlichen
Fortschreibungsbasis ist der
Vergleich zwischen 2012 bzw.

4-400 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1 . .
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2011 mit 2010 sowie den
zuriickliegenden Jahren nur
Abbildung 1: Bevélkerungsstand 2001 bis 2012, voraussichtlicher Bevolke- eingeschrankt aussagekraftig.
rungsstand und Entwicklungskorridor bis 2030 (mit Wanderungen); Quelle: Statistisches Landes-
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg 2014 amt Baden-Wiirttemberg 2014
2.2 Artenschutz

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

Ermittelt werden missen die nhach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erwarten sind.
AnschlieBend muss gepruft werden, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ein Ver-
stol3 gegen das Bundesnaturschutzgesetz droht.

Durch das Biro faktorgruen wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung des Plangebiets
durchgefiihrt. Ermittelt wurde, dass das Plangebiet als Lebensraum (Fortpflanzungsstatten)
fur die Vogelarten Feldsperling und Star dient. Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind
vorgezogene Ausgleichsmafnahmen (CEF-MaRnahmen) erforderlich.

Hierzu wurden auf dem Flurstlick Nr. 1650, etwa 200 m norddstlich des Plangebiets, als vor-
gezogene Ausgleichsmalinahme 4 Nistkasten (2x Sperlingskoloniekasten Typ 1 SP, 2x Sta-
rennisthéhle Typ 3SV) in schattiger, sidostexponierter Lage in mindestens 2 m Héhe leicht
nach vorn geneigt angebracht. Die Reinigung und der Ersatz kaputter Kasten erfolgt aul3er-
halb der Brutsaison ab 01. November eines jeden Jahres.
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Durch diese vorgezogene Ausgleichsmalinahme sind keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande zu erwarten.

2.3 Hochwasserschutz

In gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fiir Baden-
Wiirttemberg (WG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten (HQ100) ist die Aus-
weisung neuer Baugebiete nach § 78 Abs. 1
Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich aufRerhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von Rick-
halteflachen bei einem hundertjahrlichen
Hochwasserereignis (HQ100). Der
Aufstellung des Bebauungsplans stehen
keine Belange des Hochwasserschutzes

Abbildung 2: Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Ba- gemal § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, 8 77 i.V.

den-Wiirttemberg, Typ 2 Detailkarte, Uberflutungsfl&- mit § 76 WHG entgegen.
chen bei HQ10, 50, 100, EXT, HWGK UF M025

145015, d_er LUBW; Stand: 08.12.2015; Geltungsbe- Teilweise liegt das Plangebiet jedoch inner-
reich vereinfachte Darstellung halb eines Bereichs, der von Extremhoch-

wassern betroffen sein kann (HQexrem)-
Vorgesehen ist, das Plangebiet Gber der bestehenden Gelandeoberkante anzuordnen, so
dass die neuen Baugrundstiicke zukinftig auRerhalb des HQexrem liegen.

Flachenausbreitung
bei HQ,:

- o
N o

HQi00

HQexrren
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
3.1 Raumlicher Geltungsbereich
Q""’;So:'?v
’%;‘;3-3&

___ Geltungsbireich 30556 qm

Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich gemaf § 9 Abs. 7 BauGB hat eine Grof3e von etwa 3,1 ha (30.556 m?)
und wird begrenzt

im Norden durch die etwa 20 m tiefe Grinflache bis zum ,Rebweg®,

im Osten durch die landwirtschaftlichen Grundstiicke Ostlich der bestehenden Be-
bauung,

im Suden durch das Grundstiick des bestehenden Wohngebaudes ,Hauptstralle 1¢
und die Grundstiicke der bestehenden Wohngebaude ,Bachstrale 13, 15, 17 und
21

im Westen durch den westlichen Rand der KreisstralRe (inklusive Béschung).
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3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 4: Luftbild von Orschweier mit schematischer Darstellung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Stadtteils Orschweier.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind unbebaut und werden landwirtschaftlich genutzt. Stdlich
des Plangebiets befindet sich die Wohnbebauung der ,Bachstralle”. Fir den dstlichen Teil-
bereich der ,Bachstralle” ist der Bebauungsplan ,Kirchenfeld II* bzw. ,Kirchenfeld IV* rechts-
verbindlich. Dort ist eine maximale Traufhdhe von 3,60 m Uber der Stral3e bzw. eine zweige-
schossige (ein Vollgeschoss zzgl. ein Vollgeschoss im Dachgeschoss = zwei Vollgeschos-
se) Bebauung festgesetzt. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass sich das zweite Vollgeschoss
jeweils im Dachgeschoss befindet. Die stdlich und westlich angrenzenden Geb&ude weisen
eine Firsththe von etwa 8 m bis 9 m auf.

Nordlich des Plangebiets befindet sich ein wichtiger Naherholungsbereich zwischen Orsch-
weier und Mahlberg). Als Abschluss des Siedlungsrand ist eine Ortsrandeingrinung zu emp-
fehlen.

3.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die landwirtschaftlichen Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Die
StralRen und Wege im Plangebiete sind in 6ffentlichem Eigentum.
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3.24 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet ist weitgehend eben und steigt nur leicht von 165,3 +NN im Osten auf
167,0 m+NN 06stlich der KreisstralR3e an. Die KreisstralRe selbst liegt auf einer Héhe von etwa
167,5 m — 168,0 m+NN.

3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbeschaffenheiten

Zur Feststellung der Baugrundverhaltnisse wurde durch das Ingenieurbiro fiir Geo- und
Umwelttechnik augeon, Karlsruhe, ein geo- und umwelttechnisches Gutachten erstellt. Die
angetroffenen Baugrundverhéltnisse kénnen zu den folgenden 3 Schichten bzw. Schicht-
komplexen zusammengefasst werden:

1. Tragschichten: Kies (G)

2. Oberboden teilweise mit Grasnarbe

3. Untergrund: Kies (G), Sand (S), Schluff (U), Ton (T)

An den Erkundungspunkten innerhalb der bestehenden Wirtschaftswege lagen zunéchst
ungebundene Tragschichten in Form von Kiesen mit variierenden Anteilen der Nebenbe-
standteile sowie mit Steinen und Blocken in Grau-, Rot-, und Brauntonen vor. Fremdbestand-
teile wurden in Form von Schwarzdecken-, Beton- und Ziegelsteinbruchstiicken angetroffen.

Im Bereich der Felder, Streuobstwiesen und Gemusegarten lag ein Oberboden mit unter-
schiedlicher Machtigkeit von etwa 20 cm bis 30 cm vor. Dieser wurde an zwei Erkundungs-
punkten von einer etwa 5 cm machtigen Grasnarbe Uberlagert. Innerhalb des Oberbodens
wurden vereinzelt Ziegelsteinbruchstiicke angetroffen.

Unterhalb der ungebundenen Tragschichten und dem Oberboden wurden Uberwiegend
Schluffe bzw. untergeordnete Sande und Tone mit unterschiedlichen Kies-, Sand-, Schiuff-
und Tonanteilen erkundet. Die angetroffenen Schichtenlagen in Braun-, Grautbnen vor. Ver-
einzelt wurden Fremdbestandteile in Form von Ziegelsteinbruchstiicken angetroffen.

Die Basis der Schichtprofile wird von braunen und graubraunen Kiese und Sanden mit variie-
renden Kies-, Sand- und Schluffanteilen gebildet.

Die im Untergrund anstehenden Sande und Kiese kénnen als stark durchlassig (kf = 10 —
10 m/s) eingestuft werden. Der angetroffene Schluff kann als schwach durchléssig (kf = 10
— 10 m/s), die Tone als sehr schwach durchléssig (kf < 10® m/s) beurteilt werden. Die bin-
digen Bdden sind somit nicht versickerungsfahig.

Fur eine Versickerung des Niederschlagswassers ware folglich ein Durchstich (punktuell
und/oder zentral) der etwa 2,6 m — 3,0 m machtigen Schluff- bzw. Tonschichten erforderlich.

Die Versickerung von Niederschlagswasser erfordert demnach hohe wirtschaftliche Aufwen-
dungen und stellt immer eine mogliche Gefahrdung des Grundwassers dar. Hinzu kommt,
dass bei der Bahnlinie bereits ein Regenriickhaltebecken besteht, welches das zuséatzliche
Niederschlagswasser aufnehmen kann. Au3erdem ist eine zusatzliche Regenwasser-
Entlastung fir Teile von Orschweier beabsichtigt. Aus diesen Griinden ist keine Versickerung
im Plangebiet vorgesehen. Niederschlagswasser soll nach Westen in das bestehende Riick-
haltebecken bei der Bahnlinie abgeleitet werden.

Bodenbelastungen

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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Fir das Plangebiet wurde im Jahr 2016 durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst eine multi-
temporale Luftbildauswertung durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung hat hierbei keine An-
haltspunkte fir das Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des Plangebiets er-
geben.

3.2.6 Gewaésser
Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Grundwasser

Im Rahmen der geo- und umwelttechnischen Untersuchungen zum Plangebiet wurden fol-
gende Grundwasserstande ermittelt:

Niedrigster Grundwasserstand (NGW) =160,4 m+NN
Mittlerer Grundwasserstand (MGW) =162,5 m+NN
Hochster Grundwasserstand (HGW) =164,9 m+NN

Der insbesondere fir die Grindung baulicher Anlagen sowie mdogliche Versickerungsanla-
gen wichtige mittlere héchste Grundwasserstand wurde mit etwa 162,1 m+NN ermittelt.

3.2.7 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft

Nach Norden, Osten und Westen bestehen landwirtschaftliche Flachen zum Anbau von Ge-
treide und Kérnermais, die auch zuklnftig weiter bewirtschaftet werden. Durch die Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Flachen kann es zu Immissionen im Plangebiet kommen.

Schall

Direkt westlich des Plangebiets befindet sich die KreisstralRe K 5345 (HauptstralRe), etwa
450 m westlich des Plangebiets verlauft die Schienenstrecke der Rheintalbahn. Dartber hin-
aus sollen die Auswirkungen durch den ErschlieBungsverkehr auf das Plangebiet sowie auf
die umliegende, bereits bestehende Bebauung untersucht werden. Im Bebauungsplanverfah-
ren wird hierbei fur die Beurteilung der Pegelwerte die DIN 18005 verwendet und erganzend
die 16. BImSchV herangezogen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden durch das Ingenieurbtiro fir Umweltakus-
tik Heine + Jud, Stuttgart, daher die Schallimmissionen ermittelt, die durch den Schienen-
und StraRenverkehr wirken.

3.2.8 ErschlieBung

Uber die ,HauptstraBe“ (K 5345) und ,Bachstrafke“ ist das Plangebiet an das értliche und
Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

3.2.9 Ver- und Entsorgung

Entwasserungsleitungen befinden sich in ,Bachstralle” sowie der ,Hauptstralie®.
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3.2.10 Gemeinbedarfseinrichtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Kindergarten St. Josef befindet sich etwa 500 m suidlich des Plangebiets. Die Grund-
schule befindet sich in Mahlberg in einer Entfernung von etwa 1.400 m.

3.2.11

Natur | Landschaft | Umwelt

[ offeniandkartizrung
[T waldbiotopkartierung

, Waldschutzgebiet
MTie
= Bannwald

[[TT] schonwald

FFH-Gebiet
T

schutzter Biotope, Quelle: Raumliches Informations-
und Planungssystem (RIPS) der LUBW; Geltungsbe-
reich vereinfachte Darstellung

3.2.12 Storfallbetriebe

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind
daher von der Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht betroffen. Naturdenkmale sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Regional
bedeutsame Biotope sind nicht betroffen.

