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1.

PRAAMBEL

Das Gelande der ehemaligen Ziegelei befindet sich am Nordrand der Stadt Mihlacker. Ende 2010 wurde die
Nutzung endgiltig aufgegeben. Seither gibt es Bemuhungen, das Plangebiet fir eine andere Nutzung zu
entwickeln.

2013 wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt. Der beste Beitrag wurde zur weiteren Umsetzung
beauftragt. Die Rahmenbedingungen sind inzwischen geklart und das stadtebauliche Konzept soll tiber
3 Bebauungspléane umgesetzt werden.

Es handelt sich um den Bebauungsplan ,Alte Ziegelei* und die beiden Vorhabenbezogenen Bebauungspléane
,ZiegeleistralRe — Lebensmittelméarkte” sowie ,Ziegeleistrae — Baumarkt*. Die Bebauungsplane befinden sich
in unmittelbarem raumlichem Zusammenhang. Die Verfahren der 3 Bebauungspléne werden parallel
durchgefiihrt.

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
"Ziegeleistrafte - Baumark(”

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

"Ziegeleistralle - _
Lebensmittelmarkte”

Ubersichtsplan Abgrenzung Bebauungsplne

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Gelande des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans war urspringlich von einem Ziegelwerk genutzt.
Ende 2010 wurde die Nutzung endgliltig aufgegeben. Seither gibt es Bemlihungen, das Plangebiet fir eine
andere Nutzung zu entwickeln. Das Grundstiick der ehemaligen Ziegelei stellt daher eine Brachflache am
Siedlungsrand der Stadt Mihlacker, in direkter Nahe zum Bahnhof, dar.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Baumarkt® wird ein bestehender Baumarkt verlagert und
vergroRert. Das Warensortiment in der Stadt Mihlacker wird damit erweitert.
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3.

41

ALTERNATIVENPRUFUNG

Bei Betrachtung alternativer Planungsmdglichkeiten ist zunéchst die ,Nullvariante“ zu betrachten. Hierbei
kann von einem mdglichen Szenario ausgegangen werden: Die gewerbliche Brachflache bleibt weiterhin
bestehen.

Bei dieser Variante ware eine Verlagerung des Baumarktes, mit Vergréflerung der Verkaufsflache, nicht
maglich.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes im Jahre 2013 wurden insgesamt 30 unterschiedliche
Konzepte ausgearbeitet. Die Beitrdge wurden von einer Fachjury und anschlieBend vom Gemeinderat
bewertet. Der Beste Beitrag wurde zur weiteren Umsetzung beauftragt. AnschlieBend wurde der
Stadtebauliche Entwurf weiter ausgearbeitet und mehrfach an geanderte Rahmenbedingungen angepasst.
Die Untersuchung anderweitiger Planungsmdglichkeiten ist damit hinreichend erfolgt.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bietet die einmalige Mdglichkeit auf
vorgenutztem Gelande eine groRere, zusammenhangende Flache fir die Ansiedelung eines Baumarktes
anbieten zu kénnen. Sie liegt zentral und in nur geringem Abstand (ca. 300m) zum bisherigen Grundstiick
des Baumarktes.

Fur Gewerbe und Industrie hingegen liegt das Gelande unginstig. Zu- und Abfahrtsméglichkeiten sind
ausschlieflich durch die Stadt vorhanden und fiihren zu unndtigen Belastungen. Weiterhin befindet sich
sowohl in 0stlicher als auch in westlicher Richtung vorhandene Wohnbebauung, wodurch
immissionsschutzrechtliche Einschrankungen der gewerblichen Flachen zu erwarten waren.

Der geplante Baumarkt dagegen wird seine Anlieferung sowie den Kundenverkehr ausschlieBlich wahrend
des Tagzeitraums haben und wird daher durch vorhandene Wohnbebauung nicht eingeschrankt.

Die Abfallstoffe aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Ziegelei®, liberwiegend Tonscherben,
werden aus dem Boden entnommen und in den Bereich der kinftigen Sondergebiete, den beiden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanen, verlagert. In allen Bereichen wird tragfahiger Boden hergestellt. Die
Bereiche des geplanten Wohngebietes sind kiinftig frei von Bodenbelastungen, den Wohnbeddrfnissen und
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung wird Rechnung getragen.

Mit der Umnutzung der bestehenden Brachflache wird zudem dem Grundsatz ,sparsamer Umgang mit Grund
und Boden® entsprochen. Vorgenutzte Flachen werden erneut bebaut und hochwertiger Raum im
Auflenbereich geschont.

Die Darstellung der alternativen Nutzungsméglichkeiten fir das Plangebiet zeigt, dass die Inhalte des
Bebauungsplanes diejenige Alternative darstellen, die die Qualitdten des Standortes am besten nutzt.

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Flachennutzungsplan (FNP)

Mit der Veroffentlichung am 28.09.2013 ist der Flachennutzungsplan 2025 fiir die vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft Miihlacker / Otisheim in Kraft getreten.

Das Plangebiet ist im FNP (berwiegend als ,Sonderbauflache geplant® dargestellt. Von Ost nach West
verlauft ein durchgehender Griinstreifen. Es wird ein Teilbereich der Griinflache tangiert. Mit Zustimmung der
Raumordnungsbehdrde und dem Regionalverband sowie der Rechtsaufsichtsbehdrde ist jedoch eine
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.
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4.2

43

8,

Planausschnitt Flachennutzungsplan 2025
rot gekennzeichnet: Lage Bebauungsplangebiet

Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebietes gilt der seit 12.12.1981 rechtskraftige Bebauungsplan ,Ziegelei*. Dieser weist ein
Industriegebiet aus. Mit der 1. Anderung, die seit 31.12.1986 rechtswirksam ist, wurden textliche Erganzungen

vorgenommen.

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Entlang der VetterstralRe verlauft eine 110-kV-Leitung der DB Energie GmbH inklusive Maststandort. Die
Breite des Schutzstreifens betragt im Bestand 15,0 m.

Darlber hinaus sind keine weiteren Rechtsverhaltnisse vorhanden.
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5.

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

T
= R

Ubersichtsplan Abgrenzung Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans zu ersehen.

Der Geltungsbereich weist eine GréRe von ca. 3,0 ha auf.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind folgende Flurstlicke
vollstandig enthalten: keine

Folgende Flurstlicke sind teilweise enthalten: 2136/1, 2136/52

Der Raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

im Norden: von einer neuen Linie im Flurstiick 2136/1
im Osten: von der Vetterstralle

im Stiden: von der ZiegeleistralRe

im Westen: von einer neuen Linie im Flurstiick 2136/1
LAGE UND TOPOGRAPHIE

Das (iberplante Grundstlick befindet sich am nérdlichen Rand der Kernstadt von Mihlacker. Unmittelbar
nérdlich und dstlich angrenzend befindet sich ein Gewerbegebiet. Siidlich der Ziegeleistralle schlieRen die
Flachen der Deutschen Bahn an. Im Westen befinden sich die Flachen der ehemaligen Ziegelwerke, die Gber
den  Bebauungsplan  ,Alte  Ziegelei und den  Vorhabenbezogenen  Bebauungsplan
,ZiegeleistralRe — Lebensmittelmérkte” (iberplant werden.

Das Gelande im Planungsbereich steigt von Stiden nach Nordosten von ca. 242 NHN auf ca. 253 NHN an.
Aufgrund der Vornutzung ist das Gelénde auf verschiedenen Hhenniveaus terrassiert.
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1.

(A

7.2

7.3

74

BESTAND INNERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Nutzung
Die Flachen im Geltungsbereich wurden friiher als Ziegelwerk genutzt und liegen derzeit brach.

VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird durch die ZiegeleistraRe und die
VetterstraBe erschlossen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.

Griinstrukturen

Das Gelande ist Uberwiegend unbegriint. Lediglich parallel der VetterstralRe sind einige Baume vorhanden.
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8. PLANUNG

8.1 Stadtebauliches Konzept

STERG
cower P ge

5.

Stédtebauliches Konzept vom September 2022

Den Eingang zum neuen Wohngebiet bilden die Lebensmittelmérkte entlang der Ziegeleistralle. Gegentiber
wird die Gebietszufahrt von Blrogebauden gesaumt. Ostlich der Lebensmittelmarkte wird ein Baumarkt
vorgesehen. Nordlich der Gewerbespange schlief3t sich das Wohngebiet an.

Der flachenméRig grofie Baukorper der Lebensmittelmérkte nutzt den Niveausprung der Hangkante und fiihrt
mit seinem Dach die héher gelegene Siedlungsebene fort. Der Baukérper tritt, von Norden her gesehen, nicht
in Erscheinung. Optisch entsteht, auf der Dachflache, eine groRizlgige Griinflache, die den Wohngebauden
vorgelagert ist.

Das Wohngebiet selbst wird durch einen durchgehenden Griinzug in einen 6stlichen und einen westlichen
Bereich geteilt. Der breite, zentrale Griinzug bildet eine Mitte der unterschiedlichen Siedlungscluster des
Wohngebietes aus und soll Aufenthaltsqualitat fir alle Bewohner der kiinftigen Bebauung aufweisen. Im
Stiden bindet er, ber die vorhandene Unterfiihrung an den Bahnhof an. Die Unterfihrung wird durch
Optimierung des nérdlichen Eingangs deutlich aufgewertet. Es findet ein Geldndeabtrag statt, so dass man
von der Unterfiihrung aus in einen Landschaftsraum tritt und nicht, wie bisher, gegen eine Betonwand lauft.

Der Griinzug wird ein intensiv gestaltetes Stadtgrin sein, der den unterschiedlichen Alters- und
Bewohnergruppen quartiersnahe Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung bietet und die Stadt sowie das
Plangebiet mit der offenen Landschaft verzahnt.
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Die Erschlieung fiir den Fahrverkehr erfolgt von der Ziegelei- und VetterstralRe aus. Eine HaupterschlieRung
fuhrt ringformig um das Wohngebiet und wird dann leiterartig in die einzelnen Cluster weitergefiihrt.

Die Sondergebiete der beiden Vorhabenbezogenen Bebauungspléane werden entlang der Ziegeleistralie
sowie im Kreuzungsbereich Ziegelei- und Vetterstrale angeordnet. Es wird damit kein unnétiger Verkehr in
das Plangebiet hineingezogen.

Am ostlichen Gebietsrand, als Abgrenzung zu den bestehenden gewerblichen Flachen im Osten sowie
entlang der geplanten Flache fiir den Baumarkt wird ein begriinter Wall errichtet.
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8.2

8.3

Der Bau- und Gartenmarkt wird (iber die Vetterstralle erschlossen. Dem Markt vorgelagert ist eine grolRe
Parkplatzflache, die belastetes Bodenmaterial (Z2) dauerhaft versiegelt. Lediglich fiir die Baumgruppen
innerhalb der Parkplatzflache werden unbelastete Boden eingefiigt.

Zur Ziegeleistrale zeigt sich das Blirogebaude. Die ErschlieBung des Blirogebaudes als auch die Anlieferung
des Baumarktes erfolgt Uber die Ziegeleistralle. Die Ausfahrt der Anlieferung liegt an der nérdlich verlaufende
Gewerbestrafle. Das Blrogebaude erhalt eine Tiefgarage, die ebenerdig eingefahren werden kann sowie
weitere vorgelagerte, offene Stellplatze. Neben Broflachen wird im westlichen Bereich des Dachgeschosses
eine Wohnung i.S. einer Betriebsinhaberwohnung realisiert. In der Erdgeschosszone sind, neben der
Tiefgarage, weitere Bliroflachen fiir eine Sparkasse vorgesehen.

Zwischen Baumarkt und den kinftig westlich angrenzenden Lebensmittelmarkten wird eine fullaufige
Verbindung vorgesehen, die beitragen soll, den PKW-Verkehr zu reduzieren.

Das Biirogebaude des Baumarktes ist ein Teil des ,Gesichts zur Stadt‘ des neuen Stadtquartiers und somit
von ganz besonders hervorgehobener gestalterischer Bedeutung: alle nicht verglasten, geschlossenen
Fassadenflachen erhalten entsprechend Vorhabenplan vollflachig eine Klinkerfassade, in u.s. Farbe und
Klinkertyp.

Das Gartencenter des Baumarktes zwischen Verwaltung und Baumarktgebaude bindet in deren gemeinsame
Baufluchten ein (Gebaudespange) und wird beidseitig baulich geschlossen eingefasst mit einer Mauer der
Hohe ca. 4m aus (nach aufien) Klinkermauerwerk gleichen Typs und Farbe wie das Bilirogebaude.

Aufgrund der Lage gibt es beim Baumarkigebdude keine Riickseite, ,die keiner sieht: neben dem
Blrogebaude und der Hauptfassade Baumarktvolumen vom Parkplatz aus, filhrt nérdlich des Baumarktes der
Schulweg vorbei, die westliche Fassade ist Uiber den Larmschutzwall hinweg vom neuen Wohngebiet aus
sichtbar: Die Fassade erhalt eine einheitliche, unten definierte Fassadenfarbe. Alle geschlossenen
Fassadenbereiche des Baumarktvolumens werden als dauerhaft berankte Griinfassade mit Rankhilfe
ausgefiihrt.

Die Ausbildung des Schulweges ist angenehm zu gestalten. Dies umfasst eine durchgehende Griinflache
zwischen Schulweg und Baumarktflichen. Den Schulweg begleitet auf dem stadtischen Teil des
Grinstreifens eine Baumreihe groRkroniger Baume, sowie auf dem Baumarktgrundstiick Anlagen von
gartnerisch gepflegten Blumenstauden und eine hohe Hainbuchenhecke als optischer Sichtschutz zum
Anlieferbereich des Baumarktes hin.

Der Auflenbereich des Baumarktes erhélt einen optischen Sichtschutz in Form einer hohen
Hainbuchenhecke.

Energiekonzept

Das Plangebiet wird an ein klassisches Fernwérmenetz mit Vor- und Riicklauf angeschlossen. Dieses
Fernwarmenetz wird von einem Blockheizkraftwerk mit einer hochflexiblen Biomethananlage gespeist.

Die Stadt Mihlacker betreibt in geringer Entfernung eine eigene Anlage zur Produktion von Biomethan. Dieses
Biomethan wird in das Netz eingespeist und dient dem Blockheizkraftwerk zur Versorgung des
Gesamtgebietes, bestehend aus den Bebauungsplangebieten ,Alte Ziegelei, ,Ziegeleistrale -
Lebensmittelmérkte* und ,Ziegeleistrale — Baumarkt®. Mit der entstehenden Wérme wird das Gesamtgebiet
versorgt. Der produzierte Strom wird als Griiner Strom in das Netz eingespeist.

Durch den Einsatz von 100% Biomethan werden die Vorgaben der KfW fiir die Warme- und Kélteversorgung
der Gebaude mit erneuerbaren Energien erflillt.

Klima

Neben der Warmeversorgung des Plangebietes mit Biomethan sowie dem Mobilitatskonzept des
angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes ,Alte Ziegelei“ werden weitere MaRnahmen getroffen, um die CO2-
Bilanz des Plangebietes zu reduzieren.
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8.4

9.1

9.2

Durch ein geschicktes Bodenmanagement soll méglichst wenig verunreinigtes Material abgefahren und
entsorgt werden. Die vorhandenen Bdden innerhalb des Plangebietes werden umgelagert. Dadurch entsteht
wesentlich weniger CO2, als wenn belastete Béden abgefahren und unbelastete Béden aus anderen Gebieten
in das Wohngebiet verbracht werden missten.

Eine weitere Reduzierung von CO2 und Feinstaub wird durch das Verbot mit Holz oder fossilen Brennstoffen
zu heizen erreicht. Entsprechend dem Energiekonzept soll hierfir ausschlieBlich die Fernwérme genutzt
werden.

Die festgesetzte Dachbegriinung verbessert darliber hinaus das Kleinklima und kann ebenfalls CO2
aufnehmen.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird an die bestehenden Mischwasserkanale in der Ziegelei-
und Vetterstralle angeschlossen.

Regenwasser

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser wird in die vorhandenen Mischwasserkanéle in der Ziegelei- und
Vetterstrale entwassert.

Medien

Die Versorgung mit Medien wird Uber die Ziegelei- und Vetterstralle neu in das Plangebiet hineingelegt.

