Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
»Alte Ziegelei*, Gemarkung Miihlacker

Der Gemeinderat der Stadt Miihlacker hat am 25.04.2023 in 6ffentlicher Sitzung den Entwurf
des Bebauungsplans ,,Alte Ziegelei” sowie den Entwurf der zusammen mit ihm aufgestellten
ortlichen Bauvorschriften gemél3 § 74 Landesbauordnung (LBO) gebilligt. Er hat aufgrund
einer Plandnderung im siidwestlichen Bereich des Plangebiets beschlossen, diese erneut
offentlich auszulegen. Auf Grundlage des § 4a Abs. 3 BauGB hat der Gemeinderat
beschlossen, dass Stellungnahmen nur innerhalb einer Frist von drei Wochen zu den
gednderten oder ergidnzten Teilen des Bebauungsplan-Entwurfs abgegeben werden konnen.
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Ubersichtsplan — Lages des Plangebiets

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 20,6 Hektar und ergibt
sich aus folgendem Kartenausschnitt:
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Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind folgende Flurstiicke vollstindig
enthalten:

1833, 1834, 1835, 1836, 1837, 1838, 1870, 1871/1, 1871/2, 1872, 1873, 1874, 1875, 1876,
1877, 1878, 1879, 1880, 1882, 1883, 2136/47, 2136/48, 2136/53, 2136/61, 2136/62,
2136/66,2136/68, 2136/69, 2136/70, 2136/72, 2136/74, 2136/75, 2169, 2170, 2171, 2172,
2173/1,2173/2, 2174, 2175, 2176, 2177/1, 2177/2, 2178/1, 2178/2, 2178/3, 2179, 2180, 2181,
2182,2183,2184/1,2184/2, 2185, 2186, 2187, 2188/1, 2188/2, 2189, 2190, 2191/1, 2191/2,
2192/1,2192/2, 8903/1, 8904/1, 8905/1, 8906, 8907, 8908, 8909, 8910, 8911, 8912, 8918,
8919, 8920, 8921, 8922/1, 8933/1.

Folgende Flurstiicke sind teilweise enthalten: 2136/1, 2136/52, 2136/60, 2136/73, 8943

Mallgebend ist der Bebauungsplanentwurf (Planzeichnung vom 13.02.2023)
Stadt Miihlacker
Planungs- und Baurechtsamt

Ziele und Zwecke der Planung (gekiirzt):

Anlass der Planung ist wie in anderen Stiddten in der Region auch, die starke Nachfrage an
Wohnraum. Die Stadt Miihlacker hat mit der Revitalisierung des Ziegeleigeldndes am
Nordrand der Stadt die Mdglichkeit diesem Druck entgegenzuwirken. Das Plangebiet wird
daher tiberwiegend als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Im Jahr 2013 wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt. Der beste Beitrag wurde zur
weiteren Umsetzung beauftragt und iiber die Jahre fortgeschrieben. Das stiadtebauliche



Konzept soll iiber drei Bebauungspline umgesetzt werden: Hierbei handelt es sich um den
Bebauungsplan ,,Alte Ziegelei* (Gegenstand dieser Amtlichen Bekanntmachung) sowie im
Stiden und Stidosten des Plangebietes die beiden Vorhabenbezogenen Bebauungspléne
,Ziegeleistralle — Lebensmittelmirkte* sowie ,,ZiegeleistraBe — Baumarkt“. Die Verfahren der
drei Bebauungsplédne werden nahezu parallel vorangetrieben.

Das Plangebiet ,,Alte Ziegelei* eignet sich aufgrund seiner Lagequalitit besonders fiir
Wohnen. Es liegt zentral, unmittelbar in Bahnhofsndhe und ist durch die vorhandenen, bzw.
die kiinftig verlagerten, Lebensmittelmérkte ideal mit Giitern des taglichen Bedarfs versorgt.
Es kann daher ein Wohngebiet entstehen, welches weniger individuellen PKW-Verkehr
bendtigt als an anderer Stelle. Gleichzeitig befindet sich das Plangebiet am Ortsrand und
kniipft daher direkt an Naherholungsfldchen an.