Gemal kartographischer Darstellung der
Gebietsmeldungen nach der FFH-Richtlinie
sowie der EG-Vogelschutzrichtlinie liegen
fur das Plangebiet derzeit keine Hinweise
auf das Vorkommen eines gemeldeten oder
in Meldung befindlichen FFH- oder Vogel-
schutzgebietes bzw. von Flachen, die dies-
bezuglich die fachlichen Meldekriterien erfil-
len, vor. Eine Beeintrachtigung des europai-
schen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000“
ist durch die im Bebauungsplan ,,Orschwei-
er-Nord“ ausgewiesenen Bauflachen somit
nicht zu erwarten. Weitergehende Prifun-
gen sind nicht erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Einwirkungsbereichs von Stérfallbetrieben.
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3.2.13 Kulturdenkmale

¢ Das Plangebiet tangiert im westlichen
Randbereich die Flache ,Kirchenfeld®, die
geman § 2 Nr. 3 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) als sogenannter Priiffall ausgewie-
sen ist. Betroffen sind die Teilflachen der
Grundstiicke Flst.-Nr. 130-135. In diesem
A Bereich ist die Verlegung des Rad- und

3 Gehwegs geplant. Luftbilder weisen nach
Einschatzung des Regierungsprasidiums
Stuttgart, Landesamt fir Denkmalpflege, auf
Grabhugel und Gréber hin. Auf diesen Fla-
chen ist daher bei Bodeneingriffen mit ar-
chéaologischen Funden und Befunden — Kul-
turdenkmalen geman § 2 DschG — zu rech-
nen.

Abbildung 6: Darstellung der Kulturdenkmale geman Im Vorfeld der geplanten Baumaf3nahme

DSchG, Quelle: Landesdenkmalpflege Baden- werden bauvorgreifende Baggersondierun-
Wirttemberg, Stand: 15.08.2017; Plangebiet verein- gen durchgefiihrt, um die archéologische

fachte Darstellung Befundsituation zu klaren.

Ziel ist, zumindest den dokumentarischen Wert des Kulturdenkmals als kulturhistorische
Quelle fur kunftige Generationen zu erhalten.

Die tangierte Flache wird gemaf 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan
tbernommen.
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Grundstiicke im Plangebiet sind als AuRenbereich gemaf § 35 BauGB eingestuft. Um
die vorgesehene Bebauung zu realisieren, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist die
Stadt Mahlberg dem Mittelbereich Lahr zu-
geordnet und als Gemeinde mit Eigenent-
wicklung festgelegt. Im Rahmen der Eigen-
entwicklung ist es allen Gemeinden mog-
lich, ihre gewachsene Struktur zu erhalten
und angemessen weiterzuentwickeln.

Daruber hinaus liegt Mahlberg auf der aus-
geformten LEP-Entwicklungsachse von
Freiburg Uber Lahr in Richtung Offenburg.

Mahlberg ist als Standort mit gewerblichen
und durch 6kologische und siedlungsstruk-
turelle Randbedingungen eingeschrankten
industriellen Entwicklungsméglichkeiten
festgelegt.

kL s B —— g g = r'Y Pl § " —

Abbildung 7: Regionalplan Sudlicher Oberrhein 1995 ) )
mit Fortschreibungen, Raumnutzungskarte in der Fas-  Im seit dem 22.09.2017 rechtswirksamen

Regionalplan ist der Planbereich als ,Land-
wirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1“ nach-
richtlich aus der Digitalen Flurbilanz Baden-
Wirttemberg Gbernommen.

Der Regionale Griinzug beginnt nérdlich
und 6stlich des Plangebiets.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen
der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4
BauGB.

rechtswirksam seit dem 22.09.2017
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
i W% . o . GeméR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
i P (in Sl ARSI S plane aus dem Flachennutzungsplan zu
S NIRRT = entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebau-
D . ) ungsplans ,Orschweier-Nord“ sind deshalb
] 5 die Darstellungen des Flachennutzungspla-
w e =o—4| nes derVerwaltungsgemeinschaft ,Etten-
ORI e, Al heim* zu beachten.

s ‘M "ﬁ/ /

[T 'W | L
; il Nl =
f it Y S=
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Abbildung 9: Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Ettenheim

o
&
&

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

der Verwaltungsgemeinschaft ,Ettenheim®

ist fur den Planbereich Wohnbauflache (W)
dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Aus-
weisung als allgemeines Wohngebiet (WA)
geplant.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem
Flachennutzungsplan. Eine Genehmigung
durch das Landratsamt Ortenaukreis ist
nicht erforderlich.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

- Fortschreiben des bestehenden Siedlungsrands

- Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fiir Familien

Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohn-

gebiet festgesetzt.

- Ermdglichen von kostengiinstigem Wohnen

Hierzu sollen im Plangebiet neben ,klassischen® Einfamilienhdusern auch Baugrund-

stuicke fur Doppelhduser bereitgestellt werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Kirchenfeld,

< Geltungsbereich 30 301 gm

Abbildung 10: Stadtebauliches Konzept Baugebiet ,Orschweier-Nord*
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Mit der Entwicklung des Plangebiets soll die bestehende Siedlungsstruktur aufgenommen
und weiterentwickelt werden. Ziel der Planung ist, den Siedlungsrand nach Norden zu erwei-
tern.

Die Bebauung im Plangebiet soll die in der ,Bachstralle” bestehende Wohnbebauung auf-
nehmen.

Geschaffen werden soll ein Wohngebiet mit einer hohen Wohnqualitat. Dartiber hinaus sol-
len unterschiedliche Gebaudetypen ermdglicht werden. Insbesondere ist neben Einfamilien-
hausern auch die Errichtung von Doppelhausern im Plangebiet vorgesehen, um auch kos-
tengtinstiges Wohnen zu ermdglichen.

5.2.2 Planungsalternativen

Untersucht wurde, entlang der Kreisstrafl3e durch eine dichtere Bebauung einen Schallschutz
fur das Plangebiet zu erreichen. Diese Variante wurde allerdings nicht weiter verfolgt, da
deren Verwirklichung nicht absehbar war. Damit eine Riegelbebauung entlang der Kreisstra-
Re als Schallschutz fiir das Ubrige Plangebiet dienen kdnnte, misste diese Bebauung vor
allen anderen Gebauden errichtet werden. Erst nach dieser Riegelbebauung durften dann
die weiteren Gebaude errichtet werden.

5.2.3 Sektorale Konzepte

Baulich-rAumliches Konzept

Die Bebauung ist Gberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhdusern vorgesehen.

Nutzungskonzept

Vorgesehen ist, die Baugrundstiicke Giberwiegend fiir Wohngebaude zur Verfiigung zu stel-
len. Andere Nutzungen sind derzeit nicht vorgesehen.

Verkehrskonzept

Vorgesehen ist, das Plangebiet direkt an die Kreisstral3e 5345 anzuschlieRen. Daruber hin-
aus soll die Stralde ,Im Grin“in das Plangebiet weitergefiihrt werden.

Die friiher vorgesehene Anbindung in der Verlangerung der , Turckheimstrae“ wird nicht fur
Kfz ausgebaut sondern ist im Konzept als Ful3- und Radweg vorgesehen.

Die das Plangebiet querenden FuRwegverbindungen zwischen Mahlberg und Orschweier
werden aufgenommen.

Grin- und Freiflachenkonzept

Das Plangebiet soll nach Norden und Osten durch umfangreiche Grinflachen in die Land-
schaft eingebunden werden. Darliber hinaus werden in der Ortsrandeingriinung natur- und
artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen umgesetzt.

Ein Kinderspielpatz wird im nérdlichen Ubergangsbereich zwischen Bebauung und Land-
schaft angelegt.
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6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundsticke im Plangebiet sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem
Grund wird allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal §8 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden hierbei Gartenbaubetriebe, da diese in
der Regel gro3ere Flachen bendtigen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entspre-
chen. Dariber hinaus werden Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen ausgeschlossen,
weil diese Ublicherweise hohere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch grof3ere
StralB3enquerschnitte erfordern. Dadurch ware zum einen die Sicherheit der Wohnbevélke-
rung beeintrachtigt und zum anderen entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem
angestrebten Gebietscharakter.

Ausgeschlossen werden darliber hinaus Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Das Plan-
gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und die ausgeschlossenen Nutzungen fiihren
haufig zu Reduzierungen der Wohnqualitat. Aus diesem Grund werden diese Nutzungen
ebenfalls ausgeschlossen.

Gemal § 13 BauNVO sind ohne weitere Festsetzung im Bebauungsplan im allgemeinen
Wohngebiet Raume fur freie Berufe zulassig. Beispielsweise kann es sich hierbei um Raume
und Raumeinheiten fur Arzte, Rechtsanwaélte, Vermessungsingenieure und Architekten han-
deln.

6.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl gemafl § 19 BauNVO von 0,4 in der Nutzungsschablone
2 entspricht dem Rahmen, den die BauNVO fiir allgemeine Wohngebiet vorgibt. Dadurch
kann eine optimale Ausnutzung dieser Baugrundstiicke und somit flachensparendes Bauen
ermdglicht werden.

In der Nutzungsschablone 1 wird die Grundflachenzahl auf 0,35 reduziert, um zum Ortsrand
eine aufgelockerte Bebauung zu erreichen.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale H6he baulicher Anlagen erfolgt durch die Festsetzung von Traufhéhe (TH) und
Firsthéhe (FH).

Als unterer Bezugspunkt wird hierbei jeweils die Oberkante des Stral3enrands herangezo-
gen. Hierzu werden die geplanten StraBenhdhen im Bebauungsplan aufgenommen. Zur ein-
deutigen Bestimmung der unteren Bezugspunkte bei Eckgrundstiicken wird in diesen Berei-
chen die malRgebliche StralRe bestimmt.

Die Traufhdohe wird definiert als der auf3ere Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Oberkante
der Dachhaut. Die Geb&audehéhe ist der oberste Punkt der Dachhaut.

Grundsétzlich ist Ziel der festgesetzten Gebdudehdhen, eine zweigeschossige Bebauung zu
ermaoglichen. Weiteres Ziel der Planung ist, zum Ortsrand nach Norden die Geb&audehdhen
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etwas zu reduzieren, um einen Ubergang zwischen Bebauung und Landschaft mit den dorti-
gen Naherholungsbereichen zu schaffen.

Durch die Festsetzungen der Gebaudehohen ist hierbei zu berticksichtigen, dass in der Nut-
zungsschablone 1 das zweite Geschoss im Dachgeschoss liegt.

Nutzungsschablone 1 TH5,5m FH9,5m
Nutzungsschablone 2 TH6,5m FH 10,0 m

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe darf maximal 1,0 m tGber dem jeweiligen Bezugspunkt lie-

gen. Dadurch sollen insbesondere zu grof3e Gelandeunterschiede zwischen den einzelnen
Baugrundstiicken vermieden werden.

Zahl der Vollgeschosse

Auf die Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen wird verzichtet. Dadurch ist im Rahmen
der vorgegebenen Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit der Dachgestaltung eine sehr
flexible Bebauung mdoglich.