FACHLICHE VORABSTIMMUNGEN

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde bereits 2015 eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durch das Biiro Beck und Partner durchgefiihrt. Diese wurde 2020 tberprift und eine FFH-Vorprifung erstellt.

Aufgrund der angetroffenen geschitzten Tierarten wird derzeit vom 1US, Institut fir Umweltstudien Weibel &
Ness GmbH, ein MaBnahmenkonzept entwickelt. Die Ergebnisse sind im Fachgutachten zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (IUS 2023) dargestellt.

Fur detailliertere Informationen siehe auch das separate Dokument ,Umweltbericht*.

Einzelhandel

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit des Einzelhandelsgrofiprojektes wurde vom Biiro Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH eine gutachterliche Beurteilung des Bau- und Gartenmarktes
durchgefiihrt.

Fir die Beurteilung wurde in mehrfacher Hinsicht ein worst-case-Ansatz zugrunde gelegt. Zulassig ist eine
Verkaufsflache von maximal 10.000 gm von denen maximal 800 gm fiir innenstadtrelevante Randsortimente
genutzt werden dirfen. Somit ergibt sich ein Anteil von 9.200 gm Verkaufsflache fiir die bau- und
gartenmarktspezifischen Kernsortimente. Die vorliegende Planung zeigt, dass jedoch insgesamt, inklusive
der Randsortimente, nur eine Verkaufsflache von ca. 9.000 gm vorgesehen ist. Es wurde eine hohe
Flachenleistung je gm Verkaufsflache angesetzt und eine SchlieRung des bestehenden Toom-Marktes wurde
nicht wirkungsreduzierend berticksichtigt.

Die Beurteilung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben den verbindlichen Zielen der Regional- und
Landesplanung entspricht. Das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot sowie das Kongruenzgebot
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9.4

9.5

werden eingehalten, wesentliche Beeintrachtigungen konnen ausgeschlossen werden und das Vorhaben
steht im Einklang mit den im Einzelhandelskonzept der Stadt Mihlacker verfolgten Zielen.

Larmschutz

Zur Beurteilung der vorhandenen Larmimmissionen ist eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro
Heine + Jud, Ingenieurbiiro fir Umweltakustik durchgefiihrt worden.

Untersucht wurden die relevanten Schallquellen Verkehr (Strafle und Schiene) und das éstlich angrenzende
Gewerbe sowie das neu geplante Gewerbe der Vorhabenbezogenen Bebauungsplane (Lebensmittelmarkte
und Baumarkt).

Bei einer Uberlagerung der einzelnen Larmarten ergeben sich am geplanten Biirogebaude bis rund 70 dB(A)
tags und Uber 60 dB(A) nachts. Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung tags wird eingehalten. Der
Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr wird nachts tiberschritten. Betroffen sind Teile der Ost- und Siidfassade
des Biirogebdudes. Fir diese Gebaudeseiten werden evtl. mogliche Schiaf- und Ubernachtungsraume
ausgeschlossen. Die geplante Wohnung im Blirogebaude wird daher auf der Westseite des Dachgeschosses
geplant. Fir eine dbrige Buronutzung gilt auch im Nachtzeitraum der Schwellenwert tags von 70 dB(A), der
eingehalten wird. Damit kdnnen auch fir dieses Gebaude gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Westlich des Plangebietes soll, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Ziegelei“ ein Wohngebiet
ausgewiesen werden. Dieses ist vor Emissionen der gewerblichen Nutzung zu schiitzen. Die Berechnung
zeigt, dass der Baumarkt die Immissionswerte des Allgemeinen Wohngebietes einhélt. Dies wird
hauptsachlich hierdurch erreicht, dass wahrend des Nachtzeitraumes keine Anlieferungen erfolgen.

Verkehr

Durch die geplante Gebietsentwicklung wird neues Verkehrsaufkommen das Strakennetz der Stadt Mihlacker
zusatzlich belasten. In der Verkehrsuntersuchung Baugebiet ,Ziegelei des Buros Brenner Plan,
Planungsgesellschaft fir Verkehr, Stadt und Umwelt vom Juni 2020 sind daher die Knotenpunkte
Ziegeleistrale / Otisheimer StraRe, Otisheimer Strale / Pforzheimer StraBe, ZiegeleistraRe / Lienzinger
StralRe sowie Ziegeleistralle / neue Zufahrt zum geplanten Baugebiet untersucht worden.

Der Knotenpunkt 4-armiger Kreisverkehr Ziegeleistrale / Vetterstrale / Lienzinger StralBe wird im Bestand mit
der Qualitatsstufe (QSV) ,B“ bewertet und verschlechtert sich gering auf die QSV ,C*. Die mittleren
Wartezeiten und Riickstaus erh6hen sich leicht, jedoch ist der Kreisverkehr weiterhin leistungsfahig.

Der 3-armige Kreisverkehr Otisheimer Strae / ZiegeleistraBe wird im Bestand mit QSV ,B* bewertet und
verschlechtert sich im Planfall auf QSV ,D*. Die Kapazitatsgrenze wird jedoch noch nicht erreicht. Es ist mit
erhdhten Wartezeiten und Riickstaus zu rechnen.

Der durch die Lichtsignalanlage geregelte Knotenpunkt Pforzheimer Strake / Otisheimer StraRe wird im
Bestand mit QSV ,D* bewertet. Durch minimale Anpassungen der Griinzeiten verbleibt dieser Knotenpunkt
bei QSV ,D".

Eine Uberpriifung der neuen Zufahrt zum Wohngebiet hat ergeben, dass eine reine Einmiindung ohne
Lichtsignalanlage nicht leistungsfahig wére. Die Zufahrt ist daher Uber einen Kreisverkehr mit einem
AuRendurchmesser von ca. 32m vorgesehen.

110-kV-Leitung

Im Osten des Plangebietes, im Bereich der VetterstralRe, verlauft eine 110-kV-Leitung der DB Energie GmbH.
Die Freileitung flihrt bereits heute Uber Gewerbe- und Industrieflachen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich zudem ein Mast, der sich kiinftig im Bereich des Parkplatzes
befinden wird. Um die Standfestigkeit des Mastens nicht zu beeintréchtigen sind Auflagen zu beachten.
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Die 110-kV-Leitung wird mit 16,7 Hz betrieben. Die Vorsorgegrenzwerte flir die magnetische Feldstarke nach
der ,Verordnung (ber elektromagnetische Felder” - 26. BImSchV vom 16. Dez.1996, betragen umgerechnet
auf 16,7 Hz 300 p.T fir die ganztagige Einwirkdauer auf Personen. Die DB Energie weist darauf hin, dass
diese Grenzwerte im Einwirkungsbereich der Leitung bei weitem nicht erreicht werden.

Dennoch ist mit einer Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlich reagierenden Geréaten zu rechnen. Auch eine Beeintrachtigung des Funk-
und Fernsehempfanges ist méglich.

Innerhalb des Schutzstreifen sind keine Giberbaubaren Grundstticksflachen ausgewiesen.

Aufgrund der l6sbaren Restriktionen fiir die Flachen im Einwirkungsbereich der 110-kV-Leitung und der
gemal DB Energie GmbH deutlichen Unterschreitung der Grenzwerte der 26. BImSchV wird der Arrondierung
des Siedlungskorpers Vorrang vor einer Nicht-Bebauung der Flachen gegeben.

Altlasten

Der Geltungsbereich ,Ziegeleistr. Baumarkt® wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster Enzkreis unter der
Flachen Nr. 2344 ,Ziegelei Mihlacker” als entsorgungsrelevant gefiihrt.

Dariiber hinaus befindet sich im Geltungsbereich eine punktuelle MKW — Restbelastung (Flachen Nr. 2344-
002 / Kesselhaus) im Untergrund, welche im Zuge der MKW — Sanierung — Kesselhaus — nicht vollstandig
beseitigt werden konnte. Die punktuelle MKW — Verunreinigung wird als schadliche Bodenveranderung im
Altlastenkataster mit Gefahrenlage hinnehmbar eingestuft. Diese Flache ist im Geltungsbereich gemaf
§9Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des
Umweltamts des LRA Enzkreis soll hierzu ein Sanierungsplan aufgestellt werden, welcher die Sicherung der
Altlast nach BBodSchG beinhaltet.

Im Bereich des ehemaligen Ziegelei-Gelandes befinden sich groRflachig und bereichsweise tiefgriindige
Auffiillungen. Fir die Planung des Bodenmanagements wurde eine flachige Zuordnung zu den verschiedenen
Einbaukonfigurationen der VwV Boden durchgefiihrt (Re2area 2020). Die abfall- und bodenschutzrechtlichen
Untersuchungen zeigen, dass das Bodenmaterial aus weiten Bereichen des Untersuchungsgebietes
wiederverwertet und im Rahmen des Bodenmanagements wiedereingebaut werden kann. In Teilbereichen
wurde bei den Voruntersuchungen > Z2-Material (belastetes Material) angetroffen. Ziel des
Bodenmanagements und des Sanierungsplans ist es, mdglichst keinen belasteten Boden abzufahren und
einen Wiedereinbau von Bodenmaterial innerhalb des Plangebiets zu erreichen. Die im Bereich des
Ziegeleigeldndes angetroffenen Verunreinigungen sollen unter versiegelte Flachen im Bereich des Baumarkts
untergebracht und somit gemaR BBodSchG dauerhaft versiegelt gesichert werden. In diesem Zusammenhang
werden die vorgesehenen Wohnbauflachen von Bodenverunreinigungen (liberwiegend entsorgungsrelevant)
soweit wie maglich befreit.

Die vier lokalen PFC-Belastungen (Per- und Polyfluorierte Chemikalien) sowie die Cyanid-Belastungen im
Bereich des geplanten Wohngebiets konnten im Rahmen der erg@nzenden bodenschutzrechtlichen
Untersuchungen (Re2area 2020) raumlich eingegrenzt werden. Aufgrund der vertikalen Abgrenzung und der
unterlagernden bindigen Bodenschichten ist eine Gefahrdung des Grundwassers nicht zu beflirchten. Das
Bodenmaterial in diesen 4 Bereichen soll entsprechend ausgehoben und ebenfalls auf Basis des
Sanierungsplans im Bereich des Baumarktgelédndes abgelagert und gesichert werden. Der Sanierungsplan
soll die Grundlage einer Verbindlichkeitserklarung zwischen der HKPE Hofkammer Projektentwicklung GmbH
und dem LRA Enzkreis darstellen.

Bahnlinie

Im Siiden des Plangebietes, stidlich der Ziegeleistrale, verlauft die Bahnlinie Stuttgart — Karlsruhe. Durch den
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.
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Die Emissionen in Form von Schall sind umfangreich untersucht worden (siehe Ziffer 9.3). Die (brigen
Emissionen aus dem Betrieb der Bahnlinie wie z.B. Abgase, Staub und magnetische Felder sind nicht separat
untersucht worden, da ihre Wirkungen rdumlich deutlich enger begrenzt sind, als die des Larms. Bestehende
gewerbliche Bebauung befindet sich im weiteren Verlauf der Bahnstrecke unmittelbar entlang der Bahnlinie.

Kampfmittel

Das Plangebiet wurde in Teilbereichen zwischen Dezember 1944 und April 1945 mit Sprengbomben
bombardiert. Es sind keine Blindgangerverdachtspunkte festgestellt worden. Nach Einschatzung des RP
Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst, kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern nicht
ausgeschlossen werden. Es sind i.d.R. flichenhafte Vorortpriifungen zu empfehlen. Weitere Mainahmen sind
erforderlich.

Geologie

Die ehemals vorhandenen, machtigen Deckschichten aus LOoss bzw. Ldsslehm wurden seit Mitte des
19. Jahrhunderts grof¥flachig abgebaut. Die wahrend des Abbaus entstandenen Lehm- und Tongruben
wurden nach und nach wieder verfilllt, iberschittet und als Betriebsflachen genutzt. Die derzeit vorhandenen
Flachen werden von unterschiedlich und wechselnd méchtigen Auffiillungen bedeckt.

Die auf dem Gelénde verteilten Auffiillungen wurden zu unterschiedlichen Zeiten geschuittet. Es handelt sich
haufig um nicht oder nur schwach verdichtetes Material. Insgesamt Uiberwiegen Lehme und Mergel, es sind
aber auch Bauschuttanteile mit unterschiedlichen Anteilen an Ziegelbruch, Ziegelstiicken oder Ziegelmehl
sowie einzelne reine Ziegelbruchlagen vorhanden.

Unterhalb der kinstlichen Auffiillungen stehen Schichten an, welche sich stratigraphisch dem Quartér und
dem Gipskeuper zuordnen lassen.

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Beim festgesetzten Baumarkt handelt es sich um eine Verlagerung mit Erweiterung eines aulerhalb des
Plangebietes bereits ansassigen Marktes. Die VergroRerung der Verkaufsflache ist erforderlich, um den Markt
konkurrenzfahig zu halten. Da sich der Standort auRerhalb eines regionalplanerischen Versorgungskerns
befindet, ist zur Einhaltung des Integrationsgebotes eine Beschrankung zentrenrelevanter Sortimente auf
maximal 800 gm erforderlich. Die einzelnen Sortimente sind dabei entsprechend der gutachterlichen
Beurteilung des Biros Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH reglementiert. Die maximal
zulassigen Flachen der Einzelsortimente kdnnen nicht alle ausgeschdpft werden, da sonst die Verkaufsflache
von insgesamt 800 gm Uberschritten wird. Die Obergrenzen der Einzelsortimente stellen damit einen
Spielraum dar, innerhalb dessen sich die Sortimente bewegen durfen.

Neben der Hauptnutzung Baumarkt wird zuséatzlich ein Blirogebaude vorgesehen. Dadurch wird dem Mangel
an Buroflachen in Miihlacker begegnet. Die Lage in Bahnhofsnéhe ist dafiir ideal geeignet und unterstiitzt
den Umstieg vom Auto auf &ffentliche Verkehrsmittel.

Im Dachgeschoss des Blirogebaudes wird eine Wohnung ausgebildet, die den Eigentlimern des Baumarktes
zur Verflgung steht.

Mit den getroffenen Festsetzungen entspricht das Vorhaben den verbindlichen Zielen der Regional- und
Landesplanung:

Das Konzentrationsgebot wird auf Grund der Einstufung der Stadt Mihlacker als Mittelzentrum erfiillt (vgl.
Erganzende gutachterliche Beurteilung eines Bau- und Gartenmarktes Kap. 3).

Das Integrationsgebot, das angesichts der nicht zentrenrelevanten Kernsortimente ohnehin nur von
nachgeordneter Bedeutung ist, wird perspektivisch eingehalten (vgl. Kap. 3).
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Das Kongruenzgebot wird eingehalten (vgl. Kap. 6): Das Vorhaben ist nicht notwendigerweise auf
Kaufkraftzufllisse von auflerhalb des Mittelbereichs angewiesen.

SchlieRlich kann auch ohne eine Vertraglichkeitsuntersuchung abgeleitet werden, dass das Vorhaben dem
Beeintrachtigungsverbot entspricht (vgl. Kap. 7). Dies gilt selbst dann, wenn am bisherigen Standort auch
kiinftig ein Baumarkt angesiedelt wird.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen
festgesetzt. Entsprechend § 16 BauNVO ist das MaR der baulichen Nutzung damit ausreichend definiert.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die zuldssige GRZ ist mit 0,3 festgesetzt. Dies ergibt sich aus der vorhandenen Grundstiicksgrofie zusammen
mit dem ausgewiesenen Baufenster. Demgegeniber bendtigt der Baumarkt relativ groRe Grundflachen, die
zusatzlich, entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO, versiegelt werden. Dies sind hauptséchlich die groRen Lager-
und Parkplatzflachen sowie die ErschlieBung innerhalb des Grundstlickes. Fir die Umsetzung des
Vorhabenplanes ist die hierflir zulassige GRZ von 0,85 erforderlich.

Héhe der baulichen Anlagen
Baumarkt

Die festgesetzte Gebaudehohe beriicksichtigt die erforderliche Hohe des Baumarktes. Im Vergleich zum
Vorhabenplan lasst der Bebauungsplan die maximale Gebaudehdhe mit etwas Luft zu, um auf zusatzliche
Anforderungen im Rahmen der weiteren Werkplanung (z.B. groRere Konstruktionsmafle aus statischen
Griinden) reagieren zu kénnen.