Die ErschlieBung fiir den Fahrverkehr erfolgt von der Ziegelei- und Vetterstrafle aus. Eine
HaupterschlieBung fiihrt ringférmig um das Wohngebiet und wird dann leiterartig in die
einzelnen Cluster weitergefiihrt. Das Wohngebiet wird durch einen durchgehenden Griinzug
in einen Ostlichen und einen westlichen Bereich geteilt. Der zentrale Griinzug soll
Aufenthaltsqualitit fiir alle in der kiinftigen Bebauung wohnenden und arbeitenden Menschen
bieten.

Das Plangebiet weist einen ausgewogenen Mix an verdichteten Einfamilienhdusern und
mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern auf. Freistehende Einfamilienhduser werden
voraussichtlich — wenn iiberhaupt — eine nur sehr untergeordnete Rolle spielen. Das
Wohngebiet sieht eine Mischung an unterschiedlichen Gebdudetypen und damit Wohnformen
vor. Es wird eine Durchmischung unterschiedlicher sozialer Schichten erfolgen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die 3. Anderung des Flichennutzungsplans
(FNP) 2025 ,,Ziegeleigeldnde* im Parallelverfahren. Aufgrund der geringeren Komplexitét
konnte das FNP-Verfahren schneller durchgefiihrt werden. Nachdem am 28.02.2023 der
Feststellungsbeschluss gefasst werden konnte, liegen die Planunterlagen der 3. FNP-
Anderung aktuell dem Regierungsprisidium Karlsruhe zur Genehmigung vor.

Anderung des Bebauungsplan-Entwurfs nach der Offenlage

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs hat sich ergeben, dass
die bauliche Dichte in dem Baufeld in der siidwestlichen Ecke des Plangebiets zu hoch
festgesetzt wurde. Der Gemeinderat hat daher entschieden, den Bebauungsplan-Entwurf in
diesem Bereich zu dndern, indem die Grundfldchenzahl von 0,4 auf 0,3 verringert und die
betroffene Grundstiicksfliche durch Anderung eines privaten in ein 6ffentliches Pflanzgebot
verringert wurde.

Anderungen der Planzeichnung:
=  WAS (Planstand 30.09.2022) im Siidwesten wird zu WA9 (Planstand 13.02.2023)
= Im WAO9 wird die GRZ von 0,4 auf 0,3 reduziert
= Pflanzgebot 6 (Planstand 30.09.2022) wird zu Pflanzgebot 6a (im Nordwesten) und
Pflanzgebot 6b (im Siidwesten)
= Pflanzgebot 6b wird zu 6ffentlicher Griinflache

Anderung der textlichen Festsetzungen:
* Erginzung um das WA 9
= Pflanzgebot 6 wird zu Pflanzgebot 6a



= Textliche Festsetzungen werden um das Pflanzgebot 6b erginzt

Anderung der Ortlichne Bauvorschriften:
»  Ziff. 3.5 Anzahl von Stellpliitzen wurde um das WA9 erginzt

Die vorgenannten Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf machen eine erneute Auslegung
erforderlich. Stellungnahmen kénnen nur zu diesen Anderungen abgegeben werden.

Weitere Anderungen und Erginzungen

Neben den Festsetzungen des Bebauungsplans wurden auch Anderungen und Erginzungen an
den Hinweisen sowie an der Begriindung einschlieBlich des Umweltberichts vorgenommen.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Anderungen sind diese in den ausliegenden Unterlagen
in roter Schrift kenntlich gemacht.

Erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

Auf Grundlage des § 4a Abs. 3 BauGB hat der Gemeinderat beschlossen, Stellungnahmen nur
zu den gednderten Teilen des Bebauungsplan-Entwurfs einzuholen. Ebenso hat der
Gemeinderat beschlossen, die Frist auf Grundlage von § 4a Abs. 3 BauGB auf drei Wochen
zu verkiirzen.

Der Entwurf des Bebauungsplans wird mit Planzeichnung (Fassung vom 13.02.2023)
textlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Begriindung (alle Fassung vom
20.04.2023), Umweltbericht (Fassung vom 20.04.2023), Gutachten und Stellungnahmen aus
der formellen Beteiligung in der Zeit vom

08.05.2023 bis 31.05.2023 (je einschlieBlich)

im Foyer des Planungs- und Baurechtsamts der Stadt Miihlacker, Rathaus, 2. Obergeschoss,
Kelterplatz 7, 75417 Miihlacker wihrend folgender

Offnungszeiten
Montag bis Freitag 8.00 bis 12.00 Uhr
Donnerstag 8.00 bis 18.00 Uhr offentlich ausgelegt.

