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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Weiterentwicklung der gewerblichen Wirtschaft, insbesondere die Ansiedlung wachs-
tumsorientierter Betriebe und Unternehmen zur Verbesserung der lokalen Wirtschaftsstruk-
tur, ist zusammen mit der Sicherung vorhandener und der Schaffung neuer Arbeitsplatze
eine der vordringlichsten Aufgaben von Stadten und Gemeinden.

Demzufolge ist die Versorgung der gewerblichen Wirtschaft mit Standorten fur attraktive
gewerbliche Bauflachen ein gewichtiger Handlungsschwerpunkt.

Der Bedarf an Gewerbeflachen lasst sich auch anhand der tibergeordneten politischen und
raumplanerischen Zielsetzungen ableiten. In ihnen ist unter anderem durch die Bereitstellung
von Flachen fir Industrie- und Gewerbeansiedlung sowie durch geeignete Malinahmen zur
Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse und der wirtschaftsnahen Infrastruktur fir ein um-
fangreiches, mdglichst vielfaltiges Angebot an Arbeitsplatzen zu sorgen.

Zur Verbesserung und zum Ausbau der Arbeitsplatzsituation ist die Stadt bemiht, die Stand-
ortangebote fiir neue Investitionsvorhaben der gewerblichen Wirtschaft zu erweitern.

Um dieses Ziel zu verwirklichen ist es notwendig, geeignete Flachen fir die Neuansiedlung
bzw. die Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe auszuweisen. Gleichzeitig bedeutet die
Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben bzw. die Férderung von Entfaltungsmdglichkeiten
ansassiger Unternehmen aber auch eine Sicherung und Entwicklung der Funktionsfahigkeit
der Stadtteile. Neben der positiven Entwicklung in Bezug auf die Zahl der Gewerbebetriebe
ist auch eine positive Tendenz auf dem Arbeitsmarkt zu erkennen.

Die Ausweisung einer Gewerbeflache in diesem Bereich ist zudem stadtebaulich begriind-
bar, da die geplante Bebauung das sudlich angrenzende Gewerbegebiet komplettiert und
den Stadtrand somit abrundet. Die Ausweisung von Bauflachen im unmittelbaren Anschluss
an bereits bebaute Bereiche ist im Hinblick auf das Gebot zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden im Gegensatz zu einer Bauflachenausweisung im weiteren Auf3enbereich
als sinnvoll und wiinschenswert einzustufen.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Malfi der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zuldssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
Erschlielung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach 8§ 2 BauGB aufgestellt. Fir die Belange
des Umweltschutzes ist nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a BauGB im Aufstellungsverfahren
eine Umweltprifung durchzufiihren, 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 Begriindung
zum Bebauungsplan ist.
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1.4 Aufstellungsverfahren

Am 13.06.2016 wurde vom Gemeinderat der Stadt Mahlberg der Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Industriestral3e-Nord“ gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 30.08.2016 sowie textliche Erlauterungen
dazu konnten in der Zeit vom 09.09.2016 bis einschlie3lich 26.10.2016 im Rathaus eingese-
hen werden.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 09.09.2016 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von
der Planung unterrichtet.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 26.07.2017 wurde vom 09.10.2017 bis zum
10.11.2017 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom ..................... bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der o6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom ...................... von der Planung unterrichtet und zur Stel-
lungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 26.07.2017 aufgefordert.

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

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begrundung der Erforderlichkeit

Gemal 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustel-
len, sobald und soweit es fir die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewaéhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern
und die natdrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung
von Bauleitpléanen sind insbesondere die die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung zu bericksich-
tigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Diese Anforderungen werden vom geplanten Bauplanungs-
vorhaben der Stadt Mahlberg erfullt.

Die Stadt Mahlberg ist bestrebt, mit dem zu beplanenden ca. 1,7 ha gro3en Gewerbegebiet
das Angebot an Flachen fiir Gewerbe in ortskernnahen Lagen zu vergréf3ern bzw. zu si-
chern. Wie die Abbildung 1 zeigt, ist mit einem Zuwachs der Einwohnerzahlen auch in Zu-
kunft zu rechnen. Dadurch werden auch zukinftig mehr Arbeitsplatze am Ort bendtigt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ortskernnahe Flache am ndrdlichen Stadtrand,

die verkehrsméafRig durch die Kreisstrafle 5345 bzw. Industriestral3e gut angebunden ist. Der
Ortsrand soll in seiner Struktur weiterhin erhalten bleiben und baurechtlich gesichert werden.
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Daher ist zur Schaffung und Sicherung von Baurecht, die Durchfiihrung einer verbindlichen
Bauleitplanung erforderlich.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG ausgel6st werden kdnnen.

Ermittelt werden miissen die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschuiitzten Arten und der
europdaischen Vogelarten, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erwarten sind.
AnschlieRend muss gepruft werden, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ein Ver-
stol} gegen das Bundesnaturschutzgesetz droht.

2.3 Hochwasserschutz

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

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Festge-
setzte Uberschwemmungsgebiete stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entge-
gen.

Durch die geplante Ausweisung des (eingeschrankten) Gewerbegebiets, werden keine neu-
en Hochwassergefahrenbereiche generiert.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt
- im Norden landwirtschaftliche Flachen
- im Osten KreisstralRe 5345
- im Suden Industriestralle / Gewerbegebiet "Speckenfeld Nord"
- im Westen landwirtschaftliche Flachen

Rittpfad S s,

Abbildung 1 - Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Industriestrale-Nord“

Die Grof3e des Plangebiets betragt etwa 1,7 ha (16.620 m?).

Im Geltungsbereich sind Grundstiicke mit den folgenden Flursticksnummern vorhanden:
2846, 2846/2, 2846/3, 2846/4 und 2848.
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3.2 Ausgangsituation
3.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Rand der Gemarkung Mahlberg. Es bildet die
Fortsetzung des bestehenden Gewerbegebiets ,Speckenfeld Nord*, an welches das Plange-
biet im Studen angrenzt. Die dstliche Grenze des Plangebiets bildet die K 5345. Nordlich und
westlich des Plangebiets liegen landwirtschaftliche Flachen.

Gemarkung
Mahlberg

Kippenheim

37

Gemarkung
Y, Kippenheim
— »
Tay L
L]
..._... - »

.. v
'-_B_:ID ,,Speckeh_feld“

Frrarl A
Vily . ..

Stgidtmitte
Y

ST &2
Abbildung 2 - Luftbild des Plangebiets (Geltungsbereiche schematische Abgrenzungen)

Das Plangebiet befindet sich am Rande der oberrheinischen Tiefebene und ist weitgehend
eben, Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um Ackerland (Maisanbau).

Die nordliche Grenze des Plangebiets wird von einem bestehenden unbefestigten Feldweg
gebildet. Daran anschlieRend nordlich und westlich des Plangebiets befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen (Uberwiegend Maisanbau). Sudlich grenzt das Plangebiet an das
bestehende Gewerbegebiet ,Speckenfeld Nord" an. Innerhalb des Gebietes ,Speckenfeld
Nord“ sind gewerbliche Nutzungen in Form einer HolzgroRhandlung mit Betriebsleiterwohn-
haus sowie ein Lebensmittelmarkt stidlich der Industriestrae vorhanden.

Ostlich der KreisstraBe K 5345 befinden sich auf Gemarkung der Gemeinde Kippenheim
Wohngebiete der Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet (WA)* bzw. ,Reines Wohngebiet

(WR)“.
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3.2.2 Bodenbelastungen und Bodenbeschaffenheit

Bodenbelastung

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Bodenbeschaffenheit

Im Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durchgeftihrt. Hierzu wurden drei Ramm-
kernbohrungen, verteilt im ErschlieRungsgebiet. durchgefuhrt. Der geotechnische Bericht ist
dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Im geotechnischen Bericht der Ingenieurgruppe
Geotechnik wird aufgezeigt, dass im Plangebiet bis in eine Tiefe von ca. 3,00 m wasserun-
durchlassige, tonige Decklagen vorhanden sind. Dies hat zur Folge, dass eine Versickerung
von unbelastetem Regenwasser nur mit groRem Aufwand mdglich ist.