Um die optimale Nutzung regenerativer Energien zu férdern, diirfen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
die festgesetzte Gebaudehdhe Uberschreiten. Damit diese optisch weniger in Erscheinung treten missen
diese von der Dachkante zuriickversetzt angeordnet werden.

Biirogebaude mit Wohnung

Das Biirogebaude ist mit 4 Biiroebenen und einer eben einfahrbaren Tiefgarage geplant. Dadurch, dass die
Zugangsebene ca. 5,5m tiefer liegt als beim nérdlich angrenzenden Baumarkt, ist die absolute Gebaudehdhe
nur ca. 4m héher als beim Baumarktgebdude. Analog dem Baumarktgeb&ude wird auch hier mit der
zulassigen maximalen Gebaudehdhe etwas Luft eingerdumt, um einen Gestaltungsspielraum zu
gewahrleisten, der sich nicht in einem weiteren Geschoss widerspiegeln soll.

Bauweise

Die abweichende Bauweise ist erforderlich, da in der offenen Bauweise nur Gebaude bis zu einer Lange von
50 m errichtet werden diirfen. Der Baumarkt jedoch wird eine Lange von ca. 131,50 m aufweisen. Zusammen
mit dem durch eine Mauer baulich geschlossenen Gartencenter sowie dem Blirogebaude wird eine Lange von
ca. 165,50 m erreicht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen beinhalten das Baumarkt- und das Birogebdude und das nicht
Uberdachte, jedoch mit Wanden begrenzte AulRengeléande, welches Teil der Verkaufsflache ist. Um die
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{iberbaubaren Flachen méglichst gering zu halten, werden Uberdachungen fiir die Lagerflachen nicht mit
einbezogen. Diese sind daher auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen

Der Baumarkt bendtigt eine groRere Lagerflache fir Baumaterial, die auRerhalb des Hauptgebaudes
angeordnet wird. Die Lagerflache muss aufgrund der Betriebsablaufe des Baumarktes sowie der Anlieferung
im Norden des Marktes liegen. Zusammen mit der festgesetzten, 5 m hohen Eingriinung wird der Standort als
vertraglich eingestuft.

Fur die kinftig westlich angrenzenden Wohngebauden, die sich im Bebauungsplan ,Alte Ziegelei“ befinden,
bildet die Dachflache des Marktes eine fiinfte Ansicht. Es wird daher begriift, dass technische Anlagen nicht
auf der Dachflache angeordnet werden. Dementsprechend werden diese Anlagen ebenerdig, in die
Aufenanlagen integriert, verortet.

Die odstlich des Biirogebaudes geplante Treppe verbindet den Baumarkt fullaufig mit den westlich
vorgesehenen Lebensmittelmérkten.

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze

Es wird damit gerechnet, dass die Bewohner des kiinftigen Allgemeinen Wohngebietes zunehmend alternative
Fortbewegungsmittel zum Einkaufen nutzen oder auch zu FuR kommen werden. Dennoch werden die
Einwohner Muhlackers, die bisher mit dem Auto einkaufen waren, weiterhin mit dem Auto dorthin kommen.
Zudem ist bei einem Baumarkt damit zu rechnen, dass zu einem Grofteil schwere und sperrige Glter
erworben werden, die einen Transport mit dem Auto erfordern. Es liegt in der Verantwortung der Stadt,
ausreichend Stellplatze fiir den kiinftigen Baumarkt zur Verfligung zu stellen. Die dargestellte Parkplatzflache
wird daher als erforderlich angesehen.

Carports und Garagen sind fir die Kundenparkplatze nicht vorgesehen und werden daher auch nicht
zugelassen. Davon ausgenommen werden die Stellplatze, die entsprechend Klimaschutzgesetz Baden-
Wirttemberg mit Photovoltaik belegt werden missen. Hier ist eine groBe, zusammenhangende Flache
vorgesehen, die auch die Fahrspur mitliberdeckt und damit wirtschaftlich betrieben werden kann.

Fur das Blrogebaude ist eine eben einfahrbare Tiefgarage vorgesehen, die sich nahezu ausschlielich unter
dem Gebaude selbst befindet. Vor dem Biirogebaude sind zusétzlich 25 offene Stellplatze fir PKW sowie
offene Fahrradstellplatze vorgesehen.

Eine zusatzliche Tiefgarage fir Kunden des Baumarktes wird explizit nicht gewiinscht. Das Grundstiick des
Baumarktes wird mit belasteten Béden aus dem angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Alte Ziegelei* aufgefillt
und dauerhaft versiegelt. Eine Tiefgarage wirde notwendiges Erdvolumen nehmen und belastete Boden
mussten abgefahren werden.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen

Die unterirdische Filhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen entspricht dem Stand der Technik und wird
daher gefordert.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Um den Eingriff auch fir die Tierwelt mdglichst vertraglich zu gestalten, werden die beiden Manahmen
,Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung® und ,Vermeidung von Vogelschlag® festgesetzt.

Seite 17



MUHLACKER, VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,ZIEGELEISTRASSE — BAUMARKT
BEGRUNDUNG (ENTWURF) STAND: 20.04.2023

10.9
10.9.1

10.9.2

10.10

10.11

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Leitungsrecht (LR) 1

Die mit ,LR1* gekennzeichnete Flache definiert den Schutzstreifen der vorhandenen 110-kV-Freileitung. Er ist
mit einer Breite von je 20,0 m ab Leitungsachse eingetragen. Firr das Plangebiet ist der Schutzstreifen der
Freileitung der DB Energie GmbH relevant.

Leitungsrecht (LR) 2

Das Flurstiick der Ziegeleistrafle wird im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan auf das
notwendige Mal verschmélert. Daher kommen Bestandsleitungen der Telekom sowie ein Starkstromkabel
kiinftig innerhalb privater Flachen zu liegen und sind mit einem Leitungsrecht zu sichern.

Verwendung von luftverunreinigenden Stoffen

Der Ausschluss von Holz oder fossilen Brennstoffen zu Heizzwecken soll verhindern, dass zusatzlich Gber
beispielsweise Schwedendfen geheizt wird. Mit dem Ausschluss soll eine Verunreinigung der Luft mit
Feinstaub verhindert werden.

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG

10.11.1 Grundrissorientierung

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Stralen- und Schienenlarm. Aufgrund der Hanglage
sind jedoch aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwéllen oder -wanden nicht in der Lage,
die Flache vor den Emissionen zu schitzen.

Bei einer Uberlagerung der einzelnen Larmarten ergeben sich am geplanten Biirogebaude bis rund 70 dB(A)
tags und Uber 60 dB(A) nachts. Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung tags wird eingehalten. Der
Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr wird nachts tiberschritten. Betroffen sind Teile der Ost- und Siidfassade
des Biirogebdudes. Fir diese Gebaudeseiten werden evtl. mogliche Schiaf- und Ubernachtungsraume
ausgeschlossen. Die geplante Wohnung im Blirogebaude wird daher auf der Westseite des Dachgeschosses
geplant. Fir eine dbrige Buronutzung gilt auch im Nachtzeitraum der Schwellenwert tags von 70 dB(A), der
eingehalten wird. Damit kdnnen auch fir dieses Gebaude gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

10.11.2 Passiver Schallschutz

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Stralen- und Schienenlarm. Aufgrund der Hanglage
sind jedoch aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwéllen oder -wanden nicht in der Lage,
das Dachgeschoss des Biirogebaudes vor den Emissionen zu schiitzen. Da bei Schallwerten von iiber 50
dB(A) bei gedffnetem Fenster ein ungestorter Schiaf nicht mehr gewahrleistet werden kann, sind passive
Schallschutzmalnahmen fiir die dort geplante Wohnung notwendig.

10.11.3 Larmpegelbereiche

10.12

Aufgrund der vorhandenen Emissionen miissen die Anforderungen der Larmpegelbereiche Il - V eingehalten
werden.

Pflanzgebote
Im Bebauungsplan sind umfangreiche Pflanzgebote enthalten.
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In den Pflanzlisten sind Obst- und andere blihende Laubbaume aufgefiihrt, die als insektenfreundlich
einzustufen sind. Die Pflanzliste fiir die Gebietseingriinung enthalt ausschliellich heimische Bdume und
Straucher.

10.12.1 Pflanzgebot 1: Baume an der ZiegeleistraRe

Durch die Baumpflanzungen wird die Ziegeleistrale eingefasst. Es sind bewusst 2 unterschiedliche
Baumarten gewahlt, die in einem Rhythmus alternierend angeordnet werden. Es soll dadurch verhindert
werden, dass sich Krankheiten ausbreiten konnen. Falls wider erwarten eine der gewahlten Baumarten nicht
mit dem Standort zurechtkdme, ware zudem nicht die ganze Baumreihe auf einmal abgéngig.

10.12.2 Pflanzgebot 2: Bepflanzung mit Obst- oder Bliitenbaumen

Durch die Baumpflanzungen werden die Besucherparkplatze des Biirogebaudes beschattet. Gleichzeitig
stellen die Baumpflanzungen einen Ausgleich fir die entstehenden Eingriffe in die Natur dar.

10.12.3 Pflanzgebot 3: Geholzpflanzung zur Eingriinung im Westen

Der geplante Wall dient der optischen Abgrenzung der Baumarktflache zur kiinftig westlich angrenzenden
Wohnbebauung und soll daher naturnah gestaltet werden. Zumindest in den Friihlings- und Sommermonaten
wird dadurch auch der Blick auf die Dachflache des Marktes vermieden.

10.12.4 Pflanzgebot 4: Eingriinung von Lagerflachen

Die Lagerflache fir Baumaterial stellt eine optisch wenig ansprechend gestaltete Situation entlang des
Hauptschulweges dar. Es wird daher eine Eingriinung mit einer ca. 5 m hohen Hecke festgesetzt, damit die
Lagerflachen optisch nicht in Erscheinung treten.

10.12.5 Pflanzgebot 5: Eingriinung von Parkplatzflichen

Die Heckenpflanzungen dienen der Eingrinung der Parkplatzflachen und der Abschirmung zum
angrenzenden Fuweg entlang der Vetterstralle.

10.12.6 Pflanzgebot 6: Baumpflanzung auf Parkplatzflachen

Auf dem Grundstiick des Baumarktes sind zum Einen bereits stark belastete Béden vorhanden und zum
Anderen werden zusatzlich belastete Bdden aus dem angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Alte Ziegelei* auf
das Gelande verbracht sowie dauerhaft versiegelt. Fir ein gleichméRiges Baumdach iber den
Parkplatzflachen wére eine léchrige Auffiillung des Grundstlickes erforderlich. Eine solch kleinteilige
Auffiillung, mit allen nétigen Abstanden auch in der Tiefe zu den Baumpflanzungen ist technisch und
wirtschaftlich nicht méglich. Die Baumpflanzungen auf der Parkplatzflache werden daher an wenigen
Standorten konzentriert vorgenommen.

10.12.7 Pflanzgebot 7: Fassadenbegriinung

Die festgesetzte Fassadenbegriinung dient, neben optischen Aspekten, auch dem Kleinklima.

10.12.8 Pflanzgebot 8: Dachbegriinung

Die festgesetzte Dachbegriinung wirkt sich positiv auf das 6rtliche Klima sowie den Wasserhaushalt aus und
bildet Sekundarbiotope aus. Letztendlich dient sie auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich.
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1.

111

11.2
11.2.1

11.2.2

11.3

11.4

11.5

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen: Dachgestaltung

Mit 0° bis 3° Dachneigung ist bewusst eine flache Dachform gewahlt, um eine Dachbegriinung zu
ermoglichen.

Fur die kuinftig westlich angrenzenden Wohngebauden, die sich im Bebauungsplan ,Alte Ziegelei* befinden,
bildet die Dachflache des Marktes eine fiinfte Ansicht. Technische Anlagen werden daher auf der Dachflache
ausgeschlossen und sind beim Biirogebaude ab Hohe Attika einzuhausen.

Die mit Photovoltaik belegten Stellplatzflachen werden mit einer gréReren Dachneigung zugelassen, um die
Selbstreinigungseffekte bei Regen zu nutzen.

Werbeanlagen
Baumarkt

Um eine ungeordnete Entwicklung von Werbeanlagen zu verhindern, werden diese nur an der
Gebaudefassade, entsprechend den Darstellungen im Vorhabenplan zugelassen.

Fur die Fernwirkung wird zusétzlich eine Stele mit dem Firmenlogo des Baumarktes im Zufahrtsbereich des
Parkplatzes zugelassen. Die Stele befindet sich im Leitungsbereich der 110-kV-Leitung. Um Konflikte mit der
Freileitung zu vermeiden, wird die maximale Hohe der Stele daher entsprechend den maximal zul&ssigen
Gebaudehohen im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan ,Alte Ziegelei” festgesetzt.

Biirogebaude mit Wohnung

Im Gegensatz zum Baumarktgebaude sind die Werbeanlagen und Schriftziige fiir die kinftigen Bliros noch
nicht vollstandig bekannt. Es wird daher ein Rahmen fiir die Werbeanlagen vorgegeben, innerhalb dessen
sich diese kiinftig bewegen diirfen. Um negative Beeinflussungen des Straenbildes zu vermeiden, werden
die Werbeanlagen entsprechend dem Vorhabenplan zugelassen und weitere Anlagen auf den
Eingangsbereich des Birogebdudes beschrankt.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Begrlinung der unbebauten Grundstlcksteile dient vor allem der Verringerung des Versiegelungsgrads.

Abflussbeiwert

Durch den festgesetzten Abflussbeiwert wird der kiinftige Bauherr angehalten, anfallendes Regenwasser auf
den eigenen Grundstlicken zurlickzuhalten. Die Riickhaltung des Niederschlagswassers entlastet nicht nur
die bestehende Kanalisation, sondern hat auch positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt. So ist z.B. ein
hoherer Dachaufbau fiir Dachbegriinung mdglich, die Anlage von Zisternen fir die Bewasserung der
Grinflachen oder die Grauwassernutzung innerhalb der Gebé&ude, wasserdurchlassige Belédge oder eine
Ruckhaltung Uber Retentionsmulden oder Rigolen.

Dem Bauherren wird dabei freigestellt, fir welche Form der Riickhaltung er sich entscheiden méchte.

Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Der Baumarktbetreiber beabsichtigt eine private Firma fiir die Entsorgung des anfallenden Abfalls zu
beauftragen. Die Abfallbehaltnisse missen daher nicht von den &ffentlichen Verkehrsflachen aus angefahren
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12.

werden kénnen. Die Lage im Anlieferungsbereich, zusammen mit dem riickwartig gelegenen Erdwall und
dessen Bepflanzung wird als vertraglich eingestuft.

GUTACHTEN

Artenschutzrechtliche Untersuchung nach § 44 BNatSchG, Planungsbiiro Beck und Partner Karlsruhe,
25.09.2015
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Beck und Partner Karlsruhe, 03.11.2020
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Ness GmbH, 19.04.2023
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Orientierende Untersuchung von Altlastenverdachtsflachen, Aufnahme von Geb&udeverunreinigungen,
Aufnahme primarer Gebaudeschadstoffe sowie orientierende Baugrunderkundung des Biiros HPC AG
vom 19.07.2011

Baugrunduntersuchungen und Geotechnischer Bericht des Bliros Geotechnik Stuttgart GmbH vom
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Historische Erkundung des Biros Geotechnik Stuttgart GmbH vom 22.06.2015
Orientierende Untersuchung des Bliros Geotechnik Stuttgart GmbH vom 17.06.2016
Baugrunderkundung und Griindungsgutachten des Bliros Geotechnik Stuttgart vom 22.12.2016

Verkehrsuntersuchung Baugebiet ,Ziegelei“ des Biiros BrennerPlan GmbH, Planungsgesellschaft fir
Verkehr, Stadt und Umwelt vom Dezember 2021

Kampfmittelbeseitigungsmalnahmen / Luftbildauswertung des Regierungsprasidiums Stuttgart,
Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 23.04.2015

Ergénzende gutachterliche Beurteilung eines Bau- und Gartenmarktes des Biros Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung GmbH vom 15.07.2022
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A

1.

1.1.