6.1.3 Bauweise

Festgesetzt wird fur die Baugrundstiicke eine abweichende offene Bauweise gemal § 22
Abs. 4 BauNVO. Die Gebaude sind hierbei wie in der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die einzige Abweichung zur offenen Bauweise liegt in der maxi-
malen Gebaudelange: diese wird mit maximal 24 m festgesetzt.

Diese Festsetzung ist erforderlich, da die offene Bauweise der BauNVO Einzel-, Doppel-
oder Reihenhauser bis zu einer Gebaudelange von 50 m ermdglicht. In Verbindung mit den
im Bebauungsplan festgesetzten durchgehenden Baufenstern kdnnten dadurch in einer offe-
nen Bauweise Gebaude entstehen, die nicht der beabsichtigen Siedlungsstruktur entspre-
chen wirden. Aus diesem Grund ist die Reduzierung der Gebaudelange und Festsetzung
einer abweichenden offenen Bauweise erforderlich. Dariiber hinaus werden nur Einzel- und
Doppelhauser zugelassen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemalf § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Mit den Baufenstern wird ein Rahmen geschaffen, in dem die Haupt-
gebaude — unter Bertcksichtigung der gesetzlichen Grenzabstande — errichtet werden kon-
nen. Festgelegt wird auBerdem, dass die Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht fur bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache gelten.

Nebenanlagen sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, um eine
gute Ausnutzung der Baugrundstiicke zu erméglichen.

Stellplatze, Giberdachte Stellplatze und Garagen sind oberirdisch nur bis zu einer Tiefe von
20 m, jeweils gemessen von der Stral3enbegrenzungslinie, zulassig. Mit dieser Festsetzung
sollen zu tiefe Grundsttickszufahrten und hohe Versiegelungen vermieden werden. Darliber
hinaus werden Zufahrtsverbote im Bereich der geplanten Baumstandorte und 6ffentlichen
Parkplatze festgesetzt. In einem Abstand von bis zu 10 m kdnnen Hochbauten nur aus-
nahmsweise zugelassen werden. Hintergrund ist, dass aufRerhalb der Ortsdurchfahrt nach

§ 22 StrG Hochbauten in einem Abstand von bis zu 15 m generell ausgeschlossen sind. Von
diesem Verbot wurde vom Stral3enbaulasttrager eine Ausnahme erteilt und bis zu einem
Abstand von 5 m kdnnen ausnahmsweise auch untergeordnete Hochbauten wie Nebenge-
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baude, Garagen und tberdachte Stellplatze (Carports) errichtet werden. Voraussetzung hier-
fur ist die Zustimmung des Stral3enbaulasttragers.

6.1.5 Hochstzahl der Wohnungen

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohneinheiten in
Wohngebauden auf maximal drei Wohneinheiten je Einzelhaus und zwei Wohneinheiten je
Doppelhaushélfte begrenzt. Mit dieser Festsetzung werden verschiedene Ziele verfolgt:
- Das Plangebiet soll sich in die Siedlungsdichte der umgebenden Bebauung einfligen.
- Eine hohe Wohnqualitat soll erreicht und eine fir den Stadtteil Orschweier zu starke
Verdichtung vermieden werden.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstral3en
Zusatzverkehr

Die auldere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt direkt Gber die ,Hauptstralle (Kreisstrale
5345). Nach Siden erfolgt eine Anbindung an die StralRe ,Im Grin®.

Der durch das Plangebiet verursachte Zusatzverkehr wurde durch auf Basis der ,Hinweise
zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® abgeschatzt.

Grundlage fiir die Prognose der Verkehrserzeugung des Wohngebietes bilden die Lage des
Plangebiets sowie die Anzahl der Wohneinheiten. Unter Zugrundelegung der mittleren Bele-
gungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) und einer mittleren Anzahl von Wegen pro Person

kann die Gesamtzahl der Wege abgeschatzt werden.

Fur die Berechnung des Kfz-Aufkommens ist der Anteil der zu Fuf3, mit dem Rad bzw. mit
dem OPNV zuriickgelegten Wege von Relevanz. Diese sind wiederum von der Lage des
Gebietes zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen, zu Haltestellen des OPNV etc. abhan-
gig. Die berechneten Aufkommenswerte beinhalten die Summe beider Richtungen und be-
Ziehen sich auf das Verkehrsaufkommen in jeweils 24 Stunden.

ANGABEN

Flache 2,22 ha
Grundsttck 38 St
Wohneinheiten/Grundstiick 3
Einwohner/Wohneinheiten 2,2

Wege/ Einwohner 3,75 (neu)

MSV (MaRRgebende stiindliche Verkehrsstérke) 105 %
Besucherverkehr 5 %
PKW-Fahrten 1,25 Personen/PKW
Wirtschaftsverkehr 0,1 PKW-Fahrten
ERGEBNISSE

Wohneinheiten 114

Einwohner 251

Wege/Tag Einwohner 942

Wege/Tag Besucher 48
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Wege/Tag Wirtschaftsverkehr 79

DTV in Wohngebiet 1069 Kfz/24 h

Wege/Stunde (Spitzstunde) 113

Angenommen wird eine Verteilung dieser Verkehrsmengen von 60% (= 641 Kfz) Gber die
.HauptstralZe“ im Westen und 40% (= 428 Kfz) tber die StralRe ,Im Grin‘ im Siddosten und
von dort in ,BachstraRe“ bzw. ,Waldstral3e®. Das bestehende StralRennetz, an das das Plan-
gebiet angeschlossen wird, kann diese zusatzliche Verkehrsmenge aufnehmen.

KreisstralRe

Das Plangebiet soll Gber einen neuen Anschluss an die Kreisstral3e 5345 angebunden wer-
den. Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Erschliel3ung des Plangebietes tber be-
stehende GemeindestralR3en zu bevorzugen ist. Durch das Landratsamt Ortenaukreis, Stra-
Renbauamt als zustandigen StralRenbaulasttrager der Kreisstrafl3e 5345, wurde eine Aus-
nahme gemaf § 22 Abs. 1 Strallengesetz fir Baden-Wirttemberg (StrG) in Aussicht gestellt,
so dass ein direkter Anschluss des Plangebiets an die Kreisstral3e mdglich ist.

Die Stéarke der Linksabbieger betragt gemanR den prognostizierten Verkehrsverhaltnissen
etwa 40 Kfz/h, die Verkehrsstarke des Hauptstroms etwa 350 Kfz/h. Gemal der ,Richtlinie
fur die Anlage von Stadtstralen® (RASt 06) sind fir Linksabbieger aus der Kreisstral3e in die
neue ErschlieBungsstrale demnach grundsatzlich keine besonderen Einrichtungen (Auf-
stellbereich, Linksabbiegespur) erforderlich. Allerdings ist geplant, dass im Zusammenhang
mit dem Anschluss des Plangebiets ein Aufstellbereich fur Linksabbieger hergestellt wird.
AuRerdem wird die bislang vorhandene Mittelinsel entsprechend nach Norden verschoben
und kann dann zusatzlich als Querungshilfe fir den Ful3- und Radverkehr genutzt werden.
Der Anschluss des Plangebiets an die Kreisstral3e 5345 wurde mit dem StraRenbaulasttra-
ger abgestimmt. Die erforderlichen Sichtfelder liegen innerhalb der 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflache.

[,'{534?” _‘\__.::.:.us_ — i @345

Abbildung 11: Geplante Einmiindung Plangebiet in Kreisstral3e 5345

Vorgesehen ist, dass sowohl das Ortseingangsschild als auch die Ortsdurchfahrtsgrenze
aufgrund des neuen Baugebietes entsprechend in Richtung Norden verschoben werden. Die
neuen Baugrundstiicke kénnten in diesem neuen Streckenabschnitt dann innerhalb der
Ortsdurchfahrt anbaubar ausgefihrt und direkt Gber die Kreisstral3e erschlossen werden.
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Allerdings ist entlang der Kreisstraf3e die Errichtung einer Larmschutzwand erforderlich, so
dass keine direkten Grundsttickszufahrten moglich sind. Durch diese geplante Larmschutz-
wand wird die Ortseinfahrt eine andere Charakteristik als bei einer direkten Erschliel3ung
aufweisen. Uber die kiinftige Lage von Ortseingangsschild sowie Ortsdurchfahrtsgrenze wird
demnach durch das Landratsamt Ortenaukreis erst nach Umsetzung der Baumalnahme
entschieden.

Aulerhalb der Ortsdurchfahrt dirfen geman 8 22 Abs.1 S. 1 Nr. 1 b StrG Hochbauten jeder
Art langs der Kreisstral3e in einer Entfernung bis zu 15 Meter, gemessen vom &auf3eren Rand
der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.
Aufgrund der Ortsrandlage und des damit verbundenen innerdértlichen Charakters wird vom
Landratsamt Ortenaukreis, StraRenbauamt, nach 8 22 Abs.1 S 2 StrG eine Ausnahme von
diesem Verbot zugelassen. Im vorliegenden Fall konnte der Abstand fiir Hauptgebéude auf
10 Meter verringert werden, ohne dass die Belange der Sicherheit und der Leichtigkeit des
Verkehrs beeintrachtigt werden. Die festgesetzten Baugrenzen beginnen daher in einem
Abstand von mindestens 10 m zum Fahrbahnrand der Kreisstral3e.

In einem Abstand von 5 bis 10 m kénnen nach Einschatzung des StraRenbaulasttragers un-
tergeordnete Hochbauten ausnahmsweise zugelassen werden. Hierbei handelt es sich ins-
besondere um Nebengebdude, Garagen und Giberdachte Stellplatze (Carports). Zulassig
sind diese baulichen Anlagen jedoch nur mit Zustimmung des Straf3enbaulasttragers.

Geprift wurde auch, ob entlang der Kreisstra3e Schutzplanken vorzusehen sind. Die Umge-
staltung der KreisstraRe mit Einmindung des Plangebiets und Larmschutzwand soll so aus-
gefuihrt werden, dass in diesem Abschnitt keine Schutzplanken erforderlich sind.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Aufteilung und Hohenlage

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden die oOffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt und
mit StralRenbegrenzungslinien in der Planzeichnung abgegrenzt. Klarstellend wird festge-
setzt, dass die Flachenaufteilungen zwischen den StraRenbegrenzungslinien hierbei unver-
bindlich sind. Innerhalb der offentlichen StralRenverkehrsflachen kénnen sich demnach auch
Baume, offentliche Parkplatze und Standplatze fir Wertstoffcontainer befinden, deren ge-
naue Lage der StralRenausbauplanung vorbehalten bleibt.

Verbindlich festgesetzt wird dagegen die Hohenlage der Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 3
BauGB. Ziel der Festsetzung ist, die geplante Héhenentwicklung des Plangebiets, auch im
Verhdltnis zur Nachbarbebauung, aufzuzeigen. Dartiber hinaus ist die Festsetzung der H6-
henlage der Stral3e erforderlich, da diese als unterer Bezugspunkt fur die Gebaudehdhen
mafdgeblich ist.

Planstrale 1

Die Planstraf3e 1 wird als HaupterschlieRung des Plangebiets mit einem straRenbegleitenden
Gehweg (Breite = 1,50 m) vorgesehen. Parkplatze werden in dieser StralRe nicht vorgese-
hen. Allerdings ermdglicht die gewahlte Fahrbahnbreite von 5,50 m das Parken von Autos im
StraBenraum. Erganzend werden im Stralenraum Baume vorgesehen, um den Stralienraum
zu gliedern und die gefahrenen Geschwindigkeiten zu reduzieren.