Bodenaufbau

Im Bebauungsgebiet reichen feinkdrnige Erdstoffe der Decklage und der Zwischenlage mit
vergleichsweise geringer Scherfestigkeit sowie starker Zusammendrickbarkeit bis in Tiefen
von ca. 3,0 bis 3,5 m unter GOF. Darunter ist der verhaltnismafig gut tragfahige "Tiefere
Untergrund" vorhanden, der erfahrungsgemar tiefer reicht, als fur die geplante ErschlieBung
malf3gebend ist.

Versickerung

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser”, April 2005, sind Schichten des Untergrundes fur die technische
Versickerung geeignet, deren Durchlassigkeitsbeiwert kf bei Wassersattigung im Bereich
zwischen 1 « 10-6 < kf < 1 « 10 m/s liegt. Erfahrungsgeman besitzen die bindige Deck- und
Zwischenlage einen Durchlassigkeitsbeiwert von kf « 1 « 1 0°® m/s und sind daher fiir eine
technische Versickerung nicht geeignet. Denkbar wére eine Einleitung des Niederschlags-
wassers in "sauberen” Kiessanden des "Tieferen Untergrund"”, die etwa ab Tiefen zwischen 3
bis 4 m unter der derzeitigen Gelandeoberflache vorhanden sind. Die Herstellung des hyd-
raulischen Anschlusses, z. B. mit sauberen Sand verfillte Sickerschlitze, wird durch das vor-
handene Grundwasser sehr erschwert. Des Weiteren beeintrachtigt das gespannte Grund-
wasser und der hohe Wasserstand bei Hochwasserlagen die Versickerung, bzw. ist bei ext-
rem hohen Wasserstéanden eine Versickerung nicht méglich. Zur Gewahrleistung der Ent-
wasserung bei Hochwasser wére daher in jedem Fall ein Uberlauf zur schadlosen Ableitung
des Wassers vorzusehen. Ferner weisen wir darauf hin, dass nach o. g. Arbeitsblatt ein ,frei-
er Sickerraum® von mindestens 1 m Uber dem MHW gefordert wird und dadurch die verblei-
bende Resthdhe flir den Stauraum des zu versickernden Wassers sehr gering ist.

Sollte eine Versickerung von Niederschlagswasser in Betracht gezogen werden, wird emp-
fohlen, die weitere Vorgehensweise mit der entsprechenden Genehmigungsbehdrde abzu-
stimmen. Im Bereich des ,Tieferen Untergrundes” kann zunachst im Zuge einer Vordimensi-
onierung bei Versickerung von einem mittleren Durchlassigkeitsbeiwert kf =5 ¢ 10-5 m/s
ausgegangen werden.

Grundwasser

Im Bereich des Plangebiets kann von einer spateren Hohe Oberkante fertiges Gelande von
ca. 163,50 m+NN ausgegangen werden. Gemal geotechnischem Bericht der Ingenieur-
gruppe Geotechnik (19.04.2011) ist fir das Baugebiet von folgenden mafigeblichen Grund-
wasserstadnden auszugehen:

Mittlerer Wasserstand MW : 160,9 m+NN
Mittlerer Hochwasserstand MHW: 161,6 m+NN
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Aufgrund des Grundwassergefalles kdnnen fur den nordwestlichen Bereich ca. 0,3 m tiefere
Werte angesetzt werden. Bei extremen Grundwasserstanden ist von einem Anstieg des
Grundwassers bis annédhernd zur derzeitigen Geléandeoberflache auszugehen

3.2.3 Nutzungen

Die Grundstiicke im Plangebiet werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

3.24 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind grof3tenteils in stadt. Eigentum (vgl. Ziffer 8.1).

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet weil3t keinen signifikanten Hohenunterschied auf. Es handelt sich um eine
ebene landwirtschaftlich genutzte Flache

3.2.6 ErschlieRung

Uber die ,IndustriestralRe’ ist das Plangebiet von Siiden her angebunden.

3.2.7 Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in der ,Industriestraf3e‘ verlegt. An diesen Lei-
tungen kann das Plangebiet angeschlossen werden.

3.2.8 Denkmalschutz

Das Plangebiet in Mahlberg ,Industriestrale-Nord“ liegt im Bereich des Kulturdenkmals Nr.
10 vorgeschichtliche Siedlung gem. § 2 DSchG. Bei der Erschliel3ung des sudlich anschlie-
Renden Baugebietes wurden 1991 vorgeschichtliche Siedlungsreste dokumentiert. Bei Bo-
deneingriffen ist daher mit arch&ologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem.
8§ 2 DSchG - zu rechnen. Der Bereich des Kulturdenkmals ist im zeichnerischen Teil ausge-
wiesen (Bezeichnung im Plan: ,AD").

3.2.9 Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Anderung des Bebauungsplanes nicht
betroffen.

Auch Naturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Gemalf kartographischer Darstel-
lung der Gebietsmeldungen nach der FFH-Richtlinie sowie der EG-Vogelschutzrichtlinie lie-
gen fur das Plangebiet derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen eines gemeldeten oder in
Meldung befindlichen FFH- oder Vogelschutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbeziiglich
die fachlichen Meldekriterien erfullen, vor.

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000* ist durch die im
Bebauungsplan ,Industriestral3e-Nord" ausgewiesenen Bauflachen somit nicht zu erwarten.
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Stadt: Mahlberg
Stand: 26.07.2017

Ubergeordnete Vorgaben

F. des Satzungsbeschlusses vom 08.12.2016 (Aus-
zug)

4.2

o
. i
B-Plan

Bachgarten
/
B-Plan
Selzen |

B-Plan
Specken-
feld-Nord

B-Plan
: Selzen |l

Abbildung 4 - Auszug aus dem Flachennutzungsplan
(Geltungsbereich - idealisierte Darstellung)

Mahlberg gehort zur Region "Sudlicher Ober-
rhein” und liegt im Mittelbereich Lahr. Es ist
im Regionalplan als ,Gemeinde mit verstark-
ter Siedlungstatigkeit fir die Funktion Ge-
werbe" ausgewiesen und liegt entlang der
Entwicklungsachse von Freiburg Uber Lahr in
Richtung Offenburg.

Mahlberg gilt als Standort mit gewerblichen
und durch 6kologische und siedlungsstruktu-
relle Randbedingungen eingeschrankten in-
dustriellen Entwicklungsmaoglichkeiten.

Fur den Planbereich ist im Regionalplan die
Flache des Geltungsbereichs als regionale
Siedlungsstruktur ,Gewerbeflache" nachricht-
lich Gbernommen.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der
Raumordnung.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flache des Plangebiets ist deckungs-
gleich mit der Flachenausweisung im rechts-
gultigen Flachennutzungsplan der vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim,
bestehend aus der Stadt Ettenheim, der
Stadt Mahlberg, den Gemeinden Kappel-
Grafenhausen, Ringsheim und Rust. Der
Bebauungsplan entspricht den MalRgaben
der Uibergeordneten Planung und wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Flachennutzungsplan ist der 6stliche Teil
des Plangebiets als gemischte Bauflache (M)
ausgewiesen. Dadurch soll eine Abstufung
der Nutzung in Hinblick auf den Larmschutz
der benachbarten Wohngebiete auf Kippen-
heimer Gemarkung erreicht werden. Im B-
Plan wurde in diesem Bereich daher ein ein-
geschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausge-
wiesen. Eine Anderung des FNP ist nicht
erforderlich.
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4.3 Landschaftsrahmenplan
- " Landschasranmenglan Stdicher Oberhein
\“‘17“/7""”“{!""" I - Schutzgut Arten und Lebensraume: Bio-
e ke, # topverbund.
ofe Kippteeim o )
e 7 Es sind keine Schutzgtter betroffen.
\ f\w-'g\\’/)ﬁ w"
Q/ = ~._ Ein Wildtierkorridor befindet sich etwa 5 km
// R b . nordlich der Stadt Mahlberg in der Gemein-
) Bad : de Kippenheim.

Zre
Abbildung 5 - Landschaftsrahmenplan Siidlicher Ober-

rhein Raumanalyse Schutzgut Arten und Lebensrau-
me: Biotopverbund (Stand September 2013)

4.4 Immissionen

Fir das Gewerbegebiet werden Emissionskontingente (nach DIN 45691) festgesetzt, damit
die Larmwerte die im FNP ausgewiesene gemischte Bauflachen (M) weiterhin Bestand ha-
ben und nicht Gberschritten werden. Auch im Hinblick auf die 6stlich angrenzenden Wohnge-
biete ist die Vorgehensweise richtig, um die Schutzbedirftigkeit der Anwohner weiterhin auf-
recht zu erhalten.