EINLEITUNG

VORBEMERKUNGEN

Anlass

Das ehemalige Ziegelei-Areal in Mihlacker wurde durch die HKPE Hofkammer Projektentwicklung GmbH
erworben und soll nun einer Nachnutzung mit Wohnbauland, Handel und Gewerbe zugefihrt werden. Um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir das Vorhaben zu schaffen, ist die Aufstellung von insgesamt
drei Bebauungsplanen ,Alte Ziegelei®, ,Ziegeleistrale — Lebensmittelmarkte* und ,ZiegeleistralRe —
Baumarkt® erforderlich. Die Bebauungsplane werden im vollumfanglichen Regelverfahren parallel
durchgefiihrt. Die Bebauungspléane ,Ziegeleistralle — Lebensmittelmérkte® und ,Ziegeleistrale -
Baumarkt® sind als vorhabenbezogene Bebauungsplane geplant.

Da es sich um die Aufstellung von drei benachbarten Bebauungsplénen handelt, werden zur
Unterscheidung folgende Bezeichnungen verwendet: ,Gesamtplangebiet® bezeichnet den
Untersuchungsraum der drei Bebauungsplane inklusive direkt angrenzender Flachen. Der Begriff
,Geltungsbereich“ oder ,Plangebiet’ beschreibt nur den Geltungsbereich des im vorliegenden
Umweltbericht behandelten Bebauungsplans, hier also den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,ZiegeleistraBe - Baumarkt“. Das ,Untersuchungsgebiet” schlieRt dagegen als Wirkraum
des Gesamtvorhabens auch schutzgutbezogene Auenwirkungen mit ein.

-
-
-~
-
¢

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
“Ziggeleistralla - Baumark!”

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

*Diegeleistralie -
Lebensmitielmarkte®

Abb. 1: Ubersichtsplan der Abgrenzung der Bebauungsplane
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1.2,

Inhalte und Ziele der stadtebaulichen Planung

Der Grofteil des Gesamtplangebiets soll im Rahmen des Bebauungsplans ,Alte Ziegelei* als Wohngebiet
entwickelt werden. Im Osten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Alte Ziegelei* sollen die
gewerblichen Flachen entlang der VetterstraBe bestehen bleiben. Hier ist keine bauliche Verénderung,
sondern eine Anderung allein der Gebietsart von SO/Gle nach SO bzw. GE(e) vorgesehen. Im Slden ist
entlang der Ziegeleistrale die Entwicklung von Lebensmittelmarkten sowie im Bereich Ecke
Ziegeleistrale/Vetterstrale eines Baumarkts geplant. Im Wohngebiet soll ein Griinzug die zentrale Achse
des neuen Quartiers bilden und schlieflich in die freie Landschaft des Schénenberger Tals nach Norden
auslaufen. Im Stiden bindet er iber die vorhandene Unterfiihrung an den Bahnhof an.

Planungsanlass

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ziegeleistrale -
Baumarkt“ wird ein bestehender Baumarkt verlagert und
vergroRert. Das Warensortiment in der Stadt Muhlacker wird
damit erweitert.

Art des Gebietes

Im Geltungsbereich sind zuldssig ein Baumarkt, ein Biirogebaude
sowie eine Wohnung im Dachgeschoss des Blirogebaudes im
Sinne einer Inhaberwohnung.

Art und Umfang der Bebauung

Die zugelassene GRZ betragt 0,3. Fir Anlagen gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ bis zu einem Wert von 0,85
Uberschritten werden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt von der Ziegelei- und Vetterstralie aus.

Eine  FuRwegeverbindung zu  den  angrenzenden
Lebensmittelmarkten ist stdlich des Blirogebaudes vorgesehen.

Parkierung

Im Bereich des Baumarkts sind oberirdische Stellplatze geplant.
Das Biirogebaude erhalt eine eben einfahrbare Tiefgarage.

Entwéasserung

Das Entwésserungskonzept sieht vor, das Plangebiet im
Mischsystem zu entwdssern. Das im Plangebiet anfallende
Regenwasser und Schutzwasser werden in die vorhandenen
Mischwasserkanéle in der Ziegelei- und Vetterstralle entwassert.

Bodenmanagement/
Erdmassenkonzept/Altlasten

Im Rahmen der ErschlieBungsmafinahmen ist ein
Bodenmanagementkonzept geplant, da das Gesamtplangebiet
im Bestand mehrere Geléndespriinge und unterschiedliche
Hohen aufweist. Ziel des Bodenmanagements ist es, einen
Wiedereinbau ~ von  Bodenmaterial  innerhalb  des
Gesamtplangebiets zu erreichen.

Im Bereich des ehemaligen Ziegelei-Geléandes befinden sich
groRflachig und bereichsweise tiefgriindige Auffillungen. Fir die
Planung des Bodenmanagements wurde eine flachige
Zuordnung zu den verschiedenen Einbaukonfigurationen der
VwV Boden durchgefiihrt. Die abfallrechtliche Einstufung der
Bdden reicht von Z0 (vollkommen unbelastet) iber Z1.1 und Z1.2
bis Z2 und groRer Z2. Bei der Einstufung von Auffiillungen Z2 und
gréRer Z2 handelt es sich (iberwiegend um Tragschichten
unterhalb von Asphaltdecken. Die darunter liegenden Béden sind
Uberwiegend unbelastet.

Die im Bereich des Ziegeleigelandes angetroffenen
Verunreinigungen sollen unter versiegelter Flache im Bereich des
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Baumarkts untergebracht und somit geman BBodSchG dauerhaft
gesichert werden. In diesem Zusammenhang werden die
vorgesehenen Wohnbauflichen von Bodenverunreinigungen
soweit wie mdglich befreit.

Larmschutz Es sind passive LarmschutzmaRnahmen notwendig.

Angaben zum Standort

Das rund 25 ha grolte Gesamtplangebiet des ehemaligen Ziegelei-Areals befindet sich am ndrdlichen
Ortsrand von Mihlacker und wird im Westen vom Maulbronner Weg und im Siiden von der ZiegeleistralRe
bzw. der sudlich verlaufenden Bahnstrecke begrenzt. Im Osten befinden sich Gewerbeflachen sowie die
VetterstraBe. Im Norden und Nordwesten schlielen Ackerflachen an. Im Siidwesten befindet sich ein
Wohn- und Mischgebiet.

Das Gelande des Gesamtplangebiets steigt von Stiden nach Norden von ca. 241 m GNHN auf ca. 262 m
UNHN und fallt dann wieder zum Schénenberger Tal bis ca. 247 m (iNHN.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegeleistrale — Baumarkt“ umfasst eine GroRe von
ca. 2,9 ha. Unmittelbar nérdlich und éstlich angrenzend befindet sich ein Gewerbegebiet. Stdlich der
ZiegeleistralRe schliefen die Flachen der Deutschen Bahn an. Im Westen befinden sich die Flachen der
ehemaligen Ziegelwerke, die Uber den Bebauungsplan ,Alte Ziegelei* und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Ziegeleistralie — Lebensmittelméarkte” Gberplant werden.

Das Gelande im Plangebiet stellt im Stiden eine Senke mit einer Hohe von ca. 242 m GNHN dar. In
Richtung Norden und Osten sind weitere Hohenniveaus bis ca. 253 m UNHN vorhanden.
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Abb. 2: Lage des Vorhabens im Raum © LUBW, Stand: 13.09.2021,  Abb. 3: Gesamtplangebiet und Untersuchungsgebiet (rote Linie)
Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung sowie Geltungsbereich des Bebauungsplans (blaue Linie)
Baden-Wiirttemberg, www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19 (Luftbild Stadt Miihlacker, eigene Darstellung)

Betroffene Flurstiicke

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind keine Flurstiicke vollstandig enthalten.
Folgende Flurstlicke sind teilweise enthalten: 2136/1, 2136/52.

Naturraum

Die Stadt Mihlacker gehért zur GrofRlandschaft ,Neckar- und Tauber-Gauplatten® (Nr.12). Das
Planungsgebiet liegt innerhalb des Naturraumes ,Strom- und Heuchelberg® (Nr. 124). In den Télern des
Strom- und Heuchelberges wird meist Griinlandnutzung betrieben, wahrend die Hange vom Weinbau
bestimmt und die Bergkuppen mit Wald bestanden sind.
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Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentielle natirliche Vegetation (pnV) bezeichnet man die Pflanzengesellschaft, die sich einstellen
wirde, wenn der Mensch keinen weiteren Einfluss auf das Gebiet nimmt.

Die potentielle natlrliche Vegetation fiir das Plangebiet wurde im Rahmen der Erstellung der Kartenwerke
zur potentiellen natlirlichen Vegetation von Baden-Wiirttemberg nicht erfasst, da es sich um eine
Siedlungsflache handelt. Nordlich angrenzend an das Gesamtplangebiet wird die potentielle nattirliche
Vegetation durch den Waldmeister-Buchenwald im Ubergang zu und/oder Wechsel mit Waldgersten-
Buchenwald; értlich Ubergang zum Waldlabkraut-Hainbuchenwald gebildet.

2. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Umweltbericht

Zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist flir Bauleitplane nach
§ 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltprifung 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 Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde. Er ist
selbsténdiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Die Bestandteile des Umweltberichtes sind in Anlage 1 zum Baugesetzbuch geregelt. Danach sind neben
der Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auch Angaben zu geplanten
Mafnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Auswirkungen und den Planungen sowie zur Uberwachung dieser MaBnahmen gefordert. Eine allgemein
verstandliche Zusammenfassung ist erforderlich.

Die raumliche und inhaltliche Konkretisierung dieser Maknahmen erfolgt, soweit es sich um Malnahmen
der Freiraumgestaltung und des Naturschutzes im weitesten Sinne handelt, im Griinordnungsplan. Sie
sind dort dargestellt und begriindet. Im Umweltbericht werden die vorgesehenen Manahmen, bezogen
auf die jeweiligen Auswirkungen, denen sie entgegnen sollen, dargestellt.

Weitere Bestandteile des Umweltberichts sind eine artenschutzrechtliche Priifung geméaR § 44 BNatSchG.

Eingriffsregelung

In § 1a BauGB werden erganzende Vorschriften zum Umweltschutz aufgefiihrt. In Absatz 3 ist geregelt,
dass die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB bezeichneten Bestandteile ...“ in der Abwagung zu berticksichtigen sind. Hier
erfolgt auch der Verweis auf die Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Es sind
also neben dem Landschaftsbild auch die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu
beriicksichtigen.

Im BNatSchG regelt § 18 das Verhéltnis zum Baurecht. § 18 BNatSchG und § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB
transformieren die flir Vorhaben-Genehmigungsverfahren gedachte Struktur der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in die Bauleitplanung. Die Frage, ob ein Eingriff vorliegt und wie er fachlich
einzuschéatzen ist, ist nach dem BNatSchG als Fachgesetz zu entscheiden.

Voraussetzung fiir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist, dass aufgrund des
Bauleitplans Eingriffe zu erwarten sind. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist dies dann
anzunehmen, wenn erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen im Sinne eines Eingriffs festgesetzt
werden sollen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren (§1a Abs. 3 S. 6 BauGB).
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Die im Dokument integrierte Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung zeigt auf, wo Eingriffe entstehen und
kompensiert werden. Im Griinordnungsplan werden die entsprechenden MalRnahmen formuliert, die dann
als Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen werden.

METHODIK UND VERWENDETE DATENGRUNDLAGEN

Methodisches Vorgehen

Gegenstand und Inhalt der Umweltpriifung sind alle im BauGB aufgefiinrten Umweltbelange,
insbesondere die Auswirkungen der Planung auf Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen, Tiere, die
biologische Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Erholungswert von Natur und Landschaft, die
menschliche Gesundheit sowie Kultur- und sonstige Sachg(iter.

Gemal} § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu berticksichtigen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz). Ein Ausgleich ist dann nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Die Umweltbelange und der Naturhaushalt werden anhand von Schutzgltern dargestellt und bewertet.
Die Schutzgliter werden getrennt voneinander anhand ihrer Einzelfunktionen erfasst und bewertet. Zur
Bewertung des Bestands werden fiinf Wertstufen (A: sehr hoch, B: hoch, C: mittel, D: gering und E: sehr
gering) herangezogen. Die Eingriffsregelung wird in Anlehnung an die Okokontoverordnung (OKVO 2010)
sowie anhand der ,Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmainahmen sowie deren
Umsetzung“ (LfU 2005) abgearbeitet. Die Bewertung der vorhandenen Bdden sowie die
Eingriffsbewertung im Schutzgut Boden erfolgt anhand der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (LUBW 2012) in Verbindung mit der Arbeitshilfe ,Bewertung von
Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit* (LUBW 2010). Die Einschétzung der Schutzgiiter ,Flache®, ,Mensch*
und ,Kultur- und sonstige Sachguter” erfolgt hierbei verbal-argumentativ. Es werden vorrangig Eingriffe in
Schutzgiter von besonderer Bedeutung betrachtet. Weitere Angaben zur Methodik der Erfassung und
Bewertung sind schutzgutbezogen in den jeweiligen Kapiteln aufgefiihrt.

Die ,Umweltpriifung mit integrierter Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung® nimmt in einer
Bestandsaufnahme den derzeitigen Umweltzustand auf und bewertet die einzelnen Schutzgiter nach
ihrer Bedeutung. In einer Wirkungsanalyse wird dann die Entwicklung des Umweltzustandes

a) bei der Durchfiihrung der Planung
b) bei der Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

prognostiziert und eine Alternativenpriifung durchgeflinrt. Es handelt sich hierbei nicht um die Priifung
alternativer Standorte.

Es wird der Frage nachgegangen, ob durch die geplante Umnutzung des Gelandes mit erheblichen
Eingriffen in den Naturhaushalt zu rechnen ist. Zudem werden dann Art und Umfang von im
Bebauungsplan festzusetzenden MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung oder zum Ausgleich bzw.
Ersatz innerhalb — und wenn nétig — aullerhalb des Plangebietes ermittelt und festgelegt.

Der Untersuchungsumfang, die Untersuchungsmethode und der Detaillierungsgrad wurden im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung (14.03.2022 - 14.04.2022) abgestimmt. Eine Abstimmung zur Methodik und
Inhalten der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
wurde im Vorfeld des Entwurfs am 05.08.2022 mit der Unteren Naturschutzbehdérde durchgefihrt.

Es erfolgte eine Ortsbegehung mit Bestandsaufnahme der Biotoptypen am 19.07.2021.

Besonderheit bei der Bearbeitung der Eingriffsregelung

Im Gesamtplangebiet werden Flachen (ca. 13,7 ha) dberplant, fiir die Baurecht durch die
rechtsverbindlichen Bebauungspléane ,Ziegelei®, ,Ziegelei — 1. Anderung®, ,Ziegelei — 2. Anderung® und
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,Ziegelei - 3. Anderung* besteht. Ferner handelt es sich um Fléchen (ca. 2,4 ha) die dem bebauten Bereich
nach §34 BauGB zuzuordnen sind. Fir diese Flachen ist die Eingriffsregelung entsprechend so
anzuwenden wie sie im § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB formuliert ist: ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren®.

Als Eingriffe werden von daher erst die Malnahmen bewertet, die eine wesentliche Veranderung
gegenlber dem schon rechtsgiiltig Zulassigen oder Vorhandenen mit sich bringen. Auf der Basis dieses
sogenannten planungsrechtlichen Voreingriffszustandes werden die Eingriffe schutzgutbezogen bewertet
und bilanziert. Da die zugrunde zu legenden rechtsgiiltigen Bebauungspléne keine quantitative Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung vorgenommen hatten, erfolgt die Bilanzierung fir diese Teilbereiche verbal-
argumentativ.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Bei der Bearbeitung des Umweltberichtes wurde auf die Daten des Bebauungsplanentwurfs, des
Regionalplans, des Flachennutzungsplans, des Landschaftsplans sowie des Umweltinformationssystem
der LUBW zurtickgegriffen. Hierbei gab es keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben.
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4.1.

4.2

ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Regionalplan/Landschaftsrahmenplan

Im ,Regionalplan 2015“ des Regionalverbands Nordschwarzwald wird der westliche Teil des
Gesamtplangebiets als eine geplante Flache fir ,Gewerbe/Industrie® und der dstliche Teil als
,Gewerbe/Industrie Bestand“ dargestellt. Nordlich und 6stlich grenzt ein Regionaler Griinzug an. Im
Nordwesten ist ein Bereich fir Rohstoffsicherung nachrichtlich dargestellt.

1
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Im Landschaftsrahmenplan des Regionalverbands Nordschwarzwald ist fir den nord-westlichen Teil des
Gesamtplangebiets das Ziel ,Erhaltung und Weiterentwicklung klimatischer Ausgleichsraume® dargestellt.