Die Anschlisse der ,Planstralie 1° erfolgen hierbei an die Kreisstralle im Westen und die
Stral3e ,Im Griin‘ im Osten. An die ,Bachstralie’ erfolgt in der Verlangerung der ,Tlrckheim-
stral’e’ nur ein Anschluss fur FuRganger und Radfahrer. Ziel dieser Anschlisse ist, die be-
stehende Bebauung entlang der ,Bachstrae’ und ,Im Griin‘ mit so wenig wie moglich zusatz-
lichem Verkehrsaufkommen zu belasten.
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PlanstralRe 2 und 3

Im Bereich dieser Planstral3en ist nur mit Ziel- und Quellverkehr zu rechnen, Durchgangs-
verkehr von Kraftfahrzeugen besteht dort nicht. Neben der ErschlieRungsfunktion sollen
diese Planstraf3en daher auch dem Aufenthalt dienen sowie zum Spielen. Diese beiden
Planstralen werden deshalb als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrs-
beruhigter Bereich' festgesetzt. Innerhalb dieses Bereiches gelten zukiinftig folgende Re-
geln:
e FuRganger diurfen die Stral3e in ihrer ganzen Breite benutzen; Kinderspiele sind
Uberall erlaubt,
e der Fahrzeugfihrer muss Schrittgeschwindigkeit einhalten,
e Fahrzeugfuhrer durfen FuRganger weder gefahrden noch behindern; wenn nétig
mussen sie warten,
e die FuRganger durfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern,
e das Parken ist auRBerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen unzulassig, ausge-
nommen zum Ein- und Aussteigen, Be- und Entladen.
Die herkdmmliche Trennung zwischen Fahrbahn und Gehweg besteht in diesen Bereichen
nicht. Gegenseitige Riucksichtnahme ist unbedingt erforderlich. Die Ausgestaltung der Berei-
che mit Bepflanzung, Aufpflasterung, Blumenklbeln, Banken, kleinen Spielflachen und Park-
flachen abwechselnd rechts oder links sollen die Autofahrer zwingen, in diesen Gebieten
langsam zu fahren. Die Breite dieser Verkehrsflachen ist mit 7,00 m vorgesehen.

Planstrale 4 und 5

Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens werden diese beiden Stich-
stralen als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Mischflache’ festgesetzt. Das
bedeutet, dass die Verkehrsflachen im Plangebiet nicht mit Gehweg ausgelegt werden, son-
dern ohne Trennung von Fahr- und FuRgéngerverkehr als Mischverkehrsflache. Die beiden
PlanstrafRen erhalten eine Breite von 5,00 m vorgesehen. Dadurch ist die Begegnung von
zwei Pkw mdglich.

Die Planstraf3en sind hierbei nur als Zufahrt zu den hinterliegenden Bauplatzen erforderlich.
Von Mullfahrzeugen werden diese Stichstraf3en nicht befahren. Das bedeutet, dass Mull-
sammelbehalter im Bereich der ,Planstralle 1‘ zur Abholung bereitgestellt werden missen.
Dort werden im Stra3enraum entsprechende Flachen zum Abstellen der Abfallsammelbehél-
ter eingeplant.

PlanstraRe 6 und 7

Von der ,Bachstralle“ im Siden verlauft bis zum ,Rebweg*“ eine fullaufige Verbindung. Die-
ser Weg wird im Grundsatz als Ful3- und Radweg aufgenommen und geman § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB als ,6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Ful- und Radweg’
festgesetzt.

Hiervon abweichend wird im Einmindungsbereich der Anschluss an die ,Bachstrafle” als
Loffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Hintergrund ist, dass dort die Garage des
Wohnbaugrundstiicks Flst.-Nr. 1697/6 Uber die bereits hergestellte StichstraRe erschlossen
ist. Zur Sicherung dieser Garage mit ihrer Zufahrt wird deshalb der Einmindungsbereich als
StralR3enverkehrsflache festgesetzt.
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6.2.3 Ruhender Verkehr

In der PlanstralRe 1 werden keine stral3enbegleitenden Parkpléatze vorgesehen. Vielmehr
wird die Fahrbahn mit 5,50 m so breit ausgebaut, dass das Parken von Pkw im Stral3enraum
moglich ist.

Im verkehrsberuhigten Bereich ist erforderlich, die fur das Parken zul&ssigen Bereiche zu
kennzeichnen. Diese Flachen werden im Bebauungsplan dargestellt.

6.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof Orschweier mit Anschluss an den Regionalverkehr befindet sich etwa 1.000 m
suidwestlich des Plangebiets. Die Busverbindungen sind in Orschweier nur von untergeord-
neter Bedeutung.

6.2.5 FuBganger und Radfahrer

Fur FuRganger und Radfahrer werden die bestehenden Wegeverbindungen zwischen Or-
schweier und Mahlberg aufgenommen und entsprechend fortgefuhrt (Planstralen 6 und 7).

6.2.6 Geh-und Fahrrechte

Die Eintragung von Geh- und Fahrrechten ist nicht erforderlich.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet soll Gber die ,BachstralRe“ mit Strom versorgt werden. Die Netze BW als Lei-
tungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden. Die herzustellenden
Stromanschlisse im Plangebiet werden mittels Erdkabel, entsprechend dem heutigen Stand
der Technik, ausgefihrt.

Fur die Stromversorgung im Plangebiet ist im Bereich des Spielplatzes die Errichtung einer
Ortsnetz-Transformatorenstation mit einer Grof3e von etwa 5 m x 5 m erforderlich. In diesem
Bereich wird gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB eine Versorgungsflache festgesetzt.

Das Plangebiet wird durch die bnNETZE mit Gas versorgt.

6.3.2 Wasser

Das Plangebiet soll an das bestehende Wasserversorgungshetzes der Stadt angeschlossen
werden. Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes ist grundsatzlich ausreichend. Die
Versorgungsleitungen werden in 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt.

6.3.3 Entwéasserung

Schmutzwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennverfahren. Der Anschluss des neu herzu-
stellenden Schmutzwasserkanals an den bestehenden Abwassersammler (DN 600) des Ab-
wasserzweckverbandes (AZV) Sudliche Ortenau erfolgt hierbei direkt westlich des Plange-
biets. Der geplante Schmutzwasserkanal unterquert die K5345 und verlauft weiter in einem
landwirtschaftlichen Weg.
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Der zusatzliche Abwasseranfall aus dem Plangebiet kann Uber den bestehenden Abwasser-
sammler DN 600 mm bis DN 1200 mm des Abwasserzweckverbandes (AZV) Siidliche Or-
tenau zur Klaranlage abgeleitet werden.

Beim Ausbau der Grundstucksentwéasserungen ist darauf zu achten, dass kein Regenwasser
oder Drainagewasser am Schmutzwasserkanal angeschlossen wird.

Abbildung 12: Beabsichtigte Entwasserung (Schmutzwasser) des Plangebiets

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der bestehenden Bo-
denverhéltnisse laut Bodengutachten nicht zu empfehlen. Um eine Versickerung realisieren
zu kénnen, musste eine zwei bis vier Meter méchtige Schicht bindiger Béden durchstoR3en
oder ausgetauscht werden. Die bindigen Bdden sind nicht versickerungsfahig.

Eine Behandlung der Oberflachenabflisse ist aufgrund der festgesetzten Nutzung des Plan-
gebiets ,Orschweier-Nord“ als allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.

Fur die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist die Herstellung eines Regenwas-
serkanalnetzes im Erweiterungsgebiet vorgesehen.

Geplant ist, das anfallende Niederschlagswasser auf einer Grunflache, die unmittelbar nord-
lich des Erweiterungsgebiets liegt, zurlickzuhalten. Das Grundstiick der geplanten Regen-
wasserrickhaltung befindet sich im Eigentum der Stadt Mahlberg, so dass die MalRhahme
umsetzbar ist. Vom Regenwasserriickhaltebecken wird das Niederschlagswasser gedrosselt
in westliche Richtung in den Regewassernruckhalteraum Orschweier abgeleitet. Der beste-
hende Regenwasserriickhalteraum Orschweier entlang der Bahnlinie fasst das gesamte,
anfallende Oberflachenwasser von Orschweier. Das Oberflachenwasser wird vom Ruckhal-
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teraum Orschweier gedrosselt in nordliche Richtung in die Unditz abgeleitet. Die Festsetzung
eines Drosselabflusses im Bebauungsplan ist hierbei nicht erforderlich, da der Riickhalte-
raum Orschweier fur die Aufnahme des zuséatzlichen Niederschlagswassers ausreichend
bemessen ist.

Die Zu- und Ableitung an das neu herzustellende Regenwasserriickhaltebecken unmittelbar
angrenzend an das Erweiterungsgebiet erfolgt im Freispiegel. Die Ableitung erfolgt in einem
geschlossenen Kanal. Das Regenwasserriickhaltebecken wird als Erdbecken ausgebaut.

Abbildung 13: Varianten der Entwasserung (Regenwasser) des Plangebiets

Auf den privaten Baugrundsticken ist das Niederschlagswasser von Dachflachen hierbei auf
dem jeweiligen Grundstiick zu sammeln und in die Regenwasserkanalisation einzuleiten.
Das Oberflachenwasser von sonstigen versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen (Wege und
Terrassen) ist durch Herstellung entsprechender Neigungsverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundstuck in unmittelbar angrenzende unbefestigte Flachen zu leiten.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll Uber die ,BachstraRe‘’ mit Telekommunikationslinien versorgt werden. Die
Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Vorgesehen ist, im Plangebiet einen Breitbandausbau mittels Festnetz FTTH-Technologie
vorzunehmen. Fir die Breitbandversorgung mittels FTTH-Technologie ist es erforderlich,
dass auch die Inhouseverkabelung der Gebaude in Glasfasertechnik ausgefuhrt wird.

6.3.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet unterirdisch zu fihren.
Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes kann die unterirdische Verlegung erfol-
gen, so dass ein moglicher Mehraufwand gegenuber oberirdischer Verlegung minimiert wer-
den kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen
Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes gestellt.
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6.4 Grunkonzept
6.4.1 Offentliche Grinflachen

Spielplatz

Festgesetzt wird am nordlichen Rand des Plangebiets ein 6ffentlicher Spielplatz fur Kinder.
Zu bertcksichtigen ist hierbei, dass die Errichtung eines Kinderspielplatzes in einem allge-
meinen Wohngebiet generell zulassig ist. Die mit einer bestimmungsgeméafen Nutzung des
Kinderspielplatzes verbundenen Beeintrachtigungen sind von den Nachbarn grundsétzlich
hinzunehmen.

Spielplatze sind nicht nur zulassig, sondern geboten, um den Kindern gefahrlose Spielmég-
lichkeiten in zumutbarer Entfernung ihrer Wohnung zu schaffen. Um die Anwohner aber vor
vermeidbarer Larmbel&astigung, insbesondere nachts durch Jugendliche oder junge Erwach-
sene, zu schiitzen, wird der Kinderspielplatz zentral platziert und soll gut einsehbar gestaltet
werden. Dadurch wird die Mdglichkeit, dass der Kinderspielplatz zweckentfremdet und bei-
spielsweise zum nachtlichen Treffpunkt wird, stark reduziert.

Auf dem Spielplatz wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB das Anpflanzen von vier mittel-
kronigen, standortgerechten Laubbdumen mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm
festgesetzt.