Wahrend lange Zeit eine einheitliche Terminologie bei der Festsetzung immissionswirksamer
flachenbezogener Schallleistungspegel fehlte, so dass sich einige Bebauungsplane mit nicht
ganz eindeutigen Festsetzungen als nicht gerichtsfest erwiesen (u.a. VGH BW, Urteil vom
24. Mai 2005 und OVG RP, Urteil vom 4. Juli 2006), liegt seit Ende 2006 mit der DIN 45691
eine Norm vor, in der die Berechnungsmodalitaten flir so genannte Larmkontingente eindeu-
tig bestimmt sind. Danach ist bei den Ausbreitungsberechnungen lediglich das Abstandsmaf}
zu bertcksichtigen, um auch mdglichen Umstrukturierungen im Umfeld Rechnung zu tragen
und zu verhindern, dass beim Abriss vorhandener Schallschutzbauten eine Verschlechte-
rung der Gerduschsituation in der Nachbarschatft eintritt.

Fir die Bebauungsplanung hat der Bezug von Festsetzungen auf die DIN 45691 den Vortell,
dass auf weitergehende Erlauterungen zur Berechnungsmethodik in den Festsetzungen so-
wie in der Begriindung verzichtet werden kann.

4.41 Schallimmissionen*

*Auszug aus: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Industriestrae-Nord* in Mahlberg, Entwurf, Heine
+ Jud - Ingenieurbiro fir Umweltakustik, 12/ 2016

Die Stadt Mahlberg plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Industriestral3e-Nord®. Damit
sollen die Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Gewerbegebietes geschaffen werden.
Im Jahr 2011 wurde durch das Ingenieurbiiro Heine + Jud bereits eine schalltechnische Un-
tersuchung erstellt. Nun hat sich die Planung gegentiber dem Planungsstand vom November
2011 (liegt der schalltechnischen Untersuchung vom 08.11.2011 zugrunde) gedndert. Das
Plangebiet soll verkleinert werden. Des Weiteren erhalten die Parzellen einen anderen Zu-
schnitt mit einer angepassten ErschlieBung. Im Zuge der Anderung ist eine Aktualisierung
der schalltechnischen Untersuchung erforderlich. Insbesondere sind die zum Schutz der an-
grenzenden Bebauung festgesetzten Larmkontingente zu tUberprifen und ggf. anzupassen.

Die Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 stellt eine Mdglichkeit dar, bereits in der
Bauleitplanung die Entwicklung eines Gebietes unter Larmgesichtspunkten zu steuern. Die
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Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA L&rm unter Bericksichtigung aller einwirkenden
Anlagen kann dadurch sichergestellt werden. Die Festsetzung geschieht dabei fur die Fl&-
chen innerhalb des Bebauungsplangebietes, da aus rechtlichen Griinden eine Festsetzung
an der Bebauung, au3erhalb des Gebietes, nicht méglich ist. Die Gerauschkontingente
stellen somit eine ,Hilfsgrof3e” dar, mit der der maximal zul&ssige Pegel an der schutzbeduirf-
tigen Bebauung ermittelt werden kann. Bei der Kontingentierung ist die Vorbelastung durch
das sudlich gelegene Gewerbegebiet zu berticksichtigen. Da in dem geplanten Gewerbege-
biet Wohnen zul&ssig ist, werden zusétzlich die Emissionen durch den Stral3en- und Schie-
nenverkehr ermittelt und beurteilt. Die Ermittlung der Beurteilungspegel erfolgt auf Basis der
Angaben der Deutschen Bahn AG.

Kontingentierung

Alle Teilflachen sollen gewerblich genutzt werden. Die Flachen 5, 6 und 8 werden als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe), die Gbrigen Flachen als Gewerbegebiet (GE) ausgewie-
sen. Fur jede der neun Flachen wurde ein immissionsortabhangiger flachenbezogener
Schallleistungspegel ermittelt (Emissionskontingent). Dabei wurde der Grundsatz verfolgt, in
einem grofRen Abstand zur Bebauung héhere Werte, d.h. ,lautere” Betriebe zuzulassen und
Flachen mit kleinerem Abstand weitestgehend zu beschranken, um hier ,leisere” Betriebe
oder Betriebsteile unterzubringen. Innerhalb des geplanten Gewerbegebietes und fir die
angrenzenden Gewerbegebietsflachen gelten die Anforderungen der TA Larm, hierfur wer-
den keine Festsetzungen im Bebauungsplangebiet getroffen. Die Kontingentierung bezieht
sich definitionsgeman ausschliel3lich auf die Wohn- und Mischgebiete auRerhalb des Be-
bauungsplangebietes. Die Ausbreitungsberechnungen erfolgten mit dem EDV-Programm
SoundPlan anhand des Verfahrens der DIN 45691 fir die Bereiche 6stlich der Eisenbahn-
stral3e. Bei den Berechnungen wurden nur die Pegelanderungen aufgrund des Abstandes
bericksichtigt. Die abschirmende Wirkung von Hindernissen und Reflexionen, Boden- und
Meteorologiedampfung, die Luftabsorption und das Raumwinkelmaf wurden nicht berick-
sichtigt. Durch die Kontingentierung ergeben sich fur die Teilflachen des geplanten Gewer-
begebietes folgende Emissionskontingente.

Die ermittelten Emissionskontingente werden durch den besonders kritischen Immissionsort
~WestendstralRe 12d“ im reinen Wohngebiet bestimmt. An den weiteren Immissionsorten
werden die Planwerte nicht voll ausgeschopft. Aus diesem Grund wurden Richtungssektoren
ermittelt, in denen die Kontingente durch Zusatzkontingente erhdht werden kénnen. Fir Im-
missionsorte, die in dem entsprechenden Sektor liegen, wird das Zusatzkontingent zum
Emissionskontingent addiert.

Die Kontingentierung gilt zur Ermittlung der Pegelwerte flr Immissionsorte, die dstlich der
Eisenbahnstraf3e in den als WR, WA und MI ausgewiesenen Bereichen liegen. Fir Einwir-
kungsorte innerhalb des Bebauungsplangebietes in dem stidlich angrenzenden Gewerbege-
biet gelten die festgesetzten Kontingente nicht. Hier sind die Anforderungen der TA Larm zu
bericksichtigen. Zur Festlegung der Richtungssektoren wurde folgender Referenzpunkt ge-
wahlt

Angabe in Gaul3-Kruger-Koordinaten:
Rechtswert: 3411876,91
Hochwert: 5351394,87

Seite 12 von 29



Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften , Industriestrae-Nord*
Fassung: Entwurf zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Begrundung mit Umweltbericht

Stadt: Mahlberg
Stand: 26.07.2017
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Abbildung 6 - Flachen der Kontingentierung
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Abbildung 7 - Teilflachen und Sektoren
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Winkel EK,zuz, T* EK,zuz, N*
Sektor  Anfangin Grad  Ende in Grad dB(A)/m?2 dB(A)/m?2
A 65 116 0 0
B 116 145 10 6
C 145 180 19 10
D 180 185 14 9

Abbildung 8 - Zusatzkontingente fir die einzelnen Sektoren
*) EK,zus, T: Zusatzemissionskontingent Tags, EK,zus,N: Zusatzemissionskontingent nachts

An den ausgewahlten Immissionsorten treten im reinen Wohngebiet (Gemarkung Kippen-
heim) Pegel bis 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts und im allgemeinen Wohngebiet Pegel
Tags bis 55 dB(A) und nachts bis 40 dB(A) auf. Im Mischgebiet betragen die Beurteilungs-
pegel bis zu 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die zulassigen Immissionsricht- und Orien-
tierungswerte werden an allen Punkten eingehalten.

Aktive LarmschutzmalRnahmen

Im Bebauungsplan werden die Kontingente festgesetzt und Die Flachen in der Planzeich-
nung eindeutig gekennzeichnet.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass lediglich Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Ge-
rausche die in der Abbildung 7 angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
weder Tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) tiberschreiten, zulassig
sind.