Abb. 4: Regionalplan 2015 Nordschwarzwald, Auszug aus der Raumnutzungskarte

Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Nordschwarzwald ist die betreffende Flache als beste-
hende Siedlungsflache (Gewerbe / Industrie) dargestellt. Belange der Raumordnung stehen insoweit nicht
entgegen (STN RP Karlsruhe, 13.04.2022).

Im Gesamtplangebiet sind eine zentrale Griinflache sowie eine Eingriinung mit Gehdlzen geplant, die als
klimatischer Ausgleichsraum wirksam sind. Ferner wird im gewerblich vorgenutzten dstlichen Teil des
Gesamtplangebiets eine Entsiegelung von Flache stattfinden, da hier ein durchgriintes Wohngebiet mit
einem geringeren Versiegelungsgrad entstehen wird. Die Zielvorgaben des Landschaftsrahmenplans
werden im Rahmen der Bebauungsplanung berticksichtigt.

Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP 2025 vom 28.09.2013) der Verwaltungsgemeinschaft
Muhlacker-Otisheim ist das Gesamtplangebiet im Westen als geplante Wohnbauflache sowie im
Nordosten als gewerbliche Bauflachen (Bestand) ausgewiesen. Im Sldosten und Osten des
Gesamtplangebiets befinden sich geplante Sonderbauflachen. Im Ubergang zu den baulich genutzten
Flachen sind Grinflachen in Ost-West- bzw. in Nord-Siidrichtung im Flachennutzungsplan dargestellt.



Stadt Mihlacker — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ziegeleistralle - Baumarkt" 13
Umweltbericht — Stand 20.04.2023 (ENTWURF)

4.3.

Berticksichtigung bei der Planaufstellung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan iberwiegend als Sonderbauflache dargestellt. Von Ost nach
West verlduft ein durchgehender Grinstreifen. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entsprechen nicht exakt der kiinftig vorgesehenen Nutzung. Mit Zustimmung der Raumordnungsbehdrde
und des Regionalverbands ist der Bebauungsplan aus dem FNP 2025 entwickelt und eine Anderung ist
nicht erforderlich.

Landschaftsplan

Zum Flachennutzungsplan liegt ein Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Miihlacker -Otisheim
aus dem Jahr 2012 vor.

Zum Gesamtplangebiet werden im Landschaftsplan nachfolgende Aussagen getroffen:

friiher sehr gute Bdden — heute Aufschlittungen; gestorte Bodenverhaltnisse

Bdden sind fir Niederschlage gering durchlassig, als Oberflachengewasser ist in nachster
Néhe ein Regenriickhaltebecken vorhanden, mittlere Bedeutung der Flache fiir das Schutzgut
Wasser

-Der westliche Teil ist von hoher Bedeutung als Kaltluftentstehungsflache, Ausgleichsfunktion
fir die Siedlungsbereiche der Kernstadt von Mihlacker

-Der éstliche Teil ist bebaut, mit starker Aufheizung im Sommer mit Belastung fiir das
Siedlungsklima; Luftleitbahnen sind nicht betroffen

-Auf bisher unversiegelten Flachen eine hohe bis sehr hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Arten
und Lebensrdume; der Rohboden, die Ruderalflachen sowie die steilen Lehmbéschungen (z.T.
als Lehmwande) stellen aullergewdhnliche Standorte fiir gefahrdete Tier- und auch
Pflanzenarten dar

-Landschaftsbild besitzt eine hohe Eigenart, jedoch geringe Charakteristik fiir den
Landschaftsraum. Die Bereiche mit Produktionsgebauden und Lagerflachen sind nachhaltig
beeintrachtigt. Hohe bis sehr hohe Empfindlichkeit durch die ausgepragte Offenheit des
Gelandes gegeniiber dem Bereich ,Schénenberger Tal* und durch die Kuppenlage

Geringe Eignung flir die Erholungsnutzung, jedoch hohe Eignung der nérdlich sich
anschlieRenden Gebiete

Als landschaftsplanerisches Leitbild wird im Landschaftsplan formuliert:

Erhaltung der hochwertigen Biotopflachen, insbesondere der Lehmwénde und Rohbdden
(zumindest in Restflachen)

Sicherung von Flachen mit klimatischer Ausgleichsfunktion

Erhaltung der Erholungsfunktion des ,Schénenberger Tals*

Im Malnahmenkonzept des Landschaftsplans sind entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze
,Mafinahmen zur Einbindung von Siedlungsgebieten und zur griinordnerischen Gestaltung* vorgesehen.
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Abb. 5: Landschaftsplan, Auszug aus der Karte ,MaRnahmen und Ziele* (Juni 2012)

Zur geplanten damaligen Bauflachenausweisung im Bereich des Ziegeleigelandes wird im
Landschaftsplan 2012 zusammenfassend festgestellt, dass die Flachenausweisung und Bebauung mit
den Zielen der Landschaftsplanung nur im éstlichen und siidlichen Teil vereinbar sind. Hier kénnen durch
eine Wohnbebauung die Verhéltnisse sogar verbessert werden. Im westlichen Teil ist die Planung mit den
Zielen der Landschaftsplanung nur bedingt vereinbar. Hier sollten gemal Landschaftsplan Alternativen
zur Abgrenzung geprift werden. Es bestehen vor allem Zielkonflikte wegen der hohen Geféhrdung des
Landschaftsbildes durch die besondere Exposition sowie durch die Uberprdgung der Landschaft. Ferner
besteht eine Gefahrdung der besonderen klimatischen Situation und der klimatischen Ausgleichsflachen
in Stadtkernnahe. Zudem werden Flachen mit hoher Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
(Rohbdden und Brachflachen — Bedeutung insbesondere fiir Insekten- und Reptilienfauna) beansprucht.

In Bezug auf die geplante Ausweisung von Sondergebieten im Stiden und Osten des Gesamtplangebiets
wurden keine Aussagen im Landschaftsplan getroffen.

Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Die Vorgaben des Landschaftsplans werden im Rahmen der Bebauungsplane nach Méglichkeit
beriicksichtigt. Der geplante Baumarkt ist von der Art der baulichen Nutzung als ,Sondergebiet’
einzustufen. Im Gesamtplangebiet ist im stadtebaulichen Konzept eine mittig gelegene in Nord-Siid-
Richtung verlaufende Griinfliche vorgesehen, die die Funktionen der im Landschaftsplan bzw.
Flachennutzungsplan dargestellten in Ost-West- und Nord-Siid-Richtung verlaufenden Griinflachen
ubernehmen wird.

Im laufenden Verfahren zum Bebauungsplan ,Alte Ziegelei“ wurden Planungsalternativen geprift und das
stadtebauliche Konzept dahingehend angepasst, dass der nérdliche Teil der SammelstraBe West in
Richtung Osten verschoben wurde, so dass im Westen die magere Flachlandmahwiese nicht mehr baulich
in Anspruch genommen wird. Ferner wurde die westliche Bebauung im Norden und Sliden vom
Maulbronner Weg abgerlickt und in eine aufgelockerte Kettenhausbebauung abgeéndert. Entlang der
ndrdlichen und westlichen Grenze des Gesamtplangebiets sind im Bebauungsplan ,Alte Ziegelei®
entsprechend dem MafRnahmenkonzept des Landschaftsplans Malnahmen zur Einbindung und zur
griinordnerischen Gestaltung, unter anderem auch neue Wegeverbindungen innerhalb des Plangebiets
vorgesehen, so dass die Erholungsfunktion des Schénenberger Tals erhalten bleibt. Das Landschaftsbild
wird im Gesamtplangebiet durch die geplante, zentrale Griinflache aufgewertet. Zusatzlich ist im Norden
und Westen ein breites Pflanzgebot zur Eingriinung des Baugebietes festgesetzt. Die hohe Bedeutung
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der Flachen fiir die Kaltluftentstehung, die im Landschaftsplan fiir den westlichen Teil des Plangebiets
prognostiziert wurde, kann nicht bestatigt werden. Aufgrund der Topographie (leichtes Gefélle Richtung
Norden) flie8t entstehende Kaltluft nicht wesentlich dem Siedlungsraum zu, sondern in nérdlicher Richtung
ab, so dass die Siedlungsbereiche von Miihlacker von der Veranderung nicht substanziell beeintrachtigt
werden. Die grinordnerischen MaRnahmen wirken zudem klimatisch ausgleichend. Die Beanspruchung
der Rohboden- und Brachflachen ist bei einer Wiedernutzbarmachung von Flachen fiir die stdtebauliche
Entwicklung nicht zu vermeiden. Die natur- und artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen der
Bebauungsplane berticksichtigt und der erforderliche Ausgleich ermittelt und festgeschrieben.

Rechtsgiiltige Bebauungsplane

Innerhalb des Gesamtplangebiets liegen mehrere Bebauungsplane vor:
- Bebauungsplan "Ziegelei“ vom 12.12.1981
- Bebauungsplan "Ziegelei - 1. Anderung* (Text) vom 31.12.1986
- Bebauungsplan "Ziegelei — 2. Anderung* vom 10.11.1994
- Bebauungsplan ,Ziegelei — 3. Anderung vom 06.06.1997

Die Bebauungspldne ,Alte Ziegelei, ,Ziegeleistrale - Lebensmittelmarkte® und ,Ziegeleistrale -
Baumarkt® ersetzen die Bebauungsplane in ihren Geltungsbereichen.

GESETZLICH FORMULIERTE UMWELTSCHUTZZIELE

Aufgrund der geltenden einschldgigen Fachgesetze konnen im Wesentlichen folgende, fiir den
Bebauungsplan bedeutsame, (bergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet werden. Die Art und Weise,
wie diese Ziele in der Planung beriicksichtigt wurden, ist ebenso aufgefiihrt.

Fachgesetz/ | Zielaussage Beriicksichtigung bei der

Richtlinie Planaufstellung

Schutzgut Boden/Flache

§1aAbs.2 | Sparsamer und schonender Umgang mit Nachnutzung eines gewerblich

BauGB Grund und Boden, Vorrang der vorgenutzten Standorts, Vermeidungs-
Innenentwicklung, Begrenzung der und Minimierungsgebote im Umgang
Bodenversiegelung auf das notwendige mit dem Schutzgut Boden.
Maf sowie Vermeidung der Inanspruch- Durchflihrung eines

nahme landwirtschaftlicher, als Wald oder Bodenmanagements
fur Wohnzwecke genutzter Flachen.

§ 202 Mutterboden, der bei der Errichtung und BodenschutzmalRnahmen wahrend der
BauGB Anderung baulicher Anlagen sowie bei Bauphase, Durchfiihrung eines
wesentlichen anderen Veranderungen der | Bodenmanagements

Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

§1 Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig Durchfilhrung eines

BBodSchG | die Funktionen des Bodens zu sichern oder | Bodenmanagements, Altlasten werden
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche | unter die gewerblichen Fl&chen der
Bodenveranderungen abzuwehren, Boden | vorhabenbezogenen Bebauungsplane
und Altlasten sowie hierdurch verursachte | verbracht und dauerhaft versiegelt
Gewasserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei

Hinweis im Bebauungsplan zum
Bodenschutz
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Fachgesetz/ | Zielaussage Beriicksichtigung bei der
Richtlinie Planaufstellung
Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner nattirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie mdglich vermieden werden.
§3Abs.3 Verwertung von im Zuge von Bodenmanagementkonzept
LKreiWiG Bautétigkeiten anfallenden Bodenmaterials
zur Minimierung der Abfallproduktion.,
Erdmassenausgleich
Schutzgut Wasser
§ 1 WHG Schutz der Gewésser als Bestandteil des Fachgerechter Umgang mit dem
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des | Niederschlagswasser, Festsetzung
Menschen, als Lebensraum fir Tiere und eines maximalen Abflussbeiwerts
Pflanzen sowie als nutzbares Gut durch
eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung.
§ 5 WHG Vermeidung nachteiliger Veranderungen Fachgerechter Umgang mit dem
der Gewéssereigenschaften, sparsame Niederschlagswasser, Festsetzung
Verwendung des Wassers, Erhaltung der eines maximalen Abflussbeiwerts
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts,
Vermeiden einer Vergrofierung und
Beschleunigung des Wasserabflusses,
Vorsorgemalinahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen
§55Abs.2 | Ortsnahe Versickerung, Verrieselung oder | Einleitung eines Teils des
WHG direkte / indirekte Einleitung von Nieder- Niederschlagswassers im
schlagswasser in ein Gewasser, soweit Gesamtplangebiet in das ehemalige
wasserrechtliche oder sonstige éffentlich- Regenriickhaltebecken/Teich im
rechtliche Vorschriften oder wasser- Norden
wirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen.

Schutzgut Klima und Luft

§1Abs.5
BauGB

Forderung des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung

Nachnutzung eines gewerblich
vorgenutzten Standorts, Durchgriinung
des Plangebiets, griinordnerische
Vorgaben zur Begriinung sowie zur
Pflanzung von Baumen

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

§1Abs. 2
BNatSchG

Dauerhafte Sicherung der biologischen
Vielfalt insbesondere durch Erhalt
lebensfahiger Populationen wildlebender
Tiere und Pflanzen einschlieRlich ihrer
Lebensstatten mit mdglichem Austausch zu
benachbarten Populationen.
Gefahrdungsabwehr bei naturlich

Bestandserfassung zum Vorkommen
von Tieren und Pflanzen, Berlicksich-
tigung artenschutzrechtlicher Belange
(spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) und Vermeidung von
artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden
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6.

6.1.

Fachgesetz/ | Zielaussage Beriicksichtigung bei der
Richtlinie Planaufstellung
vorkommenden Okosystemen, Biotopen
und Arten. Erhalt von Lebens-
gemeinschaften und Biotope mit ihren
strukturellen und geografischen
Eigenheiten in reprasentativer Verteilung
§§ 39 und Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und | Prifung im Rahmen des Artenschutz-
44 Pflanzen; sowie spezieller Schutz fir gutachtens und Ableitung von Arten-
BNatSchG | besonders geschiitzte und bestimmte schutzmalRnahmen
andere Tier- und Pflanzenarten
Schutzgut Landschaftsbild
§1ADbs.5 Erhalt und Entwicklung der stadtebaulichen | Wiedernutzbarmachung einer
BauGB Gestalt und des Orts- und Landschafts- Brachflache, Vorgaben zur Gestaltung
bildes der baulichen Anlagen
Schutzgut Mensch
§1Abs. 6 Ber(icksichtigung der allgemeinen Larmgutachten,
Nr. 1 BauGB | Anforderungen an gesunde Wohn- und Larmschutzmalinahmen
Arbeitsverhéltnisse
§1Abs. 6 Beriicksichtigung umweltbezogener Larmgutachten,
Nr. 7¢c) Auswirkungen auf den Menschen und L&rmschutzmalRnahmen
BauGB seine Gesundheit

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

§ 1 DSchG

Schutz und Pflege der Kulturdenkmale,
insbesondere Uberwachung des Zustandes
der Kulturdenkmale sowie die Abwendung
von Gefahrdungen und die Bergung von

Kulturdenkmalen.

Hinweis im Bebauungsplan auf § 20
DSchG

SCHUTZGEBIETE UND SCHUTZOBJEKTE

Schutzgebiete

Die Unterschutzstellung soll helfen, die besondere Funktion dieser Gebiete — wie zum Beispiel die
Lebensraumfunktion fir gefahrdete Tiere und Pflanzen — dauerhaft zu sichern. Es gibt mehrere
Schutzgebietskategorien, die sich v.a. in Schutzzweck, Rechtsgrundlage und zustandiger
Verwaltungsebene unterscheiden.