Dartiber hinaus ist eine Einsichtnahme am Nachmittag montags, dienstags und mittwochs
nach vorheriger Terminvereinbarung mit dem Planungs- und Baurechtsamt (07041/876-252)
moglich.

Bestandteil der ausgelegten Unterlagen sind auch die bereits vorliegenden umweltbezogenen
Gutachten und Stellungnahmen.

Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfiligbar:
1.) Umweltinformationen in Gutachten:

= Landesamt fiir Denkmalpflege (2016): Prospektionsbericht 19.09.2016:
Archidologische Grabungen



RP Stuttgart Kampfmittelbeseitigungsdienst 23.04.2015:

Luftbildauswertung Kampfmittel

Beck und Partner (2015): Artenschutzrechtliche Untersuchung (25.09.2015):

Vogel, Reptilien, Amphibien

Beck und Partner (2020): Artenschutzrechtliche Priifung (03.11.2020):

Vogel, Reptilien, Amphibien

Beck und Partner (2020): Bebauungspline zur ehemaligen Ziegelei in Miihlacker —
Erlduterungen zur FFH-Vorpriifung nach § 34 BNatSchG sowie Formblatt zur Natura
2000-Vorpriifung, Planungsbiiro Beck und Partner, Karlsruhe, 03.11.2020
Darstellung der Lebensraumtypen und Lebensstitten von FFH-Arten im Umfeld des
Vorhabens sowie der Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Beck und Partner (2022): Erlduterungen zur FFH-Vorpriifung BP Ziegelei mit
Formblatt 12.09.2022:

Darstellung der Lebensraumtypen und Lebensstitten von FFH-Arten im Umfeld des
Vorhabens sowie der Erhaltungs- und Entwicklungsziele

1US (2023): Fachgutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung 19.04.2023:
Vogel, Reptilien, Amphibien

1US (2022): Fachgutachten zur Speziellen artenschutzrechtliche Priifung
(25.02.2022):

Vogel, Reptilien, Amphibien

BrennerPlan (2021): Verkehrsgutachten 21.12.2021:

Verkehrsaufkommen, Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte

Heine und Jud (2022): Schalltechnische Untersuchung 18.10.2022:

Gewerbelarm, Straflenldarm, Schienenverkehrslarm

HPC (2011): Orientierende Untersuchung von Altlastenverdachtsfldchen
(19.07.2011):

Gebaudeverunreinigungen, Gebdudeschadstoffe sowie orientierende
Baugrunderkundung

Geotechnik (2012): Baugrunduntersuchung und Bodenschutzrechtlicher
Untersuchungsbericht 29.06.2012:

Geologischer Uberblick, Hydrogeologie, Laboruntersuchungen des Bodens, Einteilung
in Bodengruppen — und -klassen, Griindungsbetrachtung, Wassereinwirkung auf die
Gebidude, Baugrubensicherung, Empfehlungen fiir die Erschlieung,
Erdbebensicherheit

Geotechnik (2015): Historische Erkundung 22.06.2015:

Geologische Situation, Hydrogeologische Situation, Bau- und Betriebsgeschichte
Geotechnik (2016): Orientierende Untersuchung 17.06.2016:

Natiirliche Standortgegebenheiten (Geographie, Topographie, Geologie, Hydrologie
und Hydrogeologie), Technische Standortgegebenheiten, Schadstoffpotenzial,
Bodenuntersuchungen, Bodenluftuntersuchungen, Grundwasseruntersuchungen,
Laboruntersuchungen, Wirkungspfad Boden-Grundwasser, Wirkungspfad Boden-
Mensch, Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze, Deponiegas (Pfad Boden-Luft), Pfad
Oberflachengewisser, Entsorgungsrelevanz

Geotechnik (2016): Baugrunduntersuchung 22.12.2016:

Lage und Morphologie des Untersuchungsgebietes, Geologie, Hydrologie und
Hydrogeologie, Laborversuche, Bodengruppen und Bodenklassen, Bodenkennwerte,
geplante und frithere Bebauung, Griindung, Setzungsverhalten der Quartirhorizonte,
Bodenplatten, Erdbau, Baugrubensicherung, Wassereinwirkung auf Gebiude,
Verfiillung von Arbeitsrdumen und Erddruckansétzen, Erbebeneinwirkung

re2area (2020): Abfallrechtlicher und Bodenschutzrechtlicher Untersuchungsbericht
30.10.2020:



Lage und Morphologie, Geologie und Hydrogeologie, Abfallrechtliche
Untersuchungen, Bodenschutzrechtliche Untersuchungen, Geotechnische
Untersuchungen, Untergrundautbau

»  relarea (2021): Bodenschutztechnische Untersuchung des Untergrunds 01.02.2021:
Schichtenaufbau, Rammsondierungen, Grundwasserniveau, bodenmechanische
Kennwerte und Einstufungen, Baugrundbeurteilung und Griindungsempfehlungen:
Geldndemodellierung, Bauwerksgriindungen, Kanalbau, Verkehrsflachen,
Larmschutzwall

=  Dr. Acocella (2021): Aktualisierung der Vertrdglichkeitsuntersuchung zur geplanten
Verlagerung und Erweiterung von zwei Lebensmittelbetrieben an den Standort
Ziegelei in Miihlacker, 08.06.2021: Vertraglichkeit, Beeintrdchtigungsverbot,
Kongruenzgebot, Integrationsgebot, Nahversorgung

= Dr. Acocella: Ergdnzende gutachterliche Beurteilung eines Bau- und Gartenmarktes
15.07.2022: Gutachtliche Stellungnahme zur Um-/Ansiedlung eines Bau- und
Gartenmarktes an den Standort Ziegeleistral3e / Vetterstralie

2.) Umweltinformationen in Stellungnahmen:

= Emissionen: Bahnbetrieb (Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstéube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.),
StraBBenverkehrslirm, Schienenverkehrslarm, Gewerbeldrm, Beleuchtung,
Baustellenbelastung, Emissionen aus der Landwirtschaft.

* Raumplanung/Stadtplanung/Landschaft: Regionaler Griinzug, flichensparsame
Siedlungsformen, Lagegunst, Stadtrandlage, bauliche Dichte, Brachfldche, sparsamer
Umgang mit Grund und Boden, Fldchenausnutzung, Eingriffsausgleichsbilanzierung,
Erholungs- und Freizeitdruck, Landschaftsrahmenplan Nordschwarzwald,
Landschaftsplanung, Orts- und Landschaftsbild, Topographie, Geschossanzahl,
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, West- und Nordrand, massive Bebauung,
Ubergang vom bestehenden Wohngebiet Ulmer Schanz, Schonenberger Tal,
Verkleinerung des Plangebietes im Westen, Erhalt Feldgeholz / Feldhecke, Gebietsgrof3e,
Eingriinung, Griinflichen, Bestandsbebauung, 3D-Animation, Geldndeschnitte,
Gestaltungsplan Alternativen, Ackerflachen, Flachen sparen bei den Mérkten.

= Soziale Infrastruktur: Spielplatz, junge und zukiinftige Generationen, Jugendtreft,
Kindergarten, Grundschule, Interessen von Kindern und Jugendlichen.

* Technische Infrastruktur: Stromleitungen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Telekommunikationsanlagen.

= Natur und Artenschutz: Tier- und Pflanzenwelt, Feldhecken, Feldgehdlz, Hohlweg,
Schutzgebiete, Magere Flachland-Mahwiese, FFH-Méhwiese, FFH-Gebiet, Biotope,
Biodiversitét, Biotopverbund, Griinstrukturen, Artenvielfalt /-schutz, CEF-MaBnahmen
(vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmafB3nahmen), Lebensrdume von Pflanzen
und Tieren, Amphibien, Reptilien, Hasen, Fiichse, Rehe, Dachse, Monitoring,
Naherholung, Griinstreifen innerhalb des Baugebiets, Griinzug, Naturerlebnis,
Baumbestand, Felder, Ausgleichsmafinahmen, Naturschutzgesetz, Vegetation,
landwirtschaftliche Flachen, Zauneidechse, Haselmaus, Kammmolch, Goldammer,
Fledermaus, Lichtverschmutzung

=  Wasser und Boden: Geotechnische Hinweise, Hinweise zu mineralischen Rohstoffen
(ehemaliges Abbaugebiet), Hinweise zu Wasserschutzgebieten und Grundwasser,
Grundwasserschutz, Abwasser/Gewdsser, Altlasten, Bodenmanagement, Bodenschutz,
Rohstoffabbaugebiet, Niederschlagswasserbeseitigung, Regenwasserriickhaltung,
Retentionsteich, Dachbegriinung.