Griinzug

Entlang der wichtigen FuBwegeverbindung ,Planstraflie 6° wird eine éffentliche Grinflache
festgesetzt. Ziel ist, im Plangebiet eine Durchgriinung zu erreichen und diese FuRwegever-
bindung nach Norden aufzuwerten.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB wird auf der offentlichen Griinflache das Anpflanzen von
Baumen alle 12 m festgesetzt. Hierbei sind mittelkronige, standortgerechte Laubbdaume mit
einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

6.4.2 Private Griinflachen

Die Ausweisung privater Grinflachen ist im Plangebiet nicht vorgesehen.

6.4.3 Eingriff und Ausgleich

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemar § l1a
Abs. 3 BauGB folgende MaRRnahmen innerhalb des Bebauungsplanes vorgesehen:
¢ Anpflanzen von Baumen auf den privaten Baugrundstticken
¢ Anpflanzen von Baumen in den PlanstraBen 1, 2 und 3
¢ Anpflanzen einer Hecke auf den Baugrundstiicken Nr. 36 bis 41
e Anpflanzen von Baumen auf den 6&ffentlichen Grinflachen ,Grinzug“ und ,Kin-
derspielplatz*

Als vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (CEF-MalRnahme) wurden auf dem Flurstiick Nr.
1650 4 Nistkasten (2x Sperlingskoloniekasten Typ 1 SP, 2x Starennisth6hle Typ 3SV) in
schattiger, stidostexponierter Lage in mindestens 2 m Héhe leicht nach vorn geneigt ange-
bracht. Die Reinigung und der Ersatz kaputter Kasten erfolgt aul3erhalb der Brutsaison ab
01. November eines jeden Jahres. Die Flache befindet sich etwa 200 m norddstlich des
Plangebiets.
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Darlber hinaus sind AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des Bebauungsplanes erforderlich.
Hierzu wird die Flache zwischen Plangebiet und Rebweg direkt nérdlich des Plangebiets
herangezogen:
e Entwicklung Uberflutungsangepasster Biotoptypen mit wechselnassen Wiesen,
Weidengebisch und Weidenb&umen auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 1684.
Auf dieser Flache soll ein Auencharakter entstehen. Als PflegemalRnahme ist die
Flache 2 x jahrlich zu mahen (Mitte Juni, Ende August) und das Mahdgut abzu-
raumen.

e Anlegen einer Streuobstwiese mit Hochstammobstbaumen auf den Grundstu-
cken Flst.-Nr. 1667, 1669, 1832, 1834. Ziel ist die Entwicklung des Unterwuch-
ses als Magerwiese.

Die Obstbaume sind zu schneiden; die Wiesenflache ist 2 x jahrlich zu mahen
(1. Mahd: nach der Gréaserbliite, 2. Mahd: 8 Wochen spater) und das Mahdgut
abzurdumen.

Zusatzlich werden, um einen vollstandigen Ausgleich zu erhalten, Mal3nahmen aus dem
Okokonto der Stadt Mahlberg herangezogen und den durch das Plangebiet verursachten
Eingriffen zugeordnet:

e St2 ,Streuobstflache nordlich Friedhof I,

e St6 ,Streuobstflache am JuZe*,

e Wref 9 (Mahlberg, am Hasenberg, Distrikt I, Abteilung 1, Bestand b 10)

6.4.4 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dacheindeckungen

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird dartiber hinaus die Verwendung von
unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch
kénnen ein Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und
Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

Versiegelung

Festgesetzt wird gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass auf den Baugrundstiicken die Befes-
tigung von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Auf- bzw. Oberbau
zulassig ist. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu re-
duzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig wird auf-
grund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest
eine zeitweise Kiihlung des Umfeldes beftrdert. Dartiber hinaus soll die Bodeninanspruch-
nahme gering gehalten und die Grundwasserneubildung geftérdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche
Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern lasst. Laut dem
in Deutschland gultigen ,Merkblatt flir Versickerungsfahige Verkehrsfldchen” der For-
schungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen (FGSV) missen versickerungsfahige
Schichten einen Durchlassigkeitsbeiwert k; > 5 x 107° m/s aufweisen. Dieser Wert basiert auf
einer Regenspende von 270 I/ s x ha. In diesem ,Merkblatt werden die Flachenbefestigungen
mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, Drainasphalt-
schichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit Pflastersystemen ist
dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefestigung. Wassergebun-
dene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsfla-
chen.
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Begrundung

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird festgesetzt, dass fur die
Beleuchtung im offentlichen Raum UV-anteilarme Beleuchtungskérper zu verwenden sind,
beispielsweise LED. Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich rea-
gieren und dieses daher weniger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese
Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.4.5 Anpflanzfestsetzungen, Pflanzbindungen

Baumpflanzungen

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere zu schaffen
wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB das Anpflanzen von Laubbaumen auf den privaten
Baugrundstiicken und in 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.

Auf den privaten Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist hierbei je angefangene
500 m?2 ein standortheimischer, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von min-
destens 14 cm, bei Obstbaumen mindestens 12 cm, zu pflanzen.

In den offentlichen Verkehrsflachen sind in der PlanstraRe 1 insgesamt acht, in den

PlanstraRe 2 bzw. 3 insgesamt funf mittelkronige, standortgerechte Laubbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm, zu pflanzen.

Dachbeqgriinung

Zur Verbesserung des Kleinklimas, um Lebensraume fur Pflanzen und Tiere zu schaffen,
und als Beitrag zur Regenwasserriickhaltung sind Dachflachen mit einer Neigung von < 10
Grad extensiv zu begriinen. Die Schichtdicke wird hierbei mit 10 cm einschlieRlich Drans-
chicht vorgeschrieben. Die Vorschrift gilt nicht flr technische Einrichtungen, Belichtungsfla-
chen und nutzbare Freiflachen auf Dachern. Auch sind aufgestanderte Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie auf diesen Dachflachen zulassig.

Heckenpflanzung

Auf den privaten Baugrundstiicken Nr. 36 bis 41 im 6stlichen Plangebiet wird das Anpflanzen
einer einreihigen Hecke aus standortheimischen Strauchern, mit einem Pflanzabstand von
1,75 m, entlang der Grenze zur landwirtschaftlichen Flache festgesetzt. Diese Festsetzung
erfolgt, um eine Eingriinung des Plangebiets zur Landschaft zu erhalten.

6.5 Immissionsschutz

6.5.1 Landwirtschaft

Nach Norden, Osten und Westen bestehen
landwirtschaftliche Flachen zum Anbau von
Getreide und Koérnermais, die auch zukinftig
weiter bewirtschaftet werden. Durch die Be-
wirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen
kann es zu Immissionen im Plangebiet kom-
men. Vom Landratsamt Ortenaukreis, Amt flr
Landwirtschaft, wird daher nach Norden und
Osten die Einhaltung eines Abstands von 10

' m zwischen Baugrundstuck und Ackerkulturen
gefordert. Durch diesen Abstand wird nach
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Einschéatzung des Landratsamts Ortenaukreis ein ausreichender Schutz vor der Abdrift von
Pflanzenschutzmitteln erreicht, so dass Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden kdnnen.
Durch das Anpflanzen einer 2 bis 3-reihigen, dichten, mit immergrinen Pflanzen durchsetz-
ten, mindestens 1,50 m hohen Abschirmhecke, kann dieser Abstand auf zwei Drittel (= 6,70
m) reduziert werden.

Der Bebauungsplan halt diese Vorgaben des Landratsamtes nicht durchgehend ein. Die
Planung sieht jedoch hinreichende (faktische) Immissionsschutzstreifen zu den angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen vor. Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass dem Anwender
von Pflanzenschutzmitteln die Verantwortung obliegt, die geeigneten Malinahmen zur Ver-
meidung von Abtriftschaden zu ergreifen, da Pflanzenschutzmittel nach dem Pflanzen-
schutzgesetz ,nur nach guter fachlicher Praxis angewendet werden" dirfen. Dies gilt ganz
besonders fur landwirtschaftlich genutzte Flachen, die in unmittelbarer Nahe von Gebieten
liegen, in denen sich Menschen aufhalten. Das Bundesamt fur Verbraucherschutz und Le-
bensmittelsicherheit hat hierzu am 27.04.2016 die ,Bekanntmachung tber die Mindestab-
stande bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und
Anwohnern, die der Zulassung von Pflanzenschutzmitteln zugrunde gelegt werden (BVL
16/02/02)“ veréffentlicht. Die Verfasser gehen beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln von
einem Mindestabstand zu Umstehenden und Anwohnern bei Spritz- bzw. Sprihanwendun-
gen in Flachenkulturen von zwei Metern und bei Anwendungen in Raumkulturen von finf
Metern aus. Diese Schutzabstande bilden den aktuellen Stand der Technik und Wissen-
schaft dar. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist jedoch im Rahmen des Konfliktbe-
waltigungsgebotes zu berlcksichtigen, dass es selbst bei einer sachgerechten und bestim-
mungsgemaflen Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln mit Spritz- und Sprihgeraten
zwangslaufig zu einer Abtrift der Behandlungsfliissigkeit kommt und sowohl Pflanzen-
schutzmittel als auch ihre Abtrift schadliche Auswirkungen haben kénnen. Das Ausmal} der
Abtrift ist verfahrensbedingt sowie windabhangig. Jedoch auch unter Berticksichtigung des-
sen sind vorliegend schadliche Umwelteinwirkungen durch die Abdrift von Pflanzenschutz-
mitteln nicht zu erwarten.

Die Flache zwischen der nérdlichen Plangebietsgrenze und dem ,Rebweg” wird als externe
Ausgleichsmalinahme flr das Plangebiet entwickelt. Ebenfalls wird das 6stlich des Plange-
biets gelegene Grundstiick Flst.-Nr. 1832 als externe AusgleichsmalRhahme entwickelt. Die
Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln ist auf dieser Ausgleichsflache nicht zulassig. Diese
Flache dient daher gleichermaf3en als Abstandsflache zwischen neuer Wohnbebauung und
bestehender landwirtschaftlicher Nutzung. Nutzungskonflikte sind in diesem Bereich daher
nicht zu erwarten.

Nach Westen grenzt die KreisstraRe mit einer Breite von etwa 15 m an, so dass in dieser
Richtung ebenfalls keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind.

Als direkte neue Grenze zwischen Wohngebiet und landwirtschaftlichen Flachen siiddstlich
des Plangebiets verbleibt ein etwa 60 m langer Abschnitt, in dem die Baufenster etwa 8,75 m
von der Grundstiicksgrenze entfernt sind. Auch flir diesen Abschnitt ist die Einhaltung eines
10 m breiten Schutzstreifens ebenfalls nicht erforderlich. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass
nach der Rechtsprechung des VGH Baden-Wirttemberg der Immissionsschutzstreifen mit
Blick auf den Abstand der Emissionsquelle zur Wohnbebauung (Baufenster) und nicht zu
den Freiflachen des Wohngrundstiicks (Grundstlicksgrenze) einzuhalten ist (VGH BW, Urteil
vom 23.07.2004 — 3 S 2517/03, juris Rn. 48). Die Planung geniigt in der vorliegenden Kons-
tellation zur Vermeidung einer Gesundheitsgefahrdung durch Abtrift beim Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden lediglich als Wiese
bzw. Acker genutzt. Die Flachenkulturen beginnen auch nicht unmittelbar an der Grund-
stiicksgrenze. Entlang der Grundstiicksgrenze ist zudem ein Gebot zur Anpflanzung einer
Hecke festgesetzt.
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Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Landwirtschaft oder Einschrankungen der landwirt-
schaftlichen Nutzung sind nicht zu erwarten.