Dargestellt sind hier die gemaR §§ 23 ff BNatSchG zum Schutz von Natur und Landschaft ausgewiesenen
Gebiete oder Bestandteile von Natur und Landschaft mit generellen und gebietsspezifischen
Schutzgegenstanden / Schutzzwecken und erforderlichen Verboten (in der Regel Rechtsverordnung)
sowie ausgewiesene Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung zum Schutz von natiirlichen
Lebensraumtypen und deren Arten in der EU sowie zum Erhalt der biologischen Vielfalt.
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Im Plangebiet oder angrenzend befinden sich keine der folgenden Gebiete:
- Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG)
- Nationalparke, nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG)
- Biosphérenreservate (§ 25 BNatSchG)
- Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)
- Naturparke (§ 27 BNatSchG)
- Naturdenkméler (§ 28 BNatSchG)
- Geschiitzte Landschaftshestandteile (§ 29 BNatSchG)

] FFH-Gebiete
FFH-Méhwiese
Biotop nach NatSchG und LWaldG

E Offenlandbiotopkartierung

Abb. 6: Schutzgebiete bzw. Schutzkategorien im Gesamtplangebiet (© LUBW, Stand: 01.12.2021, Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19)

Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG / § 33 NatSchG BW)

Direkt angrenzend an das Gesamtplangebiet befindet sich im Westen das gesetzlich geschiitzte Biotop
,Hohlweg am Maulbronner Weg I* (Biotop-Nr. 170192360116). Ostlich des Gesamtplangebiets sind auf
Flurstiick Nr. 2136/58 mehrere Feldhecken und Feldgehdlze vorhanden, die als geschiitzte Biotope
ausgewiesen sind (,Feldhecken und Feldgehdlze W Eckenweiher”: Biotop-Nr. 170192361110 und
,Feldgehdlz W Eckenweiher*: Biotop-Nr. 170192361111). Das Flurstlick Nr. 2136/58 ist als planexterne
Ausgleichsflache fir die Herstellung von CEF-Mafinahmen fiir die Zauneidechse und fiir die Goldammer
vorgesehen.

Im Bereich der ehemaligen Lagerflichen im Westen befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Alte Ziegelei“ entlang des Zauns des Ziegeleigelandes mehrere Heckenzlige aus
standortgerechten heimischen Gehdlzarten. Diese Biotopflachen sind nicht im Daten- und Kartendienst
der LUBW verzeichnet und wurden nicht im Rahmen der landesweiten Offenland-Biotopkartierung erfasst.
Die naturschutzfachlichen Kriterien fiir eine Einstufung als gesetzlich geschitztes Biotop gemaRk
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (§ 33 NatSchG Abs. 1 Nr. 6) sind gegeben, jedoch wurden diese
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Flachen aus kartiertechnischen Griinden nicht von der LUBW erfasst, da eine eindeutige Zuordnung zu
,aulerhalb besiedelter Bereiche® bzw. zum Aulenbereich nicht offensichtlich war. Nach erfolgter
planungsrechtlicher Priifung durch das Regierungsprasidium besteht inzwischen durch die Uberfiihrung
in eine landwirtschaftliche Zwischennutzung eine Zuordnung zum Aufenbereich, so dass von einem
gesetzlichen Schutzstatus der Hecken im Westen des Gesamtplangebiets auszugehen ist.

Nordlich des Gesamtplangebiets sind Fléchen des FFH-Lebensraumtyps ,Magere Flachland-Mahwiese*
gemaR Daten- und Kartendienst der LUBW gemeldet. Mit der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes
(zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)), die zum 01.03.2022 in Kraft trat, sind
u.a. magere Flachland-Mahwiesen bzw. ,artenreiches Griinland* gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30
BNatSchG.

Im Westen des Gesamtplangebiets war bis zur Aktualisierung der Datensétze der LUBW im November
2021 eine FFH-Mahwiese ausgewiesen. Diese Flache wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme im Juli
2021 (berpruft sowie im Mai 2022 vor dem 1. Schnitt kartiert. Die Ergebnisse der Nachkartierung im Mai
2022 ergaben, dass das Flurstiick als artenreiches Griinland zu bewerten ist und daher als gesetzlich
geschitztes Biotop einzustufen ist.

Berticksichtigung bei der Planaufstellung

Die gesetzlich geschitzten Biotopflachen, die nicht Uberplant werden, sind im Bebauungsplan ,Alte
Ziegelei nachrichtlich dargestellt. Im Nordwesten des Gesamtplangebiets besteht auf Flurstlick Nr. 8906
(stadtisches Grundstick) eine geringfiigige Flacheniberschneidung (ca. 80 m2) des Geltungsbereichs mit
Flachen des geschiitzten Biotops ,Hohlweg am Maulbronner Weg |* (Biotop-Nr. 170192360116). Im
Bestand sind in diesem Bereich Gehdlzbesténde vorhanden, die gemal der Darstellung im Daten- und
Kartendienst der LUBW ca. 2m Uber die Flurstiicksgrenze in den Geltungsbereich reichen. In der
geplanten &ffentlichen Griinflache des Bebauungsplans ,Alte Ziegelei* ist ein FuBweg zur Anbindung an
den Maulbronner Weg vorgesehen, der zwischen den Teilflachen des gesetzlich geschiitzten Biotops
gefiihrt wird und somit keine Biotopflache beansprucht. Eine Beeintrachtigung des geschitzten Biotops
,Hohlweg am Maulbronner Weg I*ist nicht anzunehmen, da im Bebauungsplan ,Alte Ziegelei“ angrenzend
eine Offentliche Griinflache sowie eine Flache fiir Landwirtschaft vorgesehen sind. Der
geomorphologische Biotoptyp ,Hohlweg* wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Mit Realisierung des Bebauungsplans ,Alte Ziegelei, insbesondere durch das erforderliche
Bodenmanagement, durch die ErschlieBung und die Lage der Bauflichen kommt es zu einer
unvermeidbaren dauerhaften Inanspruchnahme der im Westen des Gesamtplangebiets vorhandenen
gesetzlich geschitzten Feldhecke. Eine Zerstorung oder Beeintrachtigung von gesetzlich geschiitzten
Biotopen ist nach § 30 Abs. 2 BNatSchG nicht gestattet. Ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung gemaf
§ 30 Abs. 3 BNatSchG, welche die Durchfiihrung des Vorhabens bei Wiederherstellung gleichartiger und
gleichwertiger Biotope ermdglicht, wurde gestellt und am 27.02.2023 nach MaRgabe von
Nebenbestimmungen durch die Untere Naturschutzbehérde erteilt.

Es besteht keine Betroffenheit der mageren Flachland-Mahwiesen nérdlich des Gesamtplangebiets. Die
magere Flachland-Mahwiese im Westen des Gesamtplangebiets ist vom Vorhaben nicht mehr betroffen,
da das stadtebauliche Konzept zum Entwurf angepasst wurde. Im Bebauungsplan ,Alte Ziegelei wird
diese Flache planungsrechtlich gesichert und als Flache fiir Landwirtschaft festgesetzt.

Netz ,Natura 2000 (V-RL / FFH-RL)

Ca. 100 m nordlich des Gesamtplangebiets befindet sich im Bereich des Schénenberger Tals das FFH-
Gebiet ,Enztal bei Muhlacker* (Schutzgebiets-Nr. 7018342).

Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde eine FFH-Vorprifung vom Planungsbiiro Beck und
Partner, Karlsruhe (November 2020) erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass erhebliche
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden konnen, sodass keine Vertraglichkeitspriifung erforderlich ist
und das Vorhaben durchgefihrt werden kann.
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6.2.

6.3.

Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren erfolgte aufgrund der geanderten Inhalte der geplanten
Vorhaben eine Aktualisierung der FFH-Vorprifung durch das Planungsbiiro Beck und Partner, Karlsruhe
(September 2022). Die Konfliktermittlung ergab, dass das Vorhaben auflerhalb des FFH-Gebietes liegt.
Flachen mit Lebensraumtypen oder Lebensstatten von FFH-Arten werden nicht beansprucht. Die Magere
Flachlandmahwiese innerhalb des Bebauungsplangebiets ,Alte Ziegelei“ (Flurst. Nr. 2192/1) ist
planungsrechtlich gesichert. Aufgrund der Topographie ist eine Beeintréchtigung des Wasserhaushalts
nicht zu erwarten.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass eine Beeintrachtigung der Erhaltungs- und Entwicklungsziele
im Sinne des § 34 Absatze 1 und 2 BNatSchG fiir das Natura 2000-Gebiet 7018-342 nicht prognostiziert
werde kann. Eine Beeintrachtigung von FFH-Lebensraumtypen oder Arten des Anhang Il der FFH-
Richtlinie ist nicht zu erwarten. Aus fachgutachterlicher Sicht ist keine Vertraglichkeitsprifung erforderlich,
das Vorhaben kann durchgefiihrt werden. Dabei ist zu beachten, dass die Lebensstétte des Kammmolchs
im Plangebiet erhalten bleibt und die magere Flachland-Mahwiese vor baubedingten Eingriffen und
Einleitungen geschutzt wird.

Um den Teich im Norden des Gesamtplangebiets als Lebensstatte des Kammmolchs zu erhalten, wird ein
Teil des Niederschlagswassers aus dem nordlichen Teil des geplanten Wohngebietes weiterhin dort
eingeleitet und sichergestellt, dass der Teich nicht trockenfallt. Die Vegetation im Uferbereich wird (iber
eine Pflanzbindung gesichert. Die magere Flachland-Mahwiese im Westen des Gesamtplangebiets ist
vom Vorhaben nicht mehr betroffen. Im Bebauungsplan ,Alte Ziegelei* ist zum Schutz der Biotopflache
festgesetzt, dass auf den angrenzenden Flachen ein Zaun gestellt wird. Baubedingte Eingriffe sind nicht
anzunehmen.

Schutz wildlebender Pflanzen, Tiere und ihrer Lebensstéatten (europaisch geschiitzte Arten) gemai

§ 44 BNatSchG

Aussagen zu streng oder besonders geschiitzten Arten werden im Kapitel C 7.5.2. getroffen.

Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Im Vorfeld der Bebauungsplanverfahren wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten —mit
artenschutzrechtlicher Priifung nach § 44 BNatSchG vom Planungsbiiro Beck und Partner, Karlsruhe
(2015) erstellt und die Bestandserfassungen im Jahr 2020 durch das Planungsbiiro Beck und Partner
uberprift. Die Ergebnisse der Gutachten aus 2015 und 2020 waren Grundlage fiir das Fachgutachten zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biros IUS Institut fir Umweltstudien, Weibel & Ness
GmbH, April 2023.

Biotopverbund

Gemal’ § 21 BNatSchG dient der Biotopverbund der dauerhaften Sicherung der Population wildlebender
Tier- und Pflanzenarten einschlieBlich ihrer Lebensstatten sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und
Entwicklung funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen.

Innerhalb des Gesamtplangebiets befindet sich eine Kernfldche des Biotopverbunds trockener Standorte.
Als Kernflachen des Anspruchstyps Offenland trockener Standorte wurden nach der ,Arbeitshilfe -
Fachplan Landesweiter Biotopverbund“ (LUBW 2014) folgende landesweit ermittelten
Habitatpotenzialflachen laut Informationssystem Zielartenkonzept eingestuft:

- Kalkmagerrasen

- Silikatmagerrasen

- Offene Sandbiotope

- Léssbdschungen und Hohlwege

- Rohbodenbiotope (Truppentibungsplatze)
- Lichte Trockenwalder

- Strukturreiche Weinberggebiete
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6.4.

6.5.

Im Bestand befinden sich im Bereich der Kernfliche des Biotopverbunds trockener Standorte
Ackerflachen sowie versiegelte Flachen. Die Einstufung als Kernflache des Biotopverbunds trockener
Standorte ist anhand der Bestandsaufnahme nicht nachvollziehbar.

Bictopverbund trockene Standorte

B Kemfache
' Kernraum
500 m - Sughraum

1,000 m - Suchraum

il

”i

Abb. 7: Biotopverbund trockener Standorte (© LUBW, Stand: 20.09.2021, Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19)

Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden gemal der Bestandsaufnahme der Biotoptypen im
Jahr 2021 keine Flachen mit Biotopverbundfunktion der trockenen Standorte (iberplant. Die Flachen im
Bereich des Hohlwegs westlich des Gesamtplangebiets sind ebenfalls nicht betroffen. Eine
Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

Ausgewiesene Kompensationsflachen

Innerhalb  des  Geltungsbereichs sind im Bestand keine rechtskraftig ausgewiesenen
Kompensationsflachen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft vorhanden.

Wasserschutzgebiete / Quellschutzgebiete / Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb  des  Geltungsbereichs  befinden sich keine ausgewiesenen Quellschutz- oder
Uberschwemmungsgebiete. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines hochwassergefahrdeten
Bereichs (HQ10-100) und wird selbst bei Extremhochwéassern (HQextrem) nicht Gberflutet.

Wasserschutzgebiete

Das Gesamtplangebiet liegt weitestgehend aulerhalb von bestehenden oder geplanten
Wasserschutzgebieten. Lediglich die Flurstiicke 8903, 8904, 8905, 8906, 8907 und 8922 im Nordwesten
des Gesamtplangebiets, aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ziegeleistralle —
Baumarkt, liegen vollstandig oder flachenanteilig innerhalb der Schutzzone IlIA (weitere Schutzzone) des
fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets , TB llI-V, Stadtwerke Mihlacker* (LUBW-Nr. 236-115).
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6.6.

Berticksichtigung bei der Planaufstellung

Eine Gefahrdung der Wasserversorgung durch die geplante bauliche Entwicklung des Gebiets ist nicht
gegeben, da die Flachen des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets nicht betroffen sind.

Altlasten /| Kampfmittel

Altlasten

Der Geltungsbereich ,Ziegeleistralle - Baumarkt‘ wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster Enzkreis
unter der Flachen Nr. 2344  Ziegelei Muhlacker* als entsorgungsrelevant gefiihrt. Dariiber hinaus befindet
sich im Geltungsbereich eine punktuelle MKW — Restbelastung (Flachen Nr. 2344-002 / Kesselhaus) im
Untergrund, welche im Zuge der MKW — Sanierung — Kesselhaus — nicht vollstandig beseitigt werden
konnte. Die punktuelle MKW — Verunreinigung wird als schadliche Bodenveranderung im Altlastenkataster
mit Gefahrenlage hinnehmbar eingestuft. In Abstimmung mit der UBB (Untere Bodenschutzbehérde) des
Umweltamts des LRA Enzkreis soll hierzu ein Sanierungsplan aufgestellt werden, welcher die Sicherung
der Altlast nach BBodSchG beinhaltet und als verbindlich erklart.

Im Bereich des ehemaligen Ziegelei-Gelandes befinden sich grolflachig und bereichsweise tiefgriindige
Auffillungen. Fir die Planung des Bodenmanagements wurde eine flichige Zuordnung zu den
verschiedenen Einbaukonfigurationen der VwV Boden durchgefiihrt (Re2area 2020). Die abfall- und
bodenschutzrechtlichen Untersuchungen zeigen, dass das Bodenmaterial aus weiten Bereichen des
Untersuchungsgebietes wiederverwertet und im Rahmen des Bodenmanagements wiedereingebaut
werden kann. In Teilbereichen wurden bei den Voruntersuchungen > Z2-Material (belastetes Material)
angetroffen. Ziel des Bodenmanagements und des Sanierungsplans ist es, keinen belasteten Boden
abzufahren und einen Wiedereinbau von Bodenmaterial innerhalb des Plangebiets zu erreichen. Die im
Bereich des Ziegeleigelandes angetroffenen Verunreinigungen sollen unter versiegelter Flache im Bereich
des Baumarkts untergebracht und somit gemal BBodSchG dauerhaft gesichert werden. In diesem
Zusammenhang werden die vorgesehenen Wohnbauflachen von Bodenverunreinigungen (liberwiegend
entsorgungsrelevant) soweit wie moglich befreit.

Im Rahmen des Bodenmanagements wird ein Sanierungsplan aufgestellt, der den Umgang mit dem
belasteten Bodenmaterial darstellt und vom der unteren Bodenschutzbehérde als verbindlich erklart wird.
Bis zum Satzungsbeschluss, nach Vorliegen des Sanierungsplanes, werden die wesentlichen Aussagen
erganzt.

Die vier lokalen PFC-Belastungen (Per- und Polyfluorierte Chemikalien) sowie die Cyanid-Belastungen im
Bereich des geplanten Wohngebiets konnten im Rahmen der ergédnzenden bodenschutzrechtlichen
Untersuchungen (Re2area 2020) raumlich eingegrenzt werden. Aufgrund der vertikalen Abgrenzung und
der unterlagernden bindigen Bodenschichten ist eine Gefahrdung des Grundwassers nicht zu befiirchten.
Das Bodenmaterial in diesen vier Bereichen soll entsprechend ausgehoben und ebenfalls auf Basis des
Sanierungsplans im Bereich des Baumarkigeldndes abgelagert und gesichert werden. Der
Sanierungsplan soll die Grundlage einer Verbindlichkeitserklarung zwischen der HKPE Hofkammer
Projektentwicklung GmbH und dem LRA Enzkreis darstellen.