Die Kontingente gelten fir das reine und allgemeine Wohngebiet sowie das Mischgebiet dst-
lich der Eisenbahnstralie auRerhalb des Bebauungsplangebietes. Fir die Einwirkungsorte
innerhalb des Bebauungsplangebietes sowie im angrenzenden Gewerbegebiet gelten die
Anforderungen der TA Larm fir die jeweils festgelegte Gebietsausweisung.

Passive LarmschutzmafRnahmen (vgl. Textteil Ziffer A7.1)

Ein ausreichender Schutz durch aktive Maflinahmen ist innerhalb des Bebauungsplangebie-
tes kaum zu realisieren. Daher missen passive Mal3hahmen in Betracht gezogen werden.
Als passiver Schallschutz sind bauliche MaRRnahmen wie Schallschutzfenster und Liftungs-
einrichtungen sowie eine geeignete Grundrissgestaltung zu nennen, hierbei gilt:

= schutzbedurftige Rdume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) sollten zur [Armabgewand-
ten Seite hin orientiert werden

= weniger schutzbedirftige RAume, wie Kiichen oder Bader, sollten sich an den |arm-
belasteten Seiten befinden

An den Gebauden, an denen der Nachtgrenzwert tiberschritten wird, sind an den entspre-
chenden Gebaudefronten passive Mal3hahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu
treffen. In Schlafraumen in Gewerbegebieten diirfen nach VDI 2719 Innenschallpegel von 35
dB(A) nicht tberschritten werden. Sofern diese Werte nicht schon durch Grundrissgestaltung
und Baukérperanordnung eingehalten werden kdnnen, sind schallschitzende AufRenbautei-
le, wie z.B. Schallschutzfenster (entspr. VDI 2719), AuRRentiiren, Dachflachen, Wénde, etc.
zu verwenden. Betreffend DIN 4109, Schallschutz im Hochbau (eingefiihrt in der Landes-
bauordnung Baden-Wiirttemberg) ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Be-
standteil der Bauvorlage vom Bauherren / Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der
Nachweis der konkret erforderlichen Schallschutzmafl3inahmen zu erbringen.
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Liftungseinrichtungen (vgl. Textteil Ziffer A7.1.3)

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster geschlossen
sind, muss der Luftung von Aufenthaltsraumen besondere Aufmerksamkeit gewidmet wer-
den. Bei einem Mittelungspegel nachts tiber 50 dB(A) sind nach der VDI 2719 in jeder Woh-
nung die SchlafrAdume, bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume, mit zusatzlichen Luf-
tungseinrichtungen auszufiihren oder zur larmabgewandten Seite hin auszurichten. Zur LUf-
tung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurzzeitiges
Offnen der Fenster zugemutet werden (StoRliftung). Nach DIN 18005 Beiblatt 1 ist bei Beur-
teilungspegeln nachts tber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise getffneten Fenstern ein unge-
storter Schlaf nicht mehr mdglich.

Schienenverkehr

Die Beurteilungspegel betragen am Rand des geplanten Baugebiets tags und nachts bis zu
60 dB(A). Die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) (tags) bzw. 55 dB(A)
(nachts) werden Tags eingehalten und nachts bis zu 5 dB(A) tberschritten.

Bei einer ausschlief3lichen Nutzung Tags (Birordume 0.4.) sind keine LArmschutzmal3nah-
men erforderlich. Bei einer Nutzung nachts (Schlafraume) dagegen sind Malinahmen erfor-
derlich.

Durch das Gewerbegebiet werden am WR nachts maximal 35 dB(A) erreicht. Eine Addition
der Pegel ergibt keine Erhéhung der 60 dB(A) durch das Gewerbe.

Die Deutsche Bahn AG aufRRerte sich mit Schreiben vom 14.09.2016, im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung wie folgt: ,[...] Durch den o0.g. Bebauungsplan werden die Belange der DB
AG und ihrer Konzernunternehmen nicht beriihrt. Wir haben daher weder Bedenken noch
Anregungen vorzubringen [...]"

StralRenverkehr

Die Immissionen vom StrafRenverkehr der K 5345 wurde anhand der RLS-901 berechnet.
Die Verkehrszahlen wurden der Verkehrsz&hlung des Ortenaukreises 2008 entnommen. Die
Kennwerte wurden auf den Prognoseharizont 2030 bezogen, dabei wurde eine Zunahme
des Durchschnittlichen Taglichen Verkehrs (DTV) von jahrlich 1 % angesetzt. Von folgender
Verkehrsbelastung ist auszugehen:

Abschnitt DTV 2008 DTV 2030 SV-Anteil Emissionspegel*)
Kfz/24 Std Kfz/24 Std tags/nachts % dB(A)

K 5345 bis Ortsausgang 6.300 7 686 768642/13 602/ 511

Mahlberg

K 5345 ab Ortsausgang 6.300 o SR LE Sy

Mahlberg

*) mit Berlicksichtigung der Geschwindigkeitskorrektur DV

Die Beurteilungspegel betragen am Rand des geplanten Baugebiets Tags bis zu 64 dB(A)
und nachts bis zu 55 dB(A). Die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) (tags)
bzw. 55 dB(A) (nachts) werden tags und nachts eingehalten. Es sind keine weiteren Larm-
schutzmafinahmen erforderlich.
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Von einer signifikanten Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen ist nicht auszugehen, zu Mal
die Hauptverkehrsrichtung in Richtung Stiden zum Autobahnanschluss erfolgen wird. Bei
der Betrachtung des Verkehrsaufkommens wurde eine pauschale Erh6hung der Verkehrs-
zahlen von 2008 bis 2030 um jéhrlich 1 % bertcksichtigt. In dieser Erh6hung ist unserer
Meinung nach auch der zusatzliche Verkehr durch das Gewerbegebiet enthalten. Eine Nut-
zung des Gewerbegebietes durch verkehrsintensive Nutzungen ist aufgrund der geringen
Kontingente auch nicht moglich.

Zusammenfassung

Die schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplans ,Industriestral3e-
Nord“ in Mahlberg kann wie folgt zusammengefasst werden:

= In Mahlberg ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Industriestra3e-Nord“ geplant.
Um Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnen im Vorfeld auszuschlieRen, wurde eine
Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 durchgefiihrt.

= Als Beurteilungsgrundlage wurden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN
180052 sowie die TA Larm herangezogen.

= Fir die zu kontingentierenden Flachen (9 Teilflachen) wurde die maximal mégliche
Schallabstrahlung ermittelt, die — unter Bertcksichtigung der Vorbelastung durch be-
stehende Gewerbebetriebe — abgestrahlt werden darf (Planwerte), um die Anforde-
rung der TA Larm zu erfiillen sowie mdgliche Konflikte zwischen Wohnen und Ge-
werbe zu vermeiden.

= Mit den ermittelten Gerauschkontingenten werden die ermittelten Planwerte tberall
eingehalten. Die Beurteilungspegel betragen im Bereich der reinen Wohnbebauung
bis 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts, im allgemeinen Wohngebiet Tags bis 55
dB(A) und nachts bis 40 dB(A) und im Mischgebiet bis zu 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden Uberall eingehalten.

= Zusatzlich wurden die Beurteilungspegel durch den Schienenverkehr berechnet. Im
Bestandsfall (2015) treten Pegelwerte von tags und nachts bis zu 60 dB(A) auf. Die
Orientierungswerte werden Tags eingehalten und nachts bis zu 5 dB(A) Uberschrit-
ten. Im Falle von Wohnnutzung im Plangebiet sind LarmschutzmaflZnahmen erforder-
lich.

= Ebenfalls wurden die Beurteilungspegel durch den Stral3enverkehr berechnet. Am
Rande des Bebauungsplangebietes treten Beurteilungspegel bis zu 63 dB(A) tags
und 54 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte werden tags und nachts eingehal-
ten.

= Da gegenlber dem Schienenverkehr ein Vollschutz durch aktive MaRnahmen kaum
realisierbar ist, sind passive Mal3nahmen wie eine entsprechende Grundrissgestal-
tung sowie ggf. Schallschutzfenster und Liftungseinrichtungen fir Schlafraume sowie
die Festlegung der zulassigen Innenpegel vorzusehen.