6.5.2 Schallschutz

Einleitung

Durch den Schienenverkehr werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags einge-
halten, nachts tberschritten. Durch den Stral3enverkehr werden die Immissionsgrenzwerte
tags und nachts tiberschritten. Aufgrund der Uberschreitungen sind LarmschutzmaRnahmen
erforderlich. Hierbei ist ein aktiver Schutz (Wande, Walle) grundsatzlich passiven Maf3nah-
men (z. B. Schallschutzfenster, Grundrissorientierung) vorzuziehen.

Aktive MaRnahmen

Zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV durch den Stral3enverkehrslarm
musste ein aktiver Schallschutz in Form von Wéanden oder Wallen auf einer Lange von rund
200 m und einer Hohe von bis zu 6 Metern entlang der StraRe umgesetzt werden. Die Larm-
schutzbauwerke mussten jeweils deutlich tber die Grenzen des Plangebiets herausreichen.
Dadurch kann gegeniiber dem Stral3enverkehrslarm innerhalb des Plangebiets eine Pegel-
minderung von — je nach Immissionsort — bis zu 10 dB(A) erreicht werden.

Darlber hinaus ware folglich keine ErschlieBung Uber die Kreisstralle (K 5345) mdéglich, die-
se musste demnach komplett tber die ,Bachstral3e” erfolgen. Fir eine derartige Larm-
schutzwand ergaben sich Kosten von rund 400.000 Euro.

Durch den Schienenverkehr werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zumindest
tags eingehalten. Zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte fiir den Nachtzeitraum waren
aufgrund des grol3en Abstandes zwischen der Schienenstrecke und dem Plangebiet noch
deutlich héhere und langere Larmschutzbauwerke erforderlich. Aufgrund stadtebaulicher
sowie finanzieller Grunde sind diese aktiven MalZnahmen nicht umsetzbar.

Eine weitere mdgliche aktive LarmschutzmalRnahme stellt eine Erweiterung der Geschwin-
digkeitsbegrenzung auf der K 5345 dar. Durch eine Ausweitung der Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf 50 km/h am Ortsausgang auf einer Lange von rund 100 m kann eine Reduzie-
rung der Beurteilungspegel des Stral3enverkehrs um etwa 5 dB(A) erreicht werden.

Als weitere Larmschutzvariante wurde eine Larmschutzwand entlang der Straf3e mit einer

Hohe von 3,5 m untersucht. Durch eine derartige Wand kann je nach Immissionsort eine
Pegelminderung von bis zu 6 dB(A) erreicht werden.

Stadtebauliche MaRnahmen

Als stadtebauliche MaRnahme kann als Larmschutz beispielsweise ein Abriicken der Bebau-
ung von der Stral3e bzw. von der Schiene vorgesehen werden.

Um die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) (Gesamtlarm) nachts zu unter-
schreiten, ist ein Abrlicken der geplanten Bebauung von mindestens 25 m vom Rand des
Bebauungsplangebietes erforderlich. Ab einem Abstand der geplanten Bebauung von rund
50 bis 70 m vom Rand des Bebauungsplangebietes kénnen die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV zumindest tagsiber eingehalten werden. Fir den Nachtzeitraum kdnnen er-
ganzend passive MalRhahmen vorgesehen werden.

Seite 31 von 43



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Orschweier-Nord* Stadt Mahlberg
Fassung: Satzung Stand: 04.10.2017

Begriindung

Als weitere Larmschutzmalinahme ist die Errichtung bzw. Festsetzung einer ,Larmschutzbe-
bauung®, d.h. eines Gebauderiegels 0.4. am Rand des Plangebiets moglich. Eine derartige
Bebauung (hier: HoGhe 9 m) hat eine gute abschirmende Wirkung gegeniiber dem StralRen-
verkehrslarm, die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV kénnen in den dahinterliegenden
Bereichen weitestgehend eingehalten werden.

Aufgrund des grol3en Abstandes zwischen der Schienenstrecke und dem Plangebiert ist die
abschirmende Wirkung gegenuber dem Schienenverkehrslarm etwas eingeschrénkter.
Nachts verbleiben hier Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte. Fiur den Gebauderiegel
sowie die Ubrige Bebauung sind dariiber hinaus erganzende passive MalRnahmen erforder-
lich.

Abwagung

Durch den Schienen- und Stral3enverkehrslarm werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV im geplanten Baugebiet zum Teil deutlich Gberschritten.

Hierbei ist ein effektiver Larmschutz gegeniber dem Schienenverkehrslarm (Larmschutz-
wand o.a. direkt an der Schienenstrecke) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowie
aus finanziellen Griinden nicht umsetzbar.

Gegeniiber dem StralRenverkehrslarm besteht grundsatzlich die Méglichkeit der Umsetzung
einer Larmschutzwand oder einer ,Larmschutzbebauung® (Gebauderiegel o.a.). Eine Riegel-
bebauung entlang der Stral3e ist aus stadtebaulicher Sicht bzw. aufgrund der vorherrschen-
den Gebietscharakteristik nicht gewtinscht. Dartiber hinaus ist die Umsetzung einer ,Larm-
schutzbebauung*“ erforderlich, bevor das tbrige Plangebiets bebaut werden kann.

Durch diese zwingende Voraussetzung ist eine Realisierung des Plangebiets nicht absehbar,
so dass aus diesem Grund auf eine ,Riegelbebauung® als SchallschutzmalRnahme verzichtet
wird.

Eine Larmschutzwand kann aus stadtebaulichen sowie finanziellen Grinden nur mit be-
grenzten Ausmafen ausgefiihrt werden. Die bereits diskutierte 6 m hohe Wand ist daher
nicht umsetzbar. Erganzende passive LarmschutzmalRnahmen waren dartiber hinaus auch
bei der Umsetzung dieser Larmschutzwand erforderlich.

Die kleinere Variante der Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,5 m hingegen ist aus stad-

tebaulicher Sicht vertretbar bzw. umsetzbar und bietet dartiber hinaus ein glunstiges Kosten-
Nutzen-Verhéltnis. Mit einer derartigen Wand kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005
durch den StraBenverkehr weitestgehend eingehalten werden. Bezlglich des Gesamtlarms

dient die Wand insbesondere dem Schutz der AuBenwohnbereiche (Garten, Terrassen).

Erganzend zur Umsetzung der Larmschutzwand ist eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf
der K 5345 auf 70 km/h zwischen Orschweier und Mahlberg empfehlenswert. Hierdurch kann
die Larmsituation im noérdlichen Teil des Bebauungsplans zusatzlich um bis zu 2 dB(A) ver-
bessert werden.

Des Weiteren sprechen folgende Argumente fir die Entwicklung als Wohngebiet:

- Durch die Umriistung der Graugussbremsen auf Verbundstofforemsen verspricht sich
die Deutsche Bahn Pegelminderungen bei den Guterzugen, die im Abschnitt Mahl-
berg mafigeblich zum Gesamtpegel beitragen, um bis zu 10 dB(A). Bis zum Jahr
2020 sollen 80 Prozent der Bestandsguterwagen in Deutschland auf die [armarme
Bremse umgeristet sein. Es sollen dann méglichst keine der Guterwagen mit Grau-
gussbremsen mehr auf dem deutschen Schienennetz fahren. Aul3erdem tritt in der
Schweiz ab dem Jahr 2020 ein Gesetz in Kraft, wonach Giterwagen mit Grauguss-
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bremsen verboten werden. Demnach diirfen diese dann auch aus Deutschland nicht
mehr in die Schweiz einfahren.

- Im Zuge der geplanten Ausbaumalfinahmen an der Rheintalbahn sollen in Zukunft
auch LarmschutzmalRnahmen an den bestehenden Gleisen umgesetzt werden. Hier-
zu konnen bisher jedoch keine konkreten Aussagen getroffen werden.

Passive MaRnahmen

Als passiver Schallschutz sind bauliche Mal3nahmen wie Schallschutzfenster, Festvergla-
sungen und Liftungseinrichtungen sowie eine larmoptimierte Grundrissgestaltung zu nen-
nen. Hierbei gilt, dass schutzbedirftige Rdume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) zur l&armab-
gewandten Seite hin orientiert und weniger schutzbeddrftige Raume (Treppenhauser, Ab-
stellrdume, Bader, etc.) sich an den larmbelasteten Seiten befinden sollten. Zum Schutz von
Wohnrdumen kénnen auch vorgehangte (Glas-)Fassaden, ,Prallscheiben” oder festverglaste
Laubengange vorgesehen werden.

Unter Berlcksichtigung der aktiven SchallschutzmafZnahme (Larmschutzwand mit h = 3,5 m)
treten durch den Gesamtlarm im Plangebiet Beurteilungspegel bis zu 65 dB(A) tags und bis
60 dB(A) nachts auf. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags bzw. 60
dB(A) nachts wird tags und nachts eingehalten. Ergdnzend zu der aktiven Schallschutzmal3-
nahme sind jedoch erganzende passive LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Nach DIN 4109 werden fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen gegentber dem AuRRenlarm verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt.
Den Larmpegelbereichen sind die vorhandenen oder zu erwartenden mal3geblichen AuRen-
larmpegel” zuzuordnen. Der ,malgebliche AuRenlarmpegel“ wird nach DIN 4109 anhand
des Tag-Gesamtpegels durch alle Schallquellen bestimmt. Werden die Beurteilungspegel fir
die einzelnen Larmarten berechnet, so sind zu dem errechneten Wert flr den Tag (6:00 bis
22:00 Uhr) jeweils 3 dB(A) zu addieren.

Das Plangebiet liegt maximal im Larmpegelbereich V nach DIN 4109. Wird hierbei der
Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere Au3enlarmpegel an den Fassaden vorliegen
als die im Schallgutachten ermittelten Pegel (z.B. aufgrund abschirmender Gebaude, einer
geeigneten Gebaudestellung, etc.), kénnen die Anforderungen an die Schalldammung der
AuRenbauteile entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Fur die Festlegung der passiven Maflinahmen wird die Anwendung der neuen DIN 4109 (Juli
2016) zu Grunde gelegt, die jedoch nach LBO baurechtlich noch nicht eingeflihrt ist. Diese
bericksichtigt bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche die Tatsache, dass die Immissionen
vom Schienenverkehr nachts haufig dieselben oder gar hbhere Werte aufweisen als tags-
Uber.

Aufgenommen wird in den Festsetzungen die Mdglichkeit der Reduzierung der Anforderun-
gen an die Schalldammung, sofern im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass an den Fassaden geringere Aul3enlarmpegel vorliegen. Dies kann insbe-
sondere aufgrund der Abschirmwirkung bereits bestehender Gebaude, einer geeigneten Ge-
baudestellung oder bereits umgesetzter Larmschutzmafnahmen an der Rheintalbahn vorlie-
gen.

Laftungseinrichtungen
Da die Schalldammung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn die Fenster geschlossen
sind, muss der Liftung von Aufenthaltsraumen besondere Aufmerksamkeit gewidmet wer-
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den. Bei einem Mittelungspegel (Gesamtlarmpegel) nachts tber 50 dB(A) sind nach der VDI
2719 in jeder Wohnung die Schlafraume, bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume, mit zu-
satzlichen Luftungseinrichtungen auszufihren oder zur larmabgewandten Seite hin auszu-
richten. Zur Liftung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten
ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoRIGftung).