Berticksichtigung bei der Planaufstellung

Werden im Zuge von Bauarbeiten schadliche Bodenveranderungen i.S.v. § 2 Abs. 3 BBodSchG oder
erhebliche Mengen an Bodenfremdstoffen angetroffen, ist der weitere Handlungsbedarf umgehend mit
dem zustandigen Landratsamt abzustimmen. Die punktuelle MKW-Bodenverunreinigung und die im
Sanierungsplan ausgewiesene Ablagerungsflache werden entsprechend im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Kampfmittel

Fir das Areal liegt eine Lufthildauswertung hinsichtlich Kampfmittelverdachtsflachen vor
(Kampfmittelbeseitigungsdienst, Regierungsprésidium Stuttgart, 23.04.2015). Im Gesamtplangebiet sind
mehrere Flachen mit Blindgéngergefahr sowie bombardierte Flachen vorhanden.
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Berticksichtigung bei der Planaufstellung

In den bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflachen sind i.d.R. flachenhafte
Vorortpriifungen durchzufiihren. Fir die Bodenuntersuchungen fanden bereits einzelne Freimessungen
statt.
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C

7.1.

BESCHREIBUNG DER UMWELTBELANGE SOWIE DER ZU ERWARTENDEN AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

ERFASSUNG UND BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER UND WIRKUNGEN DES VORHABENS

Die Beschreibung und Bewertung der ,voraussichtlichen, erheblichen* Umweltauswirkungen beinhaltet
die Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung.

Bei der Wirkung eines Vorhabens wird jeweils nach bau,- anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren
unterschieden.

Baubedingte Wirkfaktoren sind vom Baufeld und Baubetrieb ausgehende Einfliisse, die allerdings
durchaus auch dauerhafte Auswirkungen hervorrufen kénnen. Zu baubedingten Wirkfaktoren zahlen
temporare Flacheninanspruchnahmen durch Baufelder und Baustelleneinrichtung, Larm, Staube und
Erschiitterungen sowie umweltrelevante Unfélle wéhrend der Bauarbeiten.

Unter anlagebedingten Wirkfaktoren versteht man Faktoren, die bis (iber die Bauphase hinauswirken.
Dazu zahlen unter anderem Flachenumwandlung, Bodenverdichtung und Versiegelung sowie
Zerschneidungswirkungen.

Jene Wirkfaktoren, die durch den Betrieb einer Anlage entstehen, werden betriebsbedingte
Wirkfaktoren genannt. Hierzu gehdren L&rm, Erschitterungen, Emissionen, elektromagnetische Felder,
Unfalle im Betrieb und Pflegemafinahmen wie Gehdlzrlickschnitt.

Es wird in drei Bewertungskategorien unterschieden:
+ positive Wirkung

(o] Wirkung unerheblich (oder keine)

- Wirkung erheblich

Die Wirkfaktoren werden in den folgenden Kapiteln schutzgutbezogen erértert. Fiir das Schutzgut Flache
erfolgt keine Differenzierung der Wirkfaktoren.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Geologischer Untergrund

Das Gesamtplangebiet ist durch ausgedehnte LOR- und LoRlehmflachen gepragt. Diese werden
unterlagert von den Festgesteinen des Mittleren Gipskeupers (Grabfeld Formation). Die Festgesteine
werden tiberwiegend durch Mergelsteine gebildet (Re2area 2021).

Boden

Die Ergebnisse der geotechnischen Untersuchungen (Re2area 2021) sowie der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Untersuchungen (Re2area 2020) zeigen, dass sich auf dem Areal des
Gesamtplangebiets groRflachig und bereichsweise tiefgriindige Auffillungen (maximal bis zu 5,5 m
Machtigkeit) befinden. Auf einem GroRteil der Flache erreichen die Auffiillungen Méchtigkeiten zwischen
0 und 2 m. Die Auffiillungen im Westen bestehen (iberwiegend aus schiuffigem Material (vermutlich
abgebauter Ldss und Lésslehm), das Beimengungen von anthropogenen Bestandteilen (u.a. Ziegelbruch)
enthdlt. Im Siiden sind die Auffiillungen sehr unterschiedlich zusammengesetzt. Es wurden
Ziegelbruchlagen, Schottertragschichten, Kies- und Sandlagen mit hohen Anteilen mineralischer
Fremdbestandteile und natirliches umgelagertes Material angetroffen. Unter den Auffiillungen befinden
sich quartare Ablagerungen (Loss/Losslehm) und Schichten des Gipskeupers. Im stidostlichen Areal des
Gesamtplangebiets lagerten zum Zeitpunkt der Gelandearbeiten noch zahlreiche Haufwerke, bestehend
aus Betonbruch, Ziegelbruch und Bodenmaterial. Ein natlirlicher Bodenaufbau ist lediglich in den
Randbereichen im Westen (Maulbronner Weg) des Gesamtplangebiets vorhanden.
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Die ehemaligen méchtigen Deckschichten aus Ldss und Lésslehm wurden als Rohstoff im Zuge der
Ziegeleiproduktion groRflachig abgebaut. Die entstandenen Lehm- und Tongruben wurden im Laufe der
Zeit wieder verfilllt, Gberschiittet und rekultiviert. Die vor dem Abbau vorhandene hohe Bodengiite der
Flachen wurde im Rahmen der Rekultivierung nicht wieder erreicht (Landschaftsplan 2012).

Fur das Gesamtplangebiet liegen keine Bodendaten vor, da es sich um eine Rohstoffabbauflache handelt.
Die urspriinglich vorhandenen Bdden kénnen gemal Bodenkarte BK 50 des LGRBs dem Bodentyp
Parabraunerde aus Loss zugeordnet werden, der auf den westlich angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen vorkommt. Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen betragt fiir diesen Bodentyp
gemaR Bodenkarte 3,3. Im Plangebiet wurden im Rahmen der geotechnischen Untersuchungen (Re2area
2021) sowie der abfall- und bodenschutzrechtlichen Untersuchungen (Re2area 2020) in den oberen
Schichten Auffiillungen angetroffen, die als anthropogen veranderte Boden zu bewerten sind.

Bodennutzung

Das Plangebiet ist zum GroRteil durch Halden aus Riickbaumaterial gepragt. Im Norden des Plangebiets
befindet sich ein Parkplatz. In den Randbereichen sind Vegetationsbestande mit Gehélzen vorhanden.

Altlasten/Kampfmittel

Aussagen sind hierzu in Kapitel B 6.6. aufgefiihrt.
Bestandsbewertung

Ein Teil des Plangebiets ist durch die Parkplatzflache versiegelt. Die Versiegelung von Bdden bedeutet
den vollstdndigen Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen und fihrt zur Wertstufe ,0° (LUBW 2012). Die
bereits riickgebauten Bereiche ohne eine Wiederverfiillung von Boden sowie teilversiegelte Flachen
werden mit der Wertstufe ,0,5* bewertet. Ferner handelt es sich um anthropogen veranderte Béden
(Auffiillungen), die bereits in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind und daher mit der Wertstufe ,1°
(geringe Funktionserfiillung) bewertet werden (LUBW 2012).

Das Schutzgut Boden ist im Plangebiet von sehr geringer bis geringer Bedeutung.

Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Wirkungen Beurteilung

Temporare Beeintrachtigungen durch Flacheninanspruchnahme (Bodenverdichtung,
Bodenversiegelung fiir BaustralRen, Lagerplatze 0.a., Zerstorung der Bodenstruktur) 0
von Baustelleneinrichtungen und Lagerung von Materialien

Veranderung der Bodenstruktur durch Lagerung und Transport des Bodens/
Bodenumlagerung, Uberformung der Landschaft

Temporére Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrag/ -belastung von
Baumaschinen (wie Ol, Abgase, Staube, Diesel und Schmierstoffe)

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind zeitlich begrenzt und kénnen durch sach- und fachgerechte
Baustellenabwicklung unter Beachtung der gangigen Umweltschutzauflagen minimiert werden. Ferner
ist zu beriicksichtigen, dass es sich um anthropogen veranderte Boden (Auffiillungen) handelt, die in
Teilbereichen vorbelastet sind. Bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind
die zu erwartenden baubedingten Wirkungen als nicht erheblich zu bewerten.

Anlagebedingte Wirkungen Beurteilung

Beeintrachtigungen und Veranderungen des vorhandenen Bodengefiiges durch

Bodenablagerungen, -umlagerungen, -aufflillungen und —-verdichtungen °
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Verlust von Boden bzw. Bodenfunktionen in den im Bestand unversiegelten
Bereichen durch anlagebedingte Versiegelungen

Im Rahmen der ErschlieBungsmafnahmen ist fir das Gesamtplangebiet ein
Bodenmanagementkonzept geplant, da das Vorhabengebiet im Bestand mehrere Gelandespriinge und
unterschiedliche Hoéhen aufweist. Hierbei sollen mdglichst standorteigene Bodenmaterialien verwendet,
die Anlieferung von standortfremden Bodenmaterialien reduziert und die Entsorgung von
Uberschussmassen entsprechend minimiert werden. Dem Grundsatz eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird Rechnung getragen. Durch die Umschichtungen des
Bodens ist jedoch von einer Veranderung des Bodengefiiges auszugehen. Das betrifft jedoch bereits
veranderte umgelagerte Boden (Auffiillungen), so dass mit keiner erheblichen Beeintrachtigung zu
rechnen ist.

Die im Bereich des Ziegeleigelandes angetroffenen Verunreinigungen sollen unter versiegelter Flache
im Bereich des Baumarkts untergebracht und somit gemal BBodSchG dauerhaft gesichert werden. In
diesem Zusammenhang werden die vorgesehenen Wohnbaufldchen von Bodenverunreinigungen
(Uberwiegend entsorgungsrelevant) soweit wie moglich befreit. Durch die Versiegelung ist von keiner
Gefahrdung im Plangebiet auszugehen.

Im Plangebiet werden bereits versiegelte bzw. durch den Rohstoffabbau vorbelastete Flachen
tberbaut. Durch die geplante Nutzung eines Baumarkts mit Lager- und Parkplatzflachen ist im
Plangebiet von einem hohen Versiegelungsgrad (GRZ inklusive Uberschreitung 0,85) auszugehen. Im
Vergleich zum planungsrechtlichen Voreingriffszustand (GRZ 0,8) wird es zu einer geringfligigen
Erhdhung der zuldssigen Versiegelung kommen. Es sind v.a. durch die Versiegelung von
unversiegelten Flachen erhebliche anlagebedingte Wirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten. Eine Versiegelung ist mit dem Verlust aller Bodenfunktionen verbunden. In diesem
Planungsfall sind jedoch (iberwiegend bereits veranderte, vorbelastete Boden mit einer geringen
Wertigkeit  (Auffiillungen)  betroffen.  Durch  die  vorgesehenen  Vermeidungs-  und
Minimierungsmalinahmen wie eine extensive Dachbegriinung und die fachgerechte Uberdeckung der
Freiflachen mit Bodenmaterial werden Eingriffe in den Boden auf ein MindestmaR reduziert.

Betriebsbedingte Wirkungen Beurteilung

Beeintrachtigungen und Veranderungen der Bodenfunktionen/ des Bodentyps durch

Schadstoffemissionen und -eintrage, Staub und Abwéarme °

Zu erwartende Belastungen durch betriebsbedingte Wirkungen sind bei Einhaltung der
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen als nicht erheblich einzustufen.

Schutzgut Flache

Im Schutzgut Flache wird keine Wertigkeit der Flache vorgenommen, sondern lediglich die Flachengrole
betrachtet. Die Wirkungen des Fléchenverbrauchs zeigen sich in den anderen aufgefiihrten Schutzgtitern,
da dort die Wertigkeit und Funktion der Flache zum Tragen kommt. Eine tabellarische Auflistung von
Wirkfaktoren erfolgt daher nicht.

Zu betrachten sind im Schutzgut Flache Kriterien wie FlachengréRe, Ausgangsnutzung, Effektivitat der
Flachennutzung, Folgeflachenverbrauch, Wirkung auf umliegende Flachen (Zerschneidung, Degradation,
Biotopverbund), Reversibilitat der Flachennutzung und die Uberpriifung des tatsachlichen Bedarfs.

Bestandsbeschreibung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch die ehemalige industrielle Nutzung gepragt. Im

rechtsgtiltigen Bebauungsplan ist das Plangebiet als Industriegebiet (Gl) und Gewerbegebiet (GE)
planungsrechtlich festgesetzt. Das Vorhabengebiet ist Uber die ZiegeleistralBe und die Vetterstrafle
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erschlossen. Das Gesamtplangebiet besitzt aufgrund der zentralen Lage am Bahnhof ein Potential fiir
Wohn- und Arbeitsnutzungen.

Auswirkungen des Vorhabens

Im Plangebiet wird eine ehemalige gewerblich genutzte Flache fiir die Verlagerung eines bestehenden
Baumarkts einschlieflich der erforderlichen Zufahrten und Parkplatze genutzt. Eine Tiefgarage fiir Kunden
des Baumarktes ist nicht vorgesehen, da das Grundstiick des Baumarktes mit belastetem Bodenmaterial
aus dem angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Alte Ziegelei* aufgefiillt und dauerhaft versiegelt wird.
Dadurch wird eine Abfuhr von belastetem Boden vermieden. Eine Flacheneinsparung ergibt sich in der
vorliegenden Planung daraus, dass die HaupterschlieBung (iber die Ziegeleistrale und Vetterstralle
bereits besteht und in ékonomischer Weise mitgenutzt werden kann. Ferner handelt es sich um eine
Umwidmung einer Gewerbebrache, so dass keine Freiflachen im Auenbereich in Anspruch genommen
werden.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Bestandbeschreibung

Oberflachengewésser

Im Norden des Gesamtplangebiets befindet sich ein Regenriickhaltebecken, das zugewachsen ist und in
das Niederschlagswasser aus dem bestehenden Gewerbegebiet eingeleitet wird.

Weitere Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In ca. 200 m Entfernung verlauft
nérdlich des Gesamtplangebiets der Haldenhofgraben, ein Gewéasser II. Ordnung.

Grundwasser

Das wichtigste Kriterium zur Bewertung von Flachen hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Grundwasser ist
die Durchlassigkeit der anstehenden Gesteinsformation. Diese beeinflusst das Grundwasserdargebot und
die Grundwasserneubildung. Fir die Grundwasserneubildung spielen neben der Durchlassigkeit des
Gesteins auch die Nutzungsart (z.B. Wald, Acker,...) sowie berlagernde Schichten eine Rolle.

Die hinsichtlich Hydrologie und Hydrogeologie urspriinglich vor Beginn der Abbautatigkeiten im Bereich
der Ziegelei vorhandenen natiirlichen Randbedingungen sind durch den tiefen, teils unregelméaRigen oder
punktuellen Abbau und die anschliefende Wiederauffiillung des Gelandes nicht mehr gegeben (Re2area
2020). Die urspringlich vorhandene hydrogeologische Einheit ist Gipskeuper und Unterkeuper
(Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter), die nach dem 5-stufigen Bewertungsrahmen der LFU (LFU
2005). der Stufe C ,mittel* zugeordnet wird und lediglich in den Bereichen mit naturnahem Bodenaufbau
anzutreffen ist, die sich auBerhalb des Geltungsbereichs befinden.

Gemall den Ergebnissen der Baugrunderkundung (Geotechnik Stuttgart GmbH 2016) ist der
Durchlassigkeitsbeiwert der im Plangebiet natirlich vorhandenen bindigen Béden zu gering und fiir die
Auslegung von dauerhaft wirksamen Versickerungsanlagen nicht geeignet. In Bereichen mit locker
gelagerten Altauffiillungen sollten ebenfalls keine Versickerungsanlagen geplant werden, da hier die
Gefahr von unkontrollierten Nachsetzungen besteht. Daher ist im Plangebiet eine Anlage von
Versickerungsanlagen nicht vorgesehen.