Fur die Gemeinde Kippenheim, hier insbesondere zu nennen das angrenzende reine Wohn-
gebiet, ergeben sich keine Einschrdnkungen oder erhéhte Larmwerte.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel L,j den Immissionsrichtwert an den mafigeblichen Immissionsor-
ten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze). Nachtstunde maximal

29 dB(A) im ,Reinen Wohngebiet” erreichen. Diese waren faktisch nicht messbar.

Im Rahmen eines bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens

ist die Einhaltung der festgelegten Emissionskontingente, im Allgemeinen durch die Vorlage
einer Berechnung einer Messstelle, die nach § 29b Bundes-Immissionsschutzgesetz fir den
Bereich Larmmessungen anerkannt ist, oder eines von einer Industrie- und Handelskammer
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur Schallschutz, nachzuweisen.
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4.4.2 Landwirtschaft

Die Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen haben keinen Einfluss auf
das Planungsgebiet.

4.5 Verhaltnis zu anderen Planungen

Der sudlich angrenzende bestehende Bebauungsplan ,Speckenfeld Nord* i.d.F. der 4. Ande-
rung, steht den Baugebiet ,Industriestral3e-Nord“ nicht entgegen. Die getroffenen Festset-
zungen werden weitgehend im Bebauungsplan ,Industriestraf3e-Nord"“ aufgenommen und
somit das neue Gewerbegebiet mit dem bestehenden harmonisiert.
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Abbildung 9 - Bebauungsplan "Speckenfeld Nord" i.d.F. der 4. Anderung von 2014 (Geltungsbereich ,Industrie-
straBe-Nord" vereinfachte Darstellung, Flurkarte aus 2014)
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

51 Ziele und Zwecke

Ziel des Bebauungsplans ist es, im scharfer werdenden Wettbewerb mit anderen Stadten
und Gemeinden, Vorsorge fur qualitativ hochwertige Gewerbegrundstiicke zu treffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die zukinftige bauliche Entwicklung der Fla-
che so gelenkt werden, dass eine stadtebaulich und gestalterisch harmonische Fortentwick-
lung der umgebenden Bebauungsstruktur in Form von Gewerbeflachen gewéhrleistet wird.
Durch die vorliegende Planung wird gesichert, dass die bestehenden und kiinftigen Gewer-
beeinrichtungen bertcksichtigt werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozi-
algerechte Bodennutzung erfolgt.

= Bereitstellen und Sicherung von Gewerbegrundstticken

* Hierzu werden die Baugrundstiicke als ,Gewerbegebiet' (GE) und eingeschrank-
tes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt

= Fortschreiben des bestehenden stidlich angrenzenden Gewerbegebiets

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.21 Leitbild

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine ca. 1,7 ha grof3e landwirtschaftliche Flache

im Nordwesten der Stadt Mahlberg. Durch den Bedarf an ortsnahen Gewerbeflachen, soll
dieses Gebiet entwickelt werden um der Nachfrage nachzukommen. Dies soll das Angebot
an ortsnahen Arbeitsplatzen sicherstellen. Damit das dstlich angrenzende Wohngebiet (Ge-
markung Kippenheim), von Gewerbeimmissionen nicht beeintrachtigt wird, werden Larmkon-
tingente festgesetzt (vgl. Ziffer 4.4.1).

5.3 Sektorale Konzepte

Baulich-raumliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans ,Industriestraf3e-Nord*“, beschrankt sich
auf die rechtliche Sicherung eines Gewerbegebiets unter Berlicksichtigung der benachbarten
Nutzungen (Wohngebiet (WA und WR) Gemarkung Kippenheim).

Verkehrskonzept

Der verkehrliche Anschluss erfolgt tber die sudlich bestehende ,Industriestral3e‘. Der Neu-
bau von weiteren offentlichen StralRen ist in erster Linie nicht vorgesehen und auch nicht
notwendig, da der Geltungsbereich durch die vorhandenen StraRen angebunden ist. Fiur die
weitere westliche Entwicklung des Gewerbegebiets, wird eine 10 m breite Planstral3e ge-
plant. Parkmoglichkeiten werden im Stral3enraum ausgewiesen.
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6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des erhgdhten Bedarfs an ortsnahen gewerblichen Bauflachen und dem daraus
resultierenden Planungsziel der Stadt Mahlberg Gewerbegebietsflachen anzubieten, werden
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Industriestral3e-Nord“ gemaf § 9
(1) Nr. 1 BauGB und 8§ 8 BauNVO (eingeschrankte) Gewerbegebiete (GE und GEe) festge-
setzt. Diese Festsetzung erfolgt in verkehrsginstiger und nutzungsstrukturell geeigneter La-
ge sowie im Zusammenhang mit dem sidlich bereits vorhandenen Gewerbegebiets.

Zulassig

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Anlagen fir sportliche Zwecke

Nicht zugelassen werden

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten (z. B. Automatenspielhallen, Wettburos, Bordelle
usw.), haben in vielen Féllen erhebliche Auswirkungen auf den stadtischen Raum. Sehr hau-
fig sind es negative Auswirkungen, die staddtebauliche Spannungen auslésen und zu einem
Regelungsbedarf fiihren.

Im vorliegenden Plangebiet und dessen ndherer Umgebung kdnnen sich konkrete stadtebau-
liche Konflikte durch den Trading-Down-Prozess sowie die N&he zur benachbarten Wohn-
nutzung der Gemeinde Kippenheim ergeben. Es droht durch die Ansiedlungen von Vergnu-
gungsstatten der Akzeptanzverlust. Ebenso kénnen vermeidbare Spannungen zwischen den
kontraren Nutzungen und den Nutzern entstehen.

Der Ausschluss der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten aller Art ist geeignet, die Wohnbe-
vilkerung und die angrenzenden etablierten gewerblichen Nutzungen im Sinne einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung vor Fehlentwicklungen zu schitzen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

Zur nutzungsstrukturellen Anpassung des Gewerbegebietes an die umliegenden Bereiche,
aber auch hinsichtlich des gefassten Planungsziels, ist das betriebsbezogene Wohnen fuir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, geman § 8 (3) Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Dieses bezieht sich auch
auf die ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke.

Einzelhandelsnutzungen mit einem Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten werden gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen. Mit diesem partiellen
Einzelhandelsausschluss kommt die Stadt auch ihrer Pflicht zur Anpassung der Planung an
die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB nach. Ohne den Ausschluss besteht
aufgrund des sudlich an das Plangebiet angrenzenden, bereits an der Schwelle zur Grol3fla-
chigkeit liegenden zulassigen und genehmigten Edeka-Marktes die Gefahr der Entstehung
einer Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben, die aufgrund ihres raumlichen und funktio-
nalen Zusammenhangs negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen erwar-
ten lassen. Die Interessen der Grundeigentiimer an einer moglichst wirtschaftlichen Nutzung
ihrer im Plangebiet gelegen Grundstiicke sind durch den partiellen Einzelhandelsausschluss
nicht unangemessen beeintrachtigt. Ihnen verbleibt eine hinreichende Bandbreite moglicher
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Nutzungen. In Bezug auf den Einzelhandel sind weiterhin Betriebe mit nicht nahversorgungs-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulassig.

Ausnahmsweise ist auch der Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten als untergeordneter Bestandteil von Produktions-, Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetrieben zuléassig. Der Verkauf muss zudem in einem unmittelbaren rAumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb stehen. Damit soll ein sogenannter ,Werksver-
kauf* oder der Verkauf von Produkten, die in einem Dienstleistungsbetrieb verwendet wer-
den, ermdglicht werden. Um Missbrauch zu verhindern, dirfen nur solche Sortimente ver-
kauft werden, die im direkten Zusammenhang mit dem Betrieb stehen. Auf3erdem darf die
Verkaufsflache 10 % der durch das betriebliche Hauptgeb&ude tberbauten Flache nicht
tberschreiten. Auch werden Einzelhandelsbetriebe, sofern sie neben ihrem nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortiment zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente
mit einem Anteil auf bis zu 10 % an der Gesamtverkaufsflache fihren, ausnahmsweise zuge-
lassen.