= Klima: Klimaschutz und Klimafolgenanpassung, klimatische Ausgleichsrdume,
klimatische Situation, Kaltluftproduktion und -stréme, klimafreundliches Bauen, CO2-
Speicher, Westwinde, Frischluftzufuhr

= Verkehr: Lagegunst, Individualverkehr, Geh- und Radwege, Barrierefreiheit,
Parkmoglichkeiten, Parkhaus, Behindertenparkplidtze, Parkplatzsituation Ulmer Schanz,
Parkplatzschliissel

= Sonstiges: Vorbeugender Brandschutz (Flichen fiir die Feuerwehr, Rettungswege,
Loschwasserversorgung), bezahlbarer Wohnraum, barrierefreier Wohnraum

3.) Umweltbericht

Zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist fiir Bauleitpldne nach § 2 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltpriifung durchzufiihren. In dieser werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht stellt somit den zentralen Teil der Umweltpriifung dar und ist die
Grundlage fiir die Offentlichkeitsbeteiligung sowie fiir die Abwiigung der Umweltbelange
durch die Gemeinde. Er ist selbstdndiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Es wurde ein Umweltberichtsentwurf einschlieBlich Eingriffsregelung erarbeitet. In diesem
werden neben den Schutzgiitern (siehe unten) iibergeordnete Planungen
(Regionalplan/Landschaftsrahmenplan, Fldchennutzungsplan, Landschaftsplan), gesetzlich
formulierte Umweltschutzziele, sowie Schutzgebiete (Biotope, FFH-Gebiet) betrachtet.

Mit dem Umweltbericht werden folgende Schutzgiiter betrachtet:

Schutzgut Boden:

Bestandsinformationen: Das Plangebiet ist durch ausgedehnte LoB- und LoBlehmflachen
geprigt. Diese werden unterlagert von den Festgesteinen des Mittleren Gipskeupers (Grabfeld
Formation). Die Festgesteine werden liberwiegend durch Mergelsteine gebildet. Auf dem
Areal des Gesamtplangebiets befinden sich groBflichig und bereichsweise tiefgriindige
Auffiillungen. Es wurden Ziegelbruchlagen, Schottertragschichten, Kies- und Sandlagen mit
hohen Anteilen mineralischer Fremdbestandteile und natiirliches umgelagertes Material
angetroffen. Unter den Auffiillungen befinden sich quartire Ablagerungen (LOss/Losslehm)
und Schichten des Gipskeupers.

Auswirkungen: Beeintrachtigungen und Verdnderungen des vorhandenen Bodengefiiges durch
Bodenablagerungen, -umlagerungen, -auffiillungen und —verdichtungen, Verlust von Boden
bzw. Bodenfunktionen in den im Bestand unversiegelten Bereichen durch anlagebedingte
Versiegelungen, Reduzierung der Versiegelung in den bereits bebauten Bereichen bzw. in den
Bereichen mit rechtsverbindlichen Bebauungspldanen, Verbringung und Versiegelung von
verunreinigten, entsorgungsrelevanten Boden.

Schutzgut Wasser

Bestandsinformationen: Im Norden gibt es ein Regenriickhaltebecken in das
Niederschlagswasser aus dem bestehenden Gewerbegebiet eingeleitet wird. Weitere
Oberflachengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Nordwesten liegen Teile des
Plangebietes innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets ,, TB III-V,
Stadtwerke Miihlacker®. Der Durchléssigkeitsbeiwert der im Plangebiet natiirlich
vorhandenen bindigen Bdden ist zu gering fiir dauerhaft wirksame Versickerungsanlagen.
Auswirkungen: Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch Verdichtung und
Versiegelung, Erhohung des Oberfldchenabflusses von Niederschlagswasser durch
Verdichtung und Versiegelung, Reduzierung der Versiegelung und somit Verbesserung der



Grundwasserneubildung in den bereits bebauten Bereichen bzw. in den Bereichen mit
rechtsverbindlichen Bebauungsplidnen, Reduzierung der Pufferkapazitit fiir Schadstoffe und
Wasser (Retention), Sicherung der Wasserfiihrung und Wasserqualitéit von
Oberflachengewissern.