Von Pegeln tber 50 dB(A) nachts (Gesamtlarmpegel) ist das gesamte Plangebiet betroffen.
Aus diesem Grund ist die Festsetzung passiver LarmschutzmalRnahmen gemaf 8 9 Abs. 1
Nr. 23b) BauGB erforderlich.

AuRenwohnbereiche

Neben den Festsetzungen zum Schutz der Bereiche innerhalb der Gebaude ist im Bebau-
ungsplan auch zu prifen, ob Festsetzungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche (Balkone,
Terrassen, Hausgarten etc.) zu treffen sind. Als mogliche MaRnahmen kommen dann z.B.
die Anordnung an der larmabgewandten Seite, Verglasung der Balkone, Errichtung von Win-
tergarten etc. in Betracht.

Zumindest bei Beurteilungspegeln von tber 65 dB(A) tags sind dementsprechend auch fir
die AuRenwohnbereiche Larmschutzmal3nahmen zu ergreifen. Im vorliegenden Fall sind
hiervon keine AufRenwohnbereiche betroffen.

Bestehende Bebauung

Durch die Bebauung des Plangebietes kommt es zu zusatzlichem Verkehr auf der ,Bach-
stralRe“, der entlang der ,BachstraRe” zu einer Erhéhung der Beurteilungspegel um 3 bis 4
dB(A) gegeniber der heutigen Situation flhrt. An der bestehenden Bebauung treten zukuinf-
tig Beurteilungspegel bis 53 dB(A) tags und 44 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete werden unter-
schritten, so dass keine wesentlichen Auswirkungen hervorgerufen werden.

6.6 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

6.6.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Bauvorschriften zur auReren Gestaltung baulicher Anlagen werden sehr offen gehalten,
um eine sehr abwechslungsreiche Architektur im Plangebiet zu ermdglichen. Gemal § 74
Abs. 1 Nr. 1 LBO zugelassen werden als mdgliche Dachformen Satteldach (SD), Walmdach
(WD), Zeltdach (zZD), (versetztes) Pultdach (PD), Mansarddach (MD) und Flachdach (FD).
Die Dachneigungen betragen generell 0° bis 45°. Nur beim Mansarddach werden maximal
70° zugelassen, um diese Dachform auch realisieren zu kénnen. Hinsichtlich der méglichen
Firstrichtung oder zu Dachaufbauten und —einschnitten werden in den Ortlichen Bauvor-
schriften keine Vorgaben aufgenommen.

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

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

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet stark
eingeschrankt. Dies ist erforderlich, weil ein allgemeines Wohngebiet errichtet werden soll,
weshalb eine gewerbliche Nutzung nur eine sehr untergeordnete Rolle spielt. Webeanlagen
sind daher nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss, bis zu einer Grof3e von 0,5
mz2 und nur an der Statte der eigenen Leistung zuldssig. Zu beriicksichtigen ist hierbei auch
die Vorgabe des § 11 Abs. 4 LBO, wonach in allgemeinen Wohngebieten nur flir Anschlage
bestimmte Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an der Stétte der eigenen Leistung zulassig
sind.

6.6.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern auf den privaten Baugrundstiicken wird
gemal § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO vorgeschrieben, dass diese jeweils nur bis zu einer Héhe von
maximal 1 m zulassig sind. Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, groRRere Veranderungen der
Gelandeoberflache zu vermeiden.

Bei Stitzmauern handelt es sich hierbei um bauliche Anlagen, die zur Sicherung von Ein-
schnitts- und Dammbdschungen sowie bei unterschiedlichen Gelandehéhen errichtet wer-
den. Haufig werden Stitzmauern errichtet, um im Verhéltnis zu Béschungen einen geringen
Flachenverbrauch zu erhalten.

Einfriedungen

Gemal § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO werden fur Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen
Gestaltungsvorschriften erlassen. Entlang sonstiger Grundstiicksgrenzen werden dagegen
keine Vorgaben gemacht; dort gilt das Nachbarrecht.

Die Gesamththe der Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen wird mit maximal
1,2 m Hohe festgesetzt, gemessen von der Oberkante des Straf’enrands. Fur lebende Ein-
friedungen wird hierbei ein Abstand von mindestens 0,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
aufgenommen, damit diese nicht in den Stralenraum hineinragen. Bei Einfriedungen in
Kombination mit Stlitzmauern kann dieser Abstand von lebenden Einfriedungen zur Stral3e
entfallen, da die Pflanzen dann nicht mehr in den Stral3enraum hineinragen.

Vorgeschrieben wird auch, dass die lebenden Einfriedungen als Hecken oder Straucher mit
standortgerechten heimischen Laubgehdlzen auszubilden sind.

6.6.4 AulRenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird gemal 8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO im Plangebiet ein-
geschrankt. Grund der Einschrankung ist, dass ein UbermaR an AuRRenantennen, Satelliten-
antenne u. A. durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen. Aus
diesem Grund ist je Hauptgebaude nur eine Antenne oder Satellitenantenne zulassig.

6.6.5 Anzahl der Stellplatze

Gemal § 74 Abs. 2 Nr.2 LBO wird die Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellpéltze pro Woh-
nung erhéht. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass die Stadt Mahlberg im landlichen
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Raum liegt. Zwar besteht im Stadtteil Orschweier die Anbindung an den regionalen Schie-
nenverkehr. Aufgrund der Lage der Stadt im landlichen Raum ist aber dennoch davon aus-
zugehen, dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird.

Im 6ffentlichen StralRenraum werden zwar Parkmdglichkeiten geschaffen, diese sollen aber
vorrangig fur Besucher zur Verfugung stehen. Die erforderlichen Stellplatze der Bewohner
sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu schaffen. Um eine platzsparende Ausnutzung
der Baugrundstiicke zu erméglichen, wird aufgenommen, dass Stellplatze, die einer Woh-
nung zuzurechnen sind, als sogenannter ,gefangener Stellplatz® auch hintereinander liegend
angeordnet werden kénnen.

6.6.6 Hohenlage der Baugrundsticke

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gemanR § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO auf StralRenni-
veau aufzufillen. Ziel dieser Vorschrift ist insbesondere, Giberschiissigen Bodenaushub zu
vermeiden.

6.7 Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke
6.7.1 Nachrichtliche Ubernahmen
Anbaubeschrankung gemaR § 22 StrG

Gemal § 22 StralRengesetz besteht bei KreisstralRen auf3erhalb der Ortsdurchfahrt eine An-
baubeschrankung. Das bedeutet, dass bis zu einem Abstand von 15 Metern, gemessen vom
auReren Rand der befestigten Fahrbahn, Hochbauten jeglicher Art nicht errichtet werden
durfen. Der Stral3enbaulasttrager hat im Bereich des Plangebiets einer Reduzierung der An-
baubeschrankung auf 10 m zugestimmt. Die Anbaubeschrankung entlang der KreisstralRe
5345 wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen. In diesem Bereich sind Haupt-
gebaude nicht zulassig, untergeordnete Hochbauten wie Nebengebaude und Garagen kon-
nen aber ausnahmsweise zugelassen werden.

Archédologische Denkmale

Westlich des Plangebiets befindet sich die Flache ,Kirchenfeld®, die gemal § 2 Nr. 3 DSchG
als archaologisches Denkmal (Priffall) eingestuft ist. Luftbilder weisen hierbei auf Grabhigel
und Graber hin. Auf diesen Flachen ist daher bei Bodeneingriffen mit archaologischen Fun-
den und Befunden — Kulturdenkmalen gemafl § 2 DschG — zu rechnen.

Ein Teilbereich dieser Flache liegt innerhalb des Plangebiets. Dieser gemaf 8 2 Nr. 3
DSchG eingestufte Bereich wird gemafl § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungs-
plan tbernommen.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Die Grundsticke Flst.-Nr. 1690, 1691 und 1693 werden durch die Bebauung insgesamt dem
unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB zugeordnet. Eine wesentliche Voraussetzung
fur die Bebauung dieser Grundstlicke ist hierbei eine gesicherte Erschliel3ung.

Die landwirtschaftliche und kleingértnerische Nutzung im Plangebiet werden verdrangt. Vom
Verlust dieser Flachen sind drei landwirtschaftliche Betriebe betroffen, die diese Flachen
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bester Bodenqualitat als Ackerflachen mit Getreide- und Uberwiegend Kérnermaisanbau nut-
zen. Ersatzflachen kénnen den betroffenen Landwirten durch die Stadt Mahlberg jedoch
nicht angeboten werden. Eine Existenzgefahrdung liegt durch den Flacheneinzug nicht vor.
Jedoch wird jeder Flachenverlust die Betriebe schwachen.

Auf die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
keine Auswirkungen, da entsprechende Abstande zwischen Landwirtschaft und Wohnen
eingehalten werden.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Auf die Gemeinbedarfseinrichtungen der Stadt Mahlberg hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplans keine direkten wesentlichen Auswirkungen. Durch die Bereitstellung von Bau-
grundsticken kénnen aber bestehende Infrastruktureinrichtungen wie beispielsweise Kinder-
garten und Schule gestarkt werden.

7.3 Verkehr

Die Ortseingangssituation mit Ortsschild und Fahrbahnteiler wird nach Norden verlagert.

Durch die Bebauung des Plangebietes kommt es zu zusatzlichem Verkehr auf der ,Bach-
stralRe®, der entlang der ,BachstraRe” zu einer Erh6hung der Beurteilungspegel um 3 bis 4
dB(A) gegeniber der heutigen Situation flhrt. An der bestehenden Bebauung treten zukuinf-
tig Beurteilungspegel bis 53 dB(A) tags und 44 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete werden unter-
schritten, so dass keine wesentlichen Auswirkungen hervorgerufen werden.

7.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Gber das Versorgungsnetz der Stadt Mahlberg.
Die Schmutz- und Oberflachenwasserableitung erfolgt im Trennsystem.

Die Flache des Regenwasserriickhaltebeckens befindet sich im Eigentum der Stadt Mahl-
berg, so dass dessen Umsetzung durchfihrbar ist.

Durch die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser wird keine Verscharfung der Entwasse-
rungssituation von Nachbargemeinden hervorgerufen.

7.5 Natur | Landschaft | Umwelt

Auf Schutzgebiete hat die Aufstellung des Bebauungsplans keine Auswirkungen.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Da die Grundstiicke im Planbereich nach Lage, Gré3e und Zuschnitt entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht bebaubar sind, ist die Einleitung eines férmlichen
Umlegungsverfahrens notwendig. In diesem Verfahren werden die notwendigen Flachen fir
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Stral3en, Gehwege usw. bereitgestellt. Die Umlegung erfolgt als vereinbarte amtliche Umle-
gung. Das Umlegungsverfahren wurde am 22.03.2017 eingeleitet.

Aufgenommen wird eine Bauverpflichtung von 5 Jahren, damit die Baugrundstiicke in ange-
messener Zeit bebaut werden.

8.2 Entschadigungen

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

8.3 Erschlie3ung

Die Stadt hat die ErschlieRung gemaf? § 11 BauGB auf einen Erschlie3ungstrager tbertra-
gen. Mit der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH, Stuttgart, wurde ein Erschlie-
Bungsvertrag geschlossen.