Zur Klarstellung der Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, folgt nachfolgend
eine Liste der Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

* Lebensmittel, Getrénke

= Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

= Bicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biroorganisation
= Kunst, Antiquitaten

= Baby-, Kinderartikel

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

= Foto, Optik
= Einrichtungszubehdr (ohne Mébel), Haus.- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

= Musikalienhandel
= Uhren, Schmuck
= Spielwaren, Sportartikel

6.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete ist der sparsame Umgang mit
Grund und Boden zu berticksichtigen. Da Bauflachen nicht unbegrenzt zur Verfiigung stehen
und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung nattrlicher Funktionen mit sich bringt,
sollten die Nutzungsmdglichkeiten bei der Uberplanung von Gebieten nicht zu eng gefasst
werden. Die Festsetzung fir die Grundflaichenzahl (GRZ) liegt deshalb im gesamten Plange-
biet bei 0,8 und entspricht einer dem Gebiet angemessenen Nutzung.

Die Grundflachenzahl von 0,8 entspricht auch der von der BauNVO vorgegebenen Ober-
grenze. Dadurch kénnen einerseits die Grundstiicke 6konomisch ausgenutzt, andererseits
aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschiitzt werden.

Durch die Festsetzung der GRZ, der Baugrenzen und der Geb&audehdéhe, wird die nach § 17
BauNVO maximal zulassige Grundflachenzahl (GFZ) rechnerisch nicht Gberschritten.

Hohe der baulichen Anlagen

Um ein Mindestmalf3 an Einheitlichkeit im bestehenden Gewerbegebiet zu erhalten, sollen die
Gebaude eine Maximalhohe von 12,0 m aufweisen. Somit wird der Charakter des Gewerbe-
gebiets mit den angrenzenden Gewerbebauten harmonisiert.
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Mit der Begrenzung der maximal zuldssigen Gebaudeh6hen und der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen soll zu dichte und grof3e Bebauung innerhalb des Gebiets verhindert werden.
6.1.3 Bauweise

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wird eine ab-
weichende offene Bauweise (ao) festgesetzt, nach der wie bei der offenen Bauweise Grenz-
abstande einzuhalten sind, jedoch auch Baukdrper mit Giber 50 m L&nge errichtet werden
konnen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Entlang der Kreisstral3e wird die Baugrenze einen Abstand von 20 m gemalf} § 22 Stral3en-

gesetz einhalten. Somit ist die vorgeschriebene Anbaubeschrankung entlang von Kreisstra-
3en sichergestellt.

Auf Grund der zukunftigen Erweiterungsmoglichkeiten des Gewerbegebiets in Richtung
Westen, werden hier keine Baugrenzen festgesetzt. Die Bestimmungen der LBO zu Ab-
standsflachen sind zu beachten.

Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten geman § 12 BauNVO und Nebenanlagen ge-
malf § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstral3en

Das Plangebiet ist teileweise direkt an die ,IndustriestraRe” angebunden. Uber diese ist die
Uberregionale ,EisenbahnstrafRe (K5345)' und die Bundesstral3e 3 erreichbar.

Im Bereich des Kreisverkehrs, wird entlang der ,Industriestra3e‘ eine 25 m lange Zufahrtsbe-
schrénkung am Grundstuck FlIst.-Nr. 2846 erlassen. Dadurch wird ein moglicher Riickstau
bei Einfahrten auf das Grundsttick bis zurtick auf den Kreisverkehr unterbunden.

6.2.2 ruhender Verkehr

In der ,IndustriestralRe‘ wird ein LAngsparkstreifen entlang der Planstral3e ausgewiesen.
Durch die Errichtung kénnen vornehmlich Besucher Parkmdglichkeiten finden. Die Haupt-
parkplatze zu den einzelnen Firmen werden auf den privaten Gel&nden errichtet.

6.2.3 FulRgadnger und Radfahrer

Radfahrer konnen durch das Uberschaubare Verkehrsaufkommen die Fahrbahn mit benutz-
ten. In Richtung Norden wird hier ein Ful3- und Radweg abgehend der Planstral3e angelegt.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet wird bereits Uber die benannte Stral3e mit elektrischem Strom versorgt.

6.3.2 Trinkwasser

Das Plangebiet ist bereits an das Wasserversorgungsnetz der Stadt angeschlossen. Die
Versorgungsleitungen sind in den 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt. An diesen Leitungen
kann das Gewerbegebiet angebunden werden.
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6.3.3 Entwasserung

Fir das Plangebiet wurde bereits 07/2011 ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Die damali-
gen Berechnungen wurden auf ein ca. 5,2 ha grofR3es Areal angepasst. Am erstellten Konzept
wird weiter festgehalten und die durchgefuhrten Berechnungen haben weiterhin Giiltigkeit.

Bestehende Entwasserung

Das bestehende ErschlieBungsgebiet "Speckenfeld" entwéssert in der Trennkanalisation.
Das anfallende hausliche und gewerbliche Abwasser wird Uber die bestehende Ortskanalisa-
tion und die Verbandssammler des Abwasserzweckverbandes "Sudliche Ortenau” der Ver-
bandsklaranlage zugefiihrt. Das Oberflachenwasser aus dem Einzugsgebiet Speckenfeld
wird Uber die bestehende Regenwasserkanalisation in den Regenwasserriickhaltegraben,
der parallel zur Eisenbahnstralie - K 5345 ausgebaut wurde, geleitet.

Versickerung

Im ErschlieBungsgebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Hierzu wurden drei
Rammkernbohrungen, verteilt im ErschlieBungsgebiet, durchgefiihrt. Im geotechnischen Be-
richt der Ingenieurgruppe Geotechnik wird aufgezeigt, dass im ErschlieRungsgebiet bis in
eine Tiefe von ca. 3,00 m tonige Decklagen vorhanden sind. Bei einer drtlichen Versickerung
waéren hier umfangreiche MaRnahmen sowie Durchstich der Bodenschichten bis in den kie-
sigen Untergrund herzustellen. Fir das ErschlieBungsgebiet ,IndustriestraRe-Nord* wird
deshalb die Sammlung und Ableitung des Niederschlagswassers mit zentraler Regenwas-
serrickhaltung nordlich des Erschliel3ungsgebietes vorgesehen.

Geplante Entwédsserung

Die Stadt Mahlberg beabsichtigt auch das Erschlie3Bungsgebiet ,Industriestraf3e-Nord* im
Trennsystem zu entwassern. Hierbei ist vorgesehen, das anfallende hausliche und gewerbli-
che Abwasser lber einen neu zu verlegenden Schmutzwasserkanal abzuleiten. Dieser ge-
plante Schmutzwasserkanal wird in der neuen ErschlieRungsstral3e verlegt und beim An-
schlusspunkt an die Industriestra3e an den bestehenden Schmutzwasserkanal angeschlos-
sen.

Der geplante Schmutzwasserkanal wird mit dem Mindestquerschnitt DN 250 ausgebaut. Das
bestehende Ortskanalnetz sowie die vorhandenen Sammler und Pumpwerke des Abwas-
serzweckverbandes sind in der Lage, das hier zusétzlich anfallende Abwasser schadlos ab-
zuleiten. Das im Planungsgebiet anfallende Oberflachenwasser wird tber die geplante Re-
genwasserkanalisation in der ErschlieBungsstralie gesammelt und an den bestehenden
Regenwasserkanal in der Industriestraf3e angeschlossen und Uber das bestehende Kanal-
netz dem Regenwasserriickhaltegraben parallel der Eisenbahnstral3e K 5345 zugefihrt.

Das gesamte Oberflachenwasser des ErschlieBungsgebietes ,Industriestral3e-Nord“ kann
hierbei nicht schadlos an die bestehende Ortskanalisation in der IndustriestralRe angeschlos-
sen werden. Deshalb ist im Gebiet vorgesehen, ein Entlastungsbauwerk in Richtung Norden
aufzubauen. Somit wird sichergestellt, dass bei kleinen und mittleren Niederschlagen das
anfallende Oberflachenwasser liber die geplante Kanalisation in Richtung Industriestral3e
abgeleitet wird. Erst bei starkeren Niederschlagsereignissen erfolgt eine Entlastung Uber den
geplanten Entlastungskanal bis in die Regenwasserriickhaltung ndrdlich des ErschlieRungs-
gebietes. Bei dieser Konzeption der Oberflachenwasserableitung wird sichergestellt, dass
bei einer spater eventuell erforderlich werdenden Regenwasserbehandlung, diese an einer
zentralen Stelle beim heutigen Auslauf des Regenwasserkanals erfolgen kann.