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsinformationen: Die vorherrschende Windrichtung ist West bis Stidwest
(Landschaftsplan 2012). Das Plangebiet ist im Osten zum Grofteil durch Gebaude und
Verkehrsflachen versiegelt. Versiegelte Flachen heizen sich auf; die kiihlende Verdunstung
fehlt und somit besteht eine klimatische Vorbelastung im Gebiet. Lediglich im Westen
befinden sich vegetationsbestandene Freiflachen, die eine kleinrdumig positive Wirkung
durch Kaltluft- und Frischluftentstehung sowie durch die Bindung von Stduben aufweisen.
Die landwirtschaftlichen Flachen im Westen des Plangebiets dienen der Kaltluftproduktion.
Aufgrund der Topographie (leichtes Gefille Richtung Norden) flieBt entstehende Kaltluft
nicht wesentlich dem Siedlungsraum von Miihlacker zu, sondern in nérdlicher Richtung ab,
so dass die hohe Bedeutung der Fldchen fiir die Kaltluftentstehung, die im Landschaftsplan
fiir das damals noch wieder zu verfiillende Gebiet prognostiziert wurde, nicht mehr bestétigt
werden kann.

Auswirkungen: Veranderungen des Wéarmehaushalts/ Verlust klimatisch gilinstiger Flichen
durch Befestigung und Versiegelung von Vegetationsflachen im Westen des Plangebiets,
Reduzierung der Versiegelung in den bereits bebauten Bereichen bzw. in den Bereichen mit
rechtsverbindlichen Bebauungsplidnen, Schaffung von klimatisch giinstigen Flichen im
gesamten Plangebiet durch diverse Vorgaben zur Begriinung (Dach- und
Tiefgaragenbegriinung, Begriinung der privaten Freiflachen, Baumpflanzungen). Stérung von
Ventilationsbahnen/ Behinderung von siedlungsrelevantem Kaltluftabfluss (Kaltluftstau)
aufgrund von Bebauung.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Bestandsinformationen: Im Rahmen des geplanten Vorhabens erfolgt durch die Versiegelung
fiir die Errichtung von baulichen Anlagen wie Gebdude, Wege, Zufahrten und Stellplétze ein
Eingriff in die vorhandenen Biotopstrukturen. Ein Erhalt von Biotopstrukturen ist fiir den
Bereich um das Regenriickhaltebecken im Norden des Plangebiets umsetzbar.

Der Grof3teil der Biotoptypen wird bei Realisierung des Bebauungsplans entfallen. Um den
Eingriff zu minimieren und auszugleichen, sind im Westen und Norden des Plangebiets
flichige Geholzptlanzungen aus heimischen Baum- und Straucharten zur Eingriinung des
Baugebiets vorgesehen. Als weitere MinimierungsmafBinahmen sind eine extensive
Dachbegriinung, Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken und im Stra3enraum
sowie ein Erhalt der Biotopstrukturen im Norden des Plangebiets festgesetzt.

Betroffene geschiitzte Tiere: Europédische Vogelarten: Haussperling, Goldammer, Blaumeise,
Hausrotschwanz sowie weitere ungefahrdete Baum- und Gebiischbriiter; Reptilien:
Zauneidechse

Auswirkungen: Beeintrachtigungen (moglicherweise Zerschneidungseffekte) und Verlust von
sehr gering-, mittel- und hochwertigen Biotopstrukturen/ Lebensrdumen von Flora und Fauna
durch Versiegelungen, Reduzierung der Versiegelung bzw. Begriinung mit Schaffung von
Biotopstrukturen in den bereits bebauten Bereichen bzw. in den Bereichen mit
rechtsverbindlichen Bebauungsplinen. Freizeitdruck auf die angrenzende Landschaft und
Beeintriachtigung von Flora und Fauna (Schonenberger Tal). Stérung der Fauna durch Larm-
und Lichtimmissionen.

Rodung der Feldhecke (geschiitztes Biotop) im Westen des Plangebietes: Die vorhandene
Feldhecke (teilweise bereits gerodet, teilweise im Herbst/Winter 2023/2024 zur Rodung
anstehend) hat eine Flidche von ca. 5.040 m?. Diese wird (liber-) kompensiert durch die



Ersatzpflanzung von Heckenstrukturen mit einer Gesamtfldche von ca. 6.990 m?. Die
Neupflanzung von Heckenstrukturen erfolgt plangemil am Gebietsrand in vergleichbarem
Umfang wie die verlorengehende Hecke. Ergédnzend wird plangebietsextern eine weitere
Feldhecke norddstlich des Plangebietes gepflanzt