Zur ErschlieBung des Plangebiets sind die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen mit
Hausanschliissen sowie der Bau von mehreren Straf3en erforderlich. Von der Stadt Mahlberg
ist geplant, die ErschlieRungsmaflinahmen im Jahr 2018 durchzufihren. Erforderlich ist dar-
Uber hinaus die Errichtung einer 3,5 m hohen Larmschutzwand entlang der KreisstralRe. Die-
se soll als begriinte Gabionenwand ausgefihrt werden.

Fur die Herstellung von kanaltechnischen ErschlieBungen im 6ffentlichen Bereich sowie die
zusatzliche Einleitung von Niederschlagswasser ist rechtzeitig vor Baubeginn das Benehmen
mit der Unteren Wasserbehdrde nach § 48 Abs. 1 WG herzustellen. Fur die gedrosselte Ab-
leitung des anfallenden Niederschlagswassers ist der entsprechende Nachweis gemaf dem
.Regelwerk DWA A 117“ im Rahmen des Benehmens zu fihren.

8.4 AusgleichsmalRnahmen

Die externen AusgleichsmalRnahmen werden durch Zuordnungsfestsetzung nach
§ 9 Abs. 1a S. 2 BauGB rechtlich dauerhaft gesichert.

8.5 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieRung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwasserung und Wasserversorgung sowie fur naturschutz- und artenschutzrechtliche
Ausgleichsmalinahmen an. Aufbauend auf dem Vorentwurf wurde eine Kostenschéatzung der
ErschlieBungskosten vorgenommen. Hierbei handelt es sich um Bruttobaukosten inkl. Ne-
benkosten:

AuRere ErschlieRung (Anbindung an K 5345) 270.000 €
Verkehrsflachen (innere Erschlie3ung) 930.000 €
Schmutzwasserkanalisation 290.000 €
Regenwasserbewirtschaftung 485.000 €
Wasserversorgung 190.000 €
Larmschutz 140.000 €
Ausgleichsmalinahmen 360.000 €
Gesamtkosten (brutto inkl. Nebenkosten) 2.665.000 €
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Fir die ErschlieBung des Plangebiets wird mit dem ErschlieBungstrager KE LBBW, Stuttgart,
ein ErschlieRungsvertrag tber die Ubernahme der ErschlieRungskosten abgeschlossen. Das
bedeutet, dass die ErschlieRungskosten komplett auf die Grundstiickseigentiimer bzw. die
spateren Kéaufer der Baugrundstiicke umgelegt werden kénnen. Diese Erschlieungskosten
gehen damit nicht zu Lasten des Haushalts der Stadt Mahlberg.

Im Zuge der Realisierung des Plangebiets soll der Bau einer Notentlastung fiir das beste-
hende Kanalnetz von Orschweier nach Norden umgesetzt werden. Diese Notentlastung wird
an das neu zu erstellende Regenwasserkanalnetz angeschlossen. Hierzu ist erforderlich,
den Regenwasserkanal zum Ruckhalteraum entsprechend gré3er zu dimensionieren. Fur
diese grolRere Dimensionierung des Regenwasserkanals wurden Mehrkosten von etwa
205.000,- € geschatzt. Diese Kosten gehen zu Lasten des Haushaltes der Stadt Mahlberg.

8.6 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Ende des Jahres 2017 zur Rechtskraft zu bringen.

9. Flachenbilanz

Geltungsbereich 3,06 ha

AuRere ErschlieRung (K 5345) etwa 0,32 ha

Bruttobauland 2,74 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,46 ha 16,9%
- StralRenverkehrsflache etwa 0,28 ha 10,0%
- Verkehrsberuhigter Bereich etwa 0,15 ha 5,6%
- Fu3-/ Radweg etwa 0,03 ha 1,3%
Versorgungsflachen etwa 0,00 ha 0,1%
Grunflachen etwa 0,07 ha 2,6%
- Spielplatz etwa 0,05 ha 1,8%
- Verkehrsgriin etwa 0,02 ha 0,9%
Nettobauland etwa 2,20 ha 80,5%

10. Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20.07.2017
(BGBI. | S. 2808)

2)  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132); zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

3)  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
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4)  Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

5)  Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verord-
nung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)
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Teil C Zusammenfassende Erklarung
11. Einleitung

Die Planungsziele des Bebauungsplanes ,Orschweier-Nord*“ sind:
- Fortschreiben des bestehenden Siedlungsrands
- Bereitstellen von Wohnbaugrundstticken, insbesondere fir Familien
- Ermdglichen von kostenglinstigem Wohnen.

Zu diesem Zweck werden die Baugrundstucke im Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt und neben ,klassischen® Einfamilienhdusern auch Baugrundstticke flir Doppel-
hauser bereitgestellt.

12. Berticksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Rand des Stadtteils Orschweier. Die Grundstu-
cke im Plangebiet sind unbebaut und werden landwirtschaftlich genutzt. Sudlich des Plange-
biets befindet sich die Wohnbebauung der ,Bachstrale”. Fir den dstlichen Teilbereich der
,Bachstralle” ist der Bebauungsplan ,Kirchenfeld II* bzw. ,Kirchenfeld IV* rechtsverbindlich.
Dort ist eine maximale Traufh6he von 3,60 m Uber der Stral3e bzw. eine zweigeschossige
(ein Vollgeschoss zzgl. ein Vollgeschoss im Dachgeschoss = zwei Vollgeschosse) Bebauung
festgesetzt. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass sich das zweite Vollgeschoss jeweils im
Dachgeschoss befindet. Die sudlich und westlich angrenzenden Gebaude weisen eine First-
héhe von etwa 8 m bis 9 m auf.

Nordlich des Plangebiets befindet sich ein wichtiger Naherholungsbereich zwischen Orsch-
weier und Mahlberg). Als Abschluss des Siedlungsrand ist eine Ortsrandeingrinung zu emp-
fehlen.

Die Umweltauswirkungen liegen im Wesentlichen im Verlust von Boden, dem Eingriff in das
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften und damit verbunden ins Landschaftsbild. Die
vorgesehenen Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen flihren hierbei zu einer Reduzierung
der Eingriffsintensitat. Ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Gebietes kann jedoch nicht
erzielt werden. Aus diesem Grund sind MaBhahmen zur Kompensation verbleibender erheb-
licher Beeintrachtigungen aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorgese-
hen. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um die Entwicklung Uberflutungsangepasster
Biotoptypen mit wechselnassen Wiesen sowie das Anlegen einer Streuobstwiese mit Hoch-
stammobstbaumen. Zusatzlich werden, um einen vollstandigen Ausgleich zu erhalten, drei
MafRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Mahlberg herangezogen und den durch das Plan-
gebiet verursachten Eingriffen zugeordnet.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht bestehen Konflikte zu Brutrevieren von Végeln Durch Ver-
meidungs- und Minderungsmafnahmen (Rodung nur in den Wintermonaten) sowie CEF-
MalRnahmen kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausge-
schlossen werden.

13. Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 14.03.2017 bis einschlie3-
lich 31.03.2017. Erganzend wurde die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der
Offentlichkeit am 13.03.2017 in einer 6ffentlichen Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit
zur AuBerung und Erdrterung gegeben.
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In dieser Zeit gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein.

Die o¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs erfolgte in der Zeit vom 14.08.2017
bis zum 15.09.2017. Ergédnzend wurde die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Offentlichkeit am 31.08.2017 in einer 6ffentlichen Veranstaltung vorgestellt und Ge-
legenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.

In dieser Zeit gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein.

14. Bertcksichtigung der Behdrdenbeteiligung

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 02.03.2017 von der Planung un-
terrichtet.

Nicht entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Amt fir Landwirt-
schaft, einen 10 m breiten Immissionsschutzstreifen zwischen Baugrundstiicken und land-
wirtschaftlichen Flachen im Nordosten und Sidosten einzuplanen.

Die Planung sieht zu den landwirtschaftlichen Flachen hinreichende Schutzabstande wegen
potentieller Spritzmittelabdrift vor, so dass keine weiteren Malinahmen erforderlich sind.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Amt fir Landwirtschaft,
alternative AusgleichsmalRnahmen zu prifen, um den Flachenentzug weiterer landwirtschaft-
licher Flachen zu vermeiden.

Durch die Priifung der AusgleichsmaRnahmen ergab sich jedoch keine Anderung an den
vorgesehenen Ausgleichsmaflinahmen.

Ebenfalls entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Ortenaukreis, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft, Bereitstellungsflachen zur Abholung der Abfallbehélter aus den PlanstraRen
4 und 5 in der Planstral3e 1 einzuplanen.

Entsprochen wurde auch der Anregung der Netze BW GmbH, im Bereich des Kinderspielplatzes
eine Trafostation zur Versorgung des Plangebiets mit Strom einzuplanen.

Entsprochen wurde der Anregung der Gemeinde Kappel-Grafenhausen, dass sowohl die
Einleitung des Regenwassers in den Vorfluter als auch des Schmutzwassers in den Ver-
bandssammler fiir die Gemeinde Kappel-Grafenhausen unschadlich sein muss.

Durch die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers werden keine Beeintrachtigungen der
Gemeinde Kappel-Grafenhausen hervorgerufen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.08.2017 von der offentlichen Auslegung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf
des Bebauungsplans aufgefordert.

Entsprochen wurde hierbei der Anregung des Regierungsprasidiums Stuttgart, Landesamt

fur Denkmal fiir Denkmalpflege, den als Kulturdenkmal eingestuften westlichen Randbereich
des Plangebiets nachrichtlich in den Bebauungsplan zu ibernehmen.
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15. Anderweitige Planungsmadglichkeiten
15.1 Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bleibt das Plangebiet entsprechend seines derzeitigen
Bestandes bestehen und die oben genannten Umweltauswirkungen werden nicht eintreten.
Nennenswerte Aufwertungen fur die Bereiche des Plangebietes sind aufgrund der bereits
vorhandenen Nutzungen jedoch auch bei Nicht-Durchflihrung der Planung nicht zu erwarten.

15.2 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

15.2.1 Grundsatzliche Standortalternativen

Das Plangebiet ist im gliltigen Flachennutzungsplan dargestellt. Grundsétzliche Alternativen
sind deshalb hier auf der Bebauungsplanebene nicht zu prifen.

15.2.2  Zufahrt liber die Bachstrale

Eine ErschlieBung des Wohngebiets lber die Bachstralke ohne direkte Anbindung zur Kreis-
strafle wurde betrachtet, aber aufgrund der erheblichen verkehrlichen Mehrbelastung fir die
Anwohner der Bachstralte wieder verworfen. Bezliglich des Eingriffs in die natirlichen
Schutzglter wiirde diese Variante keine nennenswerten Anderungen mit sich bringen.

15.2.3  Riegelbebauung statt Larmschutzwand

Anstatt einer L&rmschutzwand wurde die Moglichkeit einer Riegelbebauung an der nordwest-
lichen Plangebietsgrenze erwogen. Diese hatte den Vorteil, dass keine Larmschutzwand
notwendig ware. Diese Variante wurde jedoch aufgrund von stadtebaulichen Griinden und
der schwierigen Vermarktung dieser Bauplatze verworfen. Aus Sicht der natirlichen Schutz-
giiter hitte diese Variante keine Anderung der Schwere des Eingriffs bedeutet.

Lauf, 04.10.2017 Kr-la
S|

I'NGENIEURE
Poststrafle 1 - 77886 Lauf
Fon 07841703-0-www. inpefiieure.

Planverfasser
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