Regenwasserriuckhaltung

Die Stadt Mahlberg hat nach den friilheren Entwurfsunterlagen ,Mahlberg Nord" und ,Ausbau
Gewerbegebiet Speckenfeld* die Oberflachenwasserableitung und Regenwasserrickhaltung
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entlang der EisenbahnstralRe - K 5345 konzipiert. Die bisherigen Ermittlungen ergaben, dass
fur das Gesamteinzugsgebiet ,Mahlberg Nord®, einschlief3lich des Gewerbegebiets ,Spe-
ckenfeld" Regenwasserriickhaltungen von rd. 1.400 m3 herzustellen sind. Die Stadt Mahlberg
hat entlang der Kreisstral3e einen Teil der Regenwasserrickhaltung bereits ausgebaut.

Mit dem hier geplanten zusétzlichen ErschlieRungsgebiet sind weitere Regenwasserrtickhal-
tungen zu erstellen.

Fur das gesamte Einzugsgebiet, einschlie3lich des Neubaugebiets, wurde eine hydraulische
Berechnung erstellt, in dem der Abfluss fiir die Stadt Mahlberg mit 950 I/s unveréndert bei-
behalten wurde. Nach dieser Ermittlung werden fiir das GesamterschlieBungsgebiet, ein-
schlie3lich des Erweiterungsgebietes in der Summe ca. 2.000 m3 Regenwasserriickhaltevo-
lumen erforderlich. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 600 m3.

Nach dieser Ermittlung ist ein Rickhaltevolumen von V ~ 810 m3 erforderlich.
Das geplante Kanalnetz weist ein Volumen von 160 m? auf. Somit ist der Graben mit Re-
genwasserriickhaltung von V = 810 m3 - 160 m3 = 650 m3 auszubauen.

Die Stadt Mahlberg hat die Grundstiicke Flurstiick Nr. 2902 und 2899 fiir den Ausbau von
Regenwasserriickhaltungen erworben. Auf den Grundstliicken kénnen die Riuckhaltungen mit
Feuchtbereichen 6kologisch gestaltet werden.

Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes sind weitere Flachen fir die Ansiedlung von Fir-
men geplant. Der Ausbau des Gebietes ist in Abschnitten, bedarfsorientiert vorgesehen. Die
Schmutzwasserableitung ist Giber das bestehende Kanalnetz bis zur Klaranlage sicherge-
stellt. Die Oberflachenwasserableitung ist Uber die Regenwasserkanéle und dem Ausbau
von Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen.

Nach der Baugrunduntersuchung von der Ingenieurgruppe Geotechnik ist eine Versickerung
von nicht schéadlich belastetem Niederschlagswasser ohne umfangreichen Bodenaustausch
nicht mdglich.

Die Planung der Entwasserungskanéle bericksichtigt den eventuell spater erforderlich wer-
denden Ausbau einer Regenwasserbehandlungsanlage.

Das als belastet eingestufte Niederschlagswasser der Verkehrs- und Umschlagplatze ist ge-
drosselt zum Ortskanal abzuleiten. Vor der Einleitung in den Ortskanal ist die Einstufung der
Niederschlagswasser gemanR den Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten der LUBW durchzufiihren und ggf. auf dem Grundstiick eine Regenwasserbe-
handlungsanlage auszubauen und zu betreiben.

Hinweis: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass fur anfallendes Niederschlagswasser in
Gewerbegebieten grundsatzlich das Bewertungsverfahren gemaf3 den ,Arbeitshilfen zum
Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” der LUBW durchzufiihren ist. In Abhéngig-
keit von Gewassersituation (Vorflut) und Verschmutzung des Regenabflusses von gewerb-
lich genutzten Flachen (u.a. Hof- und Verkehrsflachen, LKW-Lieferbereich, ....) kann dann
eine Abschatzung bzgl. der Behandlungsbedurftigkeit durchgefiihrt werden.

6.3.5 Telekommunikation

Das Plangebiet kann an bereits bestehendem Telekommunikationsnetz angebunden wer-
den. Die Telekommunikationsleitungen missen in Absprache mit den Versorgern im Zuge
der ErschlieBung neu erstellt werden.
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6.3.6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im gesamten Gewerbegebiet unterirdisch zu fihren.
Ziel der Planung ist es, ein Gewerbegebiet mit einer hochwertigen Qualitt zu schaffen. Die-
sem Ziel steht eine oberirdische Fihrung von Versorgungsleitungen entgegen. Dariiber hin-
aus kann im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes die unterirdische Verlegung
erfolgen, so dass ein moglicher Mehraufwand gegeniiber oberirdischer Verlegung minimiert
werden 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.

6.4 Grinkonzept
6.4.1 Eingriff und Ausgleich

Fir den Bebauungsplan wurde gemaf § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durch das Biro
.FaktorGrun“, Freiburg, durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben sind.

Das durch die Bebauung entstehende Defizit von rund 238.000 Okopunkten (OP) kann durch
die internen Ausgleichsmaf3nahmen nicht vollstandig ausgeglichen werden, daher sind wei-
tere, externe AusgleichsmaRRnahmen notwendig. Es wird hierbei einerseits auf bereits umge-
setzte MaRnahmen aus dem Okokonto zuriickgegriffen (MaRnahmen: Wrl1b mit 89.202 OP,
St1 mit 16.560 OP und Repla mit 13.390 OP) und andererseits auch eine neue Ausgleichs-
flache nordlich an das Plangebiet angrenzend geschaffen.

Im Zuge der Realisierung des Entwasserungskonzeptes entsteht hier eine Flutmulde, in de-
nen 6kologisch wertvolle Biotoptypen angelegt werden. Dadurch kdnnen nochmals rund
17.000 OP gewonnen werden. Insgesamt kdnnen durch externe AusgleichsmaRnahmen
236.155 OP generiert werden. Diese reichen aus, um das durch den Eingriff entstehende
Defizit von -235.786 OP vollstandig auszugleichen.

Alle durch den vorliegenden Bebauungsplan verursachten Eingriffe und Umweltbeeintrachti-
gungen kdnnen durch AusgleichsmafRnahmen und ein Konzept aus Vermeidungs- und Ver-
minderungsmaRnahmen ausgeglichen werden. Es bleibt kein Defizit an Okopunkten zuriick,
die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist positiv. Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde treten
nicht ein (vgl. Anlage 4).

6.4.2 Schutz, Pflege und Entwicklung

Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbeschichteten
Metalldachflachen oder Dachinstallationen aus Zink, Kupfer oder Blei ausgeschlossen. Me-
tallische Dacheindeckungen und Aufbauten sind nur in beschichteter Form zulassig, welche
nach der Gefahrstoffverordnung weder als ,giftig“ noch als ,gesundheitsschadlich* eingestuft
werden. Dadurch wird nicht nur der Boden und das Grundwasser vor Metalleinlagerungen
geschutzt, sondern bei Beschadigungen der Dachhaut und somit auch der Beschichtung,
keine negativen Auswirkungen auf die Tierwelt und Menschen gewahrleistet.

Dadurch kénnen Bodeneintrage dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhin-
dert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.
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Beleuchtung

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

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

Aus den genannten Grunden wird festgesetzt, dass im Baugebiet nur UV-Anteil arme Leuch-
ten zu verwenden sind. Insbesondere LED-Leuchten bieten den Vorteil der Umweltvertrag-
lichkeit und 6konomischen Nachhaltigkeit und zeichnen sich durch eine sehr hohe Lichtaus-
beute und eine lange Lebensdauer aus.

Versiegelung

Wenig belastete PKW-Stellplatze missen aus einem wasserdurchlassigen Material herge-
stellt werden, soweit Belange des Boden- und Grundwasserschutzes dem nicht entgegen-
stehen. Als wasserdurchlassig im Sinn dieser Festsetzung gelten alle Oberflachenbefesti-
gungen mit einem mittleren Abflussbeiwert y von max. 0,5. Aul3erdem wird schonend mit
dem Schutzgut Boden umgegangen (getrennte Abtragung und Lagerung von Ober- und Un-
terboden, getrenntes Wiederauftragen).