Unter Berticksichtigung der VermeidungsmaBBnahmen und der Umsetzung der CEF-
MaBnahmen (vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsma3nahmen) kann ein Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG fiir Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie oder europédischen Vogelarten im Zuge der Durchfiihrung planungsrechtlicher
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Alte Ziegelei* ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsinformationen: Das Landschaftsbild im Gesamtplangebiet wird bisher im Siiden und
Stidosten noch durch Abgrabungen, Halden und hohe Lehmbdschungen geprégt, so dass zwar
eine hohe Eigenart, jedoch eine geringe Charakteristik fiir den Landschaftsraum gegeben ist
(Landschaftsplan 2012). Im Osten befinden sich versiegelte und bebaute Bereiche, die das
Landschaftsbild nachhaltig beeintrachtigen. Im rekultivierten nordwestlichen Bereich des
Gesamtplangebiets, der erhdht auf einer Kuppe liegt, ist das Landschaftsbild durch die
landwirtschaftliche Nutzung geprigt. Als wertgebende und gliedernde Landschaftselemente
treten die Geholzbestdnde (Hecken, Gebiische) in Erscheinung. Im Westen befindet sich
auBlerhalb des Gesamtplangebiets der Hohlweg ,,Maulbronner Weg®, der als priagendes
Landschaftselement eine hohe Wertigkeit besitzt. Die visuelle Empfindlichkeit des Gebiets ist
aufgrund seiner Kuppenlage und der ausgeprigten Offenheit des Geldndes gegeniiber dem
Schonenberger Tal hoch (Landschaftsplan 2012). Das Plangebiet ist von der Innenstadt aus
nur im Siidteil einsehbar, da die Geldndekante keine Einblicke in die unbebauten,
landwirtschaftlich genutzten Bereiche ermoglicht.

Vorbelastungen bestehen durch die baulichen Anlagen und die versiegelten Flichen. Zudem
ist das Plangebiet nicht zugénglich.

Auswirkungen: Verdnderungen des Landschaftsbildes durch Neubebauung sowie durch
Geldandemodellierung, Beeintrachtigung/Verlust landschaftsbildpragender Elemente
(Gehdlzbestinde) durch Uberbauung, Anlage von neuen Wegeverbindungen, Schaffung von
Sichtbeziehungen, Storungen durch Lichtemissionen.

Das Landschaftsbild wird sich durch die Bebauung sowie der festgesetzten Maflnahmen im
Bebauungsplan (Eingriinung, Begriinung der Freiflachen, zentrale Griinflache,
Dachbegriinung) verandern, jedoch nicht erheblich nachteilig.

Schutzgut Mensch

Bestandsinformationen: Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch Larm sowohl durch
den angrenzenden Straflen- und Schienenverkehr als auch durch die bestehenden
Gewerbefldchen im Osten. Es sind sowohl aktive Schallschutzmafinahmen
(Larmschutzwand/-wall) als auch in Teilbereichen passive Schallschutzmafnahmen
erforderlich. Im Osten des Plangebiets verlduft im Bereich der Vetterstra3e eine 110-kV-
Leitung.

Aufgrund mangelnder Attraktivitit und Zugénglichkeit besitzt das Plangebiet im Bestand
keine direkte Bedeutung fiir die Freizeit- und Erholungsnutzung. Die nordlich des Plangebiets
anschliefenden Flichen Richtung Schonenberger Tal besitzen einen hoheren Erholungswert.
Der Hohlweg ,,Maulbronner Weg* wird als Zugang zum Schonenberger Tal von
Erholungssuchenden genutzt.

Im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung ist das Plangebiet fiir das Schutzgut Mensch von
Interesse. Durch die vorhandene dullere ErschlieBung und die Ndhe zum Bahnhotf Miihlacker
bietet sich eine optimale Vernetzung.



Auswirkungen: Verbesserung des Wohnumfeldes fiir die Anwohner in den an das Plangebiet,
angrenzenden Bereichen, Entstehung von Erholungsrdumen (Aufenthalt und Spiel) v.a. im
geplanten Griinzug, Schaffung von neuen Fu3- und Radwegeverbindungen, Schaffung von
kulturellen und sozialen Angeboten (u.a. Kindertagesstitte, Seniorenwohnen, Gastronomie),
temporére Beeintrachtigungen durch Baustellen, Beeintrachtigungen durch
Schadstoffemissionen von Verkehr und Nutzungen, Beeintrachtigungen durch Lérm,
Storungen durch Lichtemissionen (Stralenbeleuchtung, Beleuchtung von Gewerbe-
/Dienstleistungs- /Wohngebéduden).