StralRenbaume:

Zur Durchgrinung und zur Verringerung der Hitzeentwicklung im Straldenraum werden auf
offentlichen Flachen Stralenb&ume gepflanzt. Diese sind dauerhaft zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen.

An den in der Planzeichnung ausgewiesenen Standorten sind standortgerechte, mittelkroni-
ge Laubb&ume (Qualitat mindestens: Hochstamm, 3xv mDB, StU 18 — 20 cm) zu pflanzen,
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen (Pflanzempfehlungen siehe Umweltbericht Kapitel
7.2). Es sind offene, gegen Uberfahren zu schiitzende begriinte Pflanzflachen (Baumschei-
ben) mit einer Flache von mindestens 4 m? oder entsprechende unterirdische Baumquartiere
mit mindestens 12 m?3 verdichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik
herzustellen. Von den im zeichnerischen Teil dargestellten Baumstandorten kann unter Be-
ricksichtigung von Zufahrten oder Leitungen um bis zu 3 m abgewichen werden.

Pflanzungen auf Privatgrundstticken:

Zur gleichmafigen Durchgrinung und zum klimatischen Ausgleich im Plangebiet werden
Pflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen festgesetzt. Pro 750 m? angefangene Grund-
stucksflache ist ein grof3kroniger oder zwei mittelkronige Laubb&ume und drei Grof3straucher
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
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Eingriinung des Ortsrands:

Um eine gute Einbindung ins Landschaftsbild zu gewahrleisten, ist am nordlichen Plange-
bietsrand eine Hecke aus heimischen Laubstrauchern zu pflanzen, zu pflegen und einzelne
Pflanzen bei Abgang zu ersetzen.

7. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Baugestaltung werden ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan erlassen. Insbeson-
dere werden Vorschriften zur Dachgestaltung und zu Einfriedungen gemacht.

7.1 Dachgestaltung

Zulassig ist die Ausbildung von geneigten Dachern mit einer Dachneigung bis max. 45 Grad.
Zusatzlich aufgenommen wird, dass fur die Dachdeckung glanzende Materialen nicht zulas-
sig sind, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Energiegewinnung aus Sonnenenergie.

Dadurch wird die Dachlandschaft des stdlich angrenzenden Gewerbegebiets aufgenommen
und fortgeschrieben.

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung soll zum einen die heutigen Dachlandschaften von
Gewerbebauten aufgenommen werden, zum anderen aber auch den Anforderungen an zeit-
gemale Architektur Rechnung getragen werden.

7.2 AulRenwande

Durch Reflektionen der Auf3enwéande durch das Sonnenlicht oder durch Anstrahlen mittels
Lichtquellen, kann die Verkehrssicherheit der 6stlich angrenzenden Kreisstral3e 5345 durch
Blendwirkung negativ beeintrachtig werden. Daher werden Leuchtfarben oder reflektierende
Materialien nicht zugelassen.

7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
7.3.1 Einfriedungen

Die Hecken- und Gehélzpflanzungen miissen einen Abstand von mindestens 0,5 m vom
Rand der offentlichen Verkehrsflache einhalten, damit die Verkehrssicherheit der FuRganger
und PKW/LKW-Fahrer gewahrleistet bleibt.

Die Hohe der Einfriedigungen darf hdchstens 3,0 m betragen, wobei der Einsatz von Sta-
cheldraht auch zum Schutz von Tieren generell nicht zuldssig ist.
7.4 Bodenanpassungen

Fur Abgrabungen und Aufschiittungen auf den privaten Baugrundstiicken werden Vorschrif-
ten aufgenommen. Demnach sind Abgrabungen und Aufschittungen nur bis zu einer Hohe
von 1,0 m zulassig um eventuelle Bodenunebenheiten ausgleichen zu kénnen.
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8. Malnahmen zur Verwirklichung
8.1 Bodenordnung

Soweit zur plangemaf3en Nutzung des Gebietes aufgrund der bestehenden Grundsticks-
und Eigentumsverhaltnisse MaRnahmen zur Bodenordnung erforderlich werden, sind diese
nach den Vorschriften des 8§ 45 ff. BauGB (Umlegung) durchzufiihren.

Die Grundstiicke sind grof3tenteils in stadt. Eigentum. Bodenordnerische Maflinahmen sind
trotzdem notwendig. Die Umlegung lauft derzeit.

8.2 Entschadigungen

Entschadigungspflichten gem. 88 39 ff. sind nicht zu erwarten, da durch die Aufstellung des
Bebauungsplans eine bauliche Nutzung erstmalig ermdglicht wird.

8.3 Denkmalschutz

An der Erhaltung des ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmals besteht grundséatzlich
ein Offentliches Interesse.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu ver-
meiden, sollten frihzeitig im Vorfeld der ErschlielBungsmafl3inahmen archéologische Vorun-
tersuchungen durchgefiihrt werden.

Die archaologisch relevanten Flachen sind daher mit Baggerschnitten zu sondieren, um die
Ausdehnung der Siedlungsschichten und den Zerstérungsgrad der Befunde und deren Tiefe
zu klaren. Die anfallenden Kosten fir diese Baggersierungen sind vom Vorhabentrager zu
tbernehmen.

Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es gege-
benenfalls nachfolgender Rettungsgrabungen zur Sicherung der Funde und Befunde bedarf.
Vorsorglich wir darauf hingewiesen, dass im Falle eventueller Rettungsgrabungen die Ber-
gung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen
konnen und durch den Vorhabentrager finanziert werden mussen.

Um die bauvorgreifenden Baggersondierungen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (Tel.: 0761/208-3570, Fax: 0761/208-3599) im Detail abzu-
stimmen und den zeitlichen Ablauf festzulegen, ist friihzeitig ein Vororttermin mit den Vorha-
bens- und ErschlieBungstragern, der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und der
archaologischen Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart einzuplanen.

Daruber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG verwie-
sen (vgl. Textteil C1).

8.4 Schallkontingentierung

Aus Grunden des Immissionsschutzes wird die maximal zulassige Schallemission fur Nut-
zungen innerhalb des Plangebiets begrenzt, so dass an der schutzbediirftigen Bebauung in
Mahlberg und in der angrenzenden Gemeinde Kippenheim die Richtwerte der TA-L&rm nicht
Uberschritten werden.
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8.5 Kosten und Finanzierung

Der Ausbau der bestehenden ,Industriestral3e* ist nicht erforderlich. Zur vollstandigen Er-
schlieBung des Gewerbegebiets, missen weitere Straf3en errichtet werden (vgl. zeichneri-
scher Teil - Planstrale A und B). Fir die vollstandige ErschlieRung des Baugebietes fallen
daher Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen, Entwasserung und Wasserversorgung
an.

Die Uberschlagig ermittelten Kosten betragen:

Gewerk Rundungswerte
Stral’enbau 340.000,- €
Schmutzwasserkanal 45.000,- €
Regenwasserkanal 210.000,- €
Wasserversorgungsleitung 40.000,- €
Ruckhaltebecken 85.000,- €
Baukosten netto 720.000,- €
Gesamtkosten netto 900.000,- €
Gesamt Brutto 1.071.000,- €

Fur den Bau der PlanstraRen sowie der Aufbau der technischen Infrastruktur fallen Kosten in
Hohe von etwa 1.071.000 € an. In der mittelfristigen Finanzplanung ist der Bau der Stral3en
fur das Jahr 2018 vorgesehen. Zu diesem Zeitpunkt sind entsprechende ErschlieBungsmittel
in den Haushalt einzustellen.

9. Flachenbilanz

Bruttobauland 1,65 ha 100,0%
Verkerhsflachen etwa 0,20 ha 12,1%
Nettobauland etwa 1,45 ha 87,9%

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. I S. 2808)

2) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); zu-
letzt geandert 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. |
1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057)

4) Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)
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5) Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), mehrfach gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Teil C Zusammenfassung

Wird zum Satzungsbeschluss erganzt —

Mahlberg, .......c..........lL Lauf, 26.07.2017 Ja
||

I'NGENIEURE

PoststraBe 1 - 77886 Lauf
Fon 07841703-0 - www.zink-ingenieure.de

Benz, Birgermeister Planverfasser
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