Schutzgut Fliche

Bestandsinformationen: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Alte Ziegelei* ist im
Osten bereits bebaut und als Industriegebiet (GI) und Gewerbegebiet (GE) planungsrechtlich
festgesetzt. In Verbindung mit ausgedehnten Stellplatzflachen ergibt sich ein entsprechend
hoher Versiegelungsgrad. Im Westen des Plangebiets sind landwirtschaftlich genutzte Flichen
(Griinland, Acker) vorhanden. Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner fritheren Nutzung und
zentralen Lage am Bahnhof ein Potential fiir Wohn- und Arbeitsnutzungen.

Auswirkungen: Im Osten des Plangebiets wird eine ehemalig gewerblich genutzte Flache, im
Westen werden rekultivierte, nun landwirtschaftlich genutzte Fldchen in Siedlungsfliche fiir
Wohnnutzung und der damit zusammenhéngenden Nutzung wie Erschlieung und
Griinflichen umgewandelt. Die Gewerbeflidchen entlang der Vetterstrae werden
planungsrechtlich gesichert und bleiben unverandert bestehen.

Die geplante Wohnnutzung besteht aus Mehrfamilienhdusern, Ketten-, Doppel- und
Reihenhdusern sowie Einzelhdusern. Die in Anspruch genommene Flache wird durch die
vorliegende Planung gut ausgenutzt: Tiefgarage, Gebdude mit Dachbegriinung und
Freiflachen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandsinformationen: Am Westrand des Geltungsbereichs befindet sich ein Kulturdenkmal
(Siedlung der Bronzezeit und der Eisenzeit). In diesem Bereich ist daher bei Bodeneingriffen
mit archdologischen Funden und Befunden zu rechnen.

Die landwirtschaftlich genutzten sowie die gewerblich genutzten Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs sind als Sachgut zu betrachten. Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine
weiteren Kultur- und sonstigen Sachgiiter bekannt.

Auswirkungen: Verlust von landwirtschaftlichen Produktionsflichen durch Umnutzung.
Erhohter Nutzungsdruck durch Anwohner und Erholungssuchende im Bereich der
umliegenden landwirtschaftlichen Produktionsflachen. Das Kulturdenkmal ist nachrichtlich in
den Bebauungsplan iibernommen. Im Bereich geplanter Eingriffe wird das weitere Vorgehen
mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmt.

Offentlichkeitsbeteiligung
Die Offentlichkeit kann den Entwurf des Bebauungsplans und den Entwurf der 6rtlichen
Bauvorschriften einsehen und iiber ihren Inhalt Auskunft verlangen.

Wihrend der Auslegungsfrist kdnnen von der Offentlichkeit (hierzu zihlen auch Kinder und
Jugendliche) Stellungnahmen — schriftlich oder miindlich zur Niederschrift — beim Planungs-
und Baurechtsamt der Stadt Miihlacker, Rathaus 2. OG, Zimmer 233, 238, 239 und 240,
Kelterplatz 7, 75417 Miihlacker abgegeben werden.

Da das Ergebnis der Behandlung der Stellungnahmen mitgeteilt wird, ist die Angabe der
Anschrift des Verfassers zweckmifig.



Es wird darauf hingewiesen, dass zur Bearbeitung der Stellungnahmen von Biirgerinnen und
Biirgern personenbezogene Daten wie Vor- und Familienname sowie die Anschrift dauerhaft
gespeichert werden. Zum Beschluss iiber die Abwagung werden die vorgebrachten
Stellungnahmen dem Gemeinderat zur Entscheidungsfindung mit Namensangabe vorgelegt.
Der Offentlichkeit werden die vorgebrachten Stellungnahmen nur anonymisiert vorgelegt.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass nicht wahrend der Auslegungsfrist abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
konnen.

Eine Einsichtnahme in die Planunterlagen ist wihrend des Auslegungszeitraums auch im
Internet auf der stadtischen Homepage unter nachfolgender Adresse moglich:
https://www.muehlacker.de/stadt/bauen-wirtschaft-verkehr/bauen/laufende-
planungsverfahren.php

Miihlacker, den 27.04.2023
gez. Abicht (Bilirgermeister)