Im Rahmen der geotechnischen Untersuchungen (Re2area GmbH 2021) wurden Bohrungen und Schiirfe
durchgefiihrt, bei denen keine Wasserzutritte beobachtet wurden. Ein durchgangiger Schichtwasser- oder
Grundwasserhorizont kann gemal den Untersuchungen im Baugebiet ausgeschlossen werden. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass grundsatzlich in baurelevanten Tiefen nicht mit Grundwasser zu
rechnen ist. Aufgrund des Reliefs und der ausgepragten Geléndespriinge im Projektareal kann kein
einheitlicher Bemessungswasserstand angegeben werden. Anhand der ausgewerteten Quellen sowie der
Gelandeuntersuchungen kann ein Bemessungswasserstand von 7 m unter GOK angenommen werden,
der eine erste Schatzung darstellt. Der tatsachliche Wasserspiegel kann bereichsweise auch tiefer liegen.
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Die erganzenden bodenschutzrechtlichen Untersuchungen (Re2area 2020) ergaben, dass die vier lokalen
PFC-Belastungen (Per- und Polyfluorierte Chemikalien) sowie die Cyanid-Belastungen im Bereich des
geplanten Wohngebiets raumlich begrenzt sind. Aufgrund der vertikalen Abgrenzung und der
unterlagernden bindigen Bodenschichten ist eine Gefahrdung des Grundwassers nicht zu beflrchten.

Wasserschutzgebiete

Die Flurstiicke 8903, 8904, 8905, 8906, 8907 und 8922 im Nordwesten des Gesamtplangebiets liegen
vollstandig oder fachenanteilig innerhalb der Schutzzone IIIA (weitere Schutzzone) des fachtechnisch
abgegrenzten Wasserschutzgebiets ,TB IlI-V, Stadtwerke Muhlacker® (LUBW-Nr. 236-115). Aussagen
hierzu sind in Kapitel B 6.5. aufgefuhrt.

Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete. Das Plangebiet befindet
sich nicht innerhalb eines hochwassergefahrdeten Bereichs (HQ10-100) und wird selbst bei
Extremhochwassern (HQextrem) nicht tberflutet.

Bestandsbewertung

Die versiegelten Bereiche des Plangebiets besitzen keine Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung. Die
unversiegelten Bereiche, die abgebaut und bereits wiederaufgefiillt wurden, besitzen eine geringe
Wertigkeit.

Das Schutzgut Wasser wird mit versiegelten sowie wiederaufgefliliten Bereichen als Schutzgut von sehr
geringer bis geringer Bedeutung eingestuft.

Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Wirkungen Beurteilung

Temporare Verringerung der Grundwasserneubildungsrate aufgrund o)
voribergehender Flacheninanspruchnahmen durch Baustelleneinrichtungen,
Versiegelungen fiir Baustraflen, Lagerung von Materialien sowie im Bereich von
Oberbodenzwischenlagern und Verdichtungen

Beeintrachtigungen bzw. Verschmutzung des Grundwassers und von 0
Oberflachengewéassern durch Schadstoffe von Baumaschinen wie Ol, Abgase,
Staube, Diesel und Schmierstoffe

Verringerung des natirlichen Retentionsvermédgens durch temporére Ablagerungen 0
und damit einhergehenden Bodenverdichtungen

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind zeitlich begrenzt und kénnen durch sach- und fachgerechte
Baustellenabwicklung unter Beachtung der gangigen Umweltschutzauflagen minimiert werden. Bei
Einhaltung der Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen (siehe Kapitel D 11.1. ) sind die
baubedingten Beeintrachtigungen als nicht erheblich zu bewerten.

Anlagebedingte Wirkungen Beurteilung
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch Verdichtung und Versiegelung o
Erhéhung des Oberflachenabflusses von Niederschlagswasser durch Verdichtung

und Versiegelung Y

Reduzierung der Pufferkapazitét fiir Schadstoffe und Wasser (Retention) o)
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Durch die Planung wird eine erneute Versiegelung von Flachen erfolgen. Im Vergleich zum
planungsrechtlichen Voreingriffszustand, der eine GRZ von 0,8 festlegt, wird sich die zuléssige
Versiegelung erhéhen, da die geplante GRZ bis auf 0,85 (iberschritten werden kann. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der Grundwasserverhéltnisse ist nicht zu erwarten. Durch die Festsetzung einer
extensiven Dachbegriinung und eines maximalen Abflussbeiwerts von 0,7 kénnen Eingriffe in das
Schutzgut Wasser minimiert werden und zur Retention beitragen. Durch diese MaRnahmen werden die
nachteiligen Auswirkungen auf den nattirlichen Wasserkreislauf so weit wie mdglich minimiert. Durch
die festgesetzte Dachbegriinung kann fiir den Wasserhaushalt sogar von einer Verbesserung
gegenuber dem bestehenden Planrecht ausgegangen werden.

Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung durch Versiegelung sowie der MaRnahmen zur Vermeidung
und Verminderung sind keine erheblichen anlagebedingten Wirkungen auf das Schutzgut Wasser
zu erwarten.

Betriebsbedingte Wirkungen Beurteilung
Bei Unfallen: Beeintrachtigung des Grundwassers durch betriebsbedingte o
Schadstoffeintrage

Erh6hung der Abwassermenge 0

Zu erwartende Belastungen durch betriebsbedingte Wirkungen sind bei Einhaltung der allgemein
gultigen Vorgaben zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nicht zu erwarten. Die anfallenden
Abwasser werden einer ordnungsgemalen Entsorgung zugefiihrt.

Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen werden die
vorhabenbedingten Beeintrachtigungen als nicht erheblich eingestuft. Es erfolgt somit kein Eingriff im
Sinne des § 14 BNatSchG.

Schutzqut Klima und Luft

Bestandsbeschreibung

Die durchschnittliche Jahresmitteltemperatur liegt in Miihlacker nur wenig unter den warmsten Bereichen
des Neckarbeckens bei rund 9°C. Die jahrliche durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt bei 650 — 700
mm. Die vorherrschende Windrichtung ist West bis Stidwest (Landschaftsplan 2012).

Der Geltungsbereich ist mit Ausnahme der Randbereiche versiegelt oder teilversiegelt. Ein Teil der
Flachen wird zur Lagerung von Riickbaumaterial genutzt. Versiegelte Flachen heizen sich auf; die
kiihlende Verdunstung fehlt und somit besteht eine klimatische Vorbelastung im Gebiet.

Lokale Daten zur lufthygienischen Situation liegen nicht vor. Eine gewisse Luftschadstoffvorbelastung
durch den Verkehr der angrenzenden Stralen sowie durch das bestehende Gewerbe ist nicht
auszuschlielen. Im Plangebiet sind keine wesentlichen Luftleitbahnen vorhanden.

Bestandsbewertung

Die versiegelten und teilversiegelten Flachen werden als von sehr geringer Bedeutung (Stufe E) fir das
Schutzgut Klima und Luft eingestuft. Die in den Randbereichen vorhandenen Vegetationsbestande
(Ruderalvegetation, Gehdlze) besitzen als klimatisch aktive Flachen eine mittlere Bedeutung. Das
Schutzgut Klima und Luft ist im Plangebiet von geringer Bedeutung.
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Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Wirkungen Beurteilung

Temporéare Erhéhung der Luftbelastung durch Staub-, Schadstoff- und o)
Geruchsbelastung (Abgasemissionen) von Baumaschinen bzw. durch den Abriss

Fallung und Verlust von lokalklimatisch ausgleichenden bzw. entlastenden
Gehdlzstrukturen mit Baufeldraumung

Bei den baubedingten Wirkungen handelt es sich um temporére Belastungen fiir das Schutzgut Klima
und Luft, die bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen als nicht erheblich zu
bewerten sind. Der Verlust an Gehdlzstrukturen mit Baufeldrdumung wird unter den anlagebedingten
Wirkungen bewertet und durch diverse Vorgaben zur Begriinung, die kleinklimatisch positiv wirken,
ausgeglichen.

Anlagebedingte Wirkungen Beurteilung

Veranderungen des Warmehaushalts/ Verlust klimatisch giinstiger Flachen durch
Befestigung und Versiegelung von Vegetationsflachen in Teilbereichen des
Plangebiets

Schaffung von klimatisch glinstigen Flachen durch diverse Vorgaben zur Begriinung
(Dachbegriinung, Baumpflanzungen, Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung)

Storung von Ventilationsbahnen/ Behinderung von siedlungsrelevantem o
Kaltluftabfluss (Kaltluftstau) aufgrund von Bebauung

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen sind keine erheblichen
anlagebedingten Wirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten. Die Planung sieht
umfangreiche Baumpflanzungen, eine Dachbegriinung sowie Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung vor,
die temperaturausgleichend wirken und die Stadtklimaeffekte minimieren. Siedlungsrelevante
Kaltluftleitbahnen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Durchlliftung ist weiterhin gewahrleistet.

Im Vergleich zum bestehenden Baurecht wird sich der Versiegelungsgrad geringfligig erhéhen. Jedoch
werden die geplanten Neupflanzungen an Gehdlzen und die Dachbegriinung zu einer Verbesserung
des Kleinklimas beitragen.

Betriebsbedingte Wirkungen Beurteilung

Beeintrachtigungen durch Schadstoff- und Geruchsbelastungen o)

Betriebsbedingte Wirkungen entstehen durch ein zusatzliches Verkehrsaufkommen der Nutzer des
Baumarkts bzw. des Lieferverkehrs. Es werden héhere Mengen an Luftschadstoffen emittiert. Eine
erhebliche Verschlechterung der Luftqualitat ist jedoch nicht zu erwarten.

Positiv zu bewerten ist, dass planungsrechtlich die Art der baulichen Nutzung geandert wird. Im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan war Industriegebiet (GI) bzw. Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Die
Art der baulichen Nutzung wird nun beschrankt auf Baumarkt, Blirogebdude und eine Wohnung im
Dachgeschoss des Bulrogebaudes.

Das Bauvorhaben ruft keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima und Luft hervor.
Es erfolgt somit kein Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG.
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7.5.

7.5.1.

Schutzqut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Biotoptypen

Bestandbeschreibung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ziegeleistralle — Baumarkt” liegt bestehendes Baurecht
(rechtsgiiltige Bebauungsplane) vor, daher wurde auf eine detaillierte Bestandsaufnahme der Biotoptypen
in diesem Bereich verzichtet.

Das Plangebiet umfasst Teile des ehemaligen Betriebsgeldndes der Ziegelei. Im Bestand sind
vollversiegelte und teilversiegelte Flachen (v.a. Schotter, Ziegelschutt) vorhanden, die teilweise
Pflanzenbewuchs mit Ruderalvegetation aufweisen. Entlang der Vetterstralle und der Ziegeleistraflle
befinden sich Gehdlzbesténde.

Fir das Gesamtplangebiet wurde die Bestandsaufnahme der Biotoptypen aus dem Jahr 2015 (Biiro
Helleckes Landschaftsarchitektur 2015) 2021 vor Ort dberprift und anhand der vorgefundenen
Bestandssituation angepasst. Die im Gesamtplangebiet vorkommenden Biotoptypen sowie das
Plangebiet sind im Bestandsplan (siehe nachfolgende Abbildung) dargestellt.

PP
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Abb. 9: Gehdlzbestand entlang der VetterstralRe (Aufnahme Re2area, ~ Abb. 10: Blick auf das Plangebiet (Aufnahme Re2area, 27.05.2022)
19.09.2022)

Biologische Vielfalt

Im Plangebiet befinden sich voll- und teilversiegelte Flachen, die keine Relevanz fiir die biologische Vielfalt
besitzen. Die aufkommende Ruderalvegetation und die Gehélzbestande weisen eine mittlere Bedeutung
fur die biologische Vielfalt auf. Im Rahmen der Arterfassungen von 2015 und 2020 (Beck und Partner
2020) wurden auf den Ruderalflachen im slddstlichen Gesamtplangebiet zahlreiche Exemplare der
Blauflligeligen Sandschrecke (Sphingonotus caerulans) beobachtet. Die Art ist in Baden-Wirttemberg
gefahrdet, in der BRD gilt sie als stark gefahrdet. Insgesamt ist jedoch das Habitatpotential fiir Tiere im
Plangebiet als gering einzustufen.

Die Betroffenheit von europarechtlich geschiitzten und gefahrdeten Arten wird weitgehend unabhéngig
vom Schutzgut Pflanzen und Tiere betrachtet, da diese artspezifisch zu beurteilen sind. Die Ergebnisse
der Bestandserfassung sind im nachfolgenden Kapitel aufgefiihrt.

Bestandsbewertung

Die voll- und teilversiegelten Flachen im Plangebiet besitzen eine sehr geringe Bedeutung fiir das
Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt. Die Gehdlzbestande entlang der Vetter- und der
Ziegeleistrale sind von mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ist im Plangebiet von geringer Bedeutung.

Auswirkungen des Vorhabens (Biotoptypen und Lebensraume im Allgemeinen)

Die nachfolgenden Aussagen auf das Teilschutzgut Fauna beziehen sich nur auf besonders geschiitzte
Arten und die Rote Liste Arten. Fir diese Arten gilt ausschlieflich die Eingriffsregelung. Die
artenschutzrechtliche Beurteilung gemal § 44 BNatSchG ist im nachfolgenden Kapitel aufgefiihrt.

Baubedingte Wirkungen Beurteilung

Temporare Beeintrachtigungen (madglicherweise Zerschneidungseffekte) von Flora o)
und Fauna aufgrund von Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung,
Lagerung von Materialen

Verlust von sehr gering-, mittelwertigen Biotopstrukturen/ Lebensraumen von Flora
und Fauna mit Baufeldraumung

Temporare Beeintrachtigung der Tierwelt durch Baularm, Erschiitterungen, o)
Luftverschmutzungen und Baustellenverkehr
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Trittbelastung und temporére Verdrangung von Flora und Fauna aufgrund der o)
Veranderung der Bodenstruktur durch Lagerung, Transport und vollstandiger
Uberformung des Bodens

Bei den baubedingten Wirkungen handelt es sich um temporare Belastungen fiir Flora und Fauna, die
jedoch nicht quantifizierbar sind. Die Bebauung des Gelandes wird alle vorkommenden Tierarten
mindestens zeitweilig beeintrachtigen. Allerdings sind erhebliche populationswirksame baubedingte
Auswirkungen auf die potentiell vorkommenden Tierarten bzw. nachgewiesenen besonders
geschiitzten Arten (Blaufliigelige Sandschrecke) nicht zu erwarten. Es ist zudem vorgesehen die
Bauarbeiten durch eine Okologische Baubegleitung zu begleiten, um Beeintrachtigungen zu
minimieren. Bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind die temporéren
baubedingten Wirkungen als nicht erheblich einzustufen. Der Verlust an Biotopstrukturen mit
Baufeldraumung wird unter den anlagebedingten Wirkungen bewertet und istim Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung zu betrachten.

Anlagebedingte Wirkungen Beurteilung

Beeintrachtigungen (mdglicherweise Zerschneidungseffekte) und Verlust von sehr
gering-, mittelwertigen Biotopstrukturen/ Lebensraumen von Flora und Fauna durch
Versiegelungen

Begrlinung mit Schaffung von Biotopstrukturen

Beeintrachtigungen von Flora und Fauna durch die Veranderung der Standortfaktoren
— Larm, Licht, Geruch, Funktions- und Flachenverlust

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind auch bei Einhaltung der MinimierungsmaBnahmen erhebliche
anlagebedingte Wirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.
Diese entstehen in erster Linie durch Bebauung und Versiegelung und dem damit einhergehenden
totalen Verlust von Biotop- und Habitatstrukturen.

Der Verlust an Biotopstrukturen wird durch die geplanten BegriinungsmaRnahmen wie
Baumpflanzungen, Dachbegriinung sowie Gehélzpflanzungen ausgeglichen. Der planungsrechtliche
Voreingriffszustand hat entlang der Vetter- und ZiegeleistraBe eine Bepflanzung mit heimischen
Baumen und Strauchern vorgesehen. Diese Eingriinung wird in der Planung durch ein Pflanzgebot
einer mehrreihigen Hainbuchenhecke ersetzt. Darliber hinaus ist im Westen eine Eingrinung durch
Pflanzung von heimischen Strauchern, die Begriinung der Parkplatzflachen durch Bauminseln sowie
eine Bepflanzung mit Obst- oder Blitenbdumen festgelegt, die die entfallende Griinstrukturen

ausgleichen.

Betriebsbedingte Wirkungen Beurteilung
Veranderung von Lebensgemeinschaften, Flora und Fauna durch veranderte

Nutzungen )
Beeintrachtigungen durch Schadstoffemissionen von Verkehr o
Storung der Fauna durch Larm- und Lichtimmissionen o)

Es sind z.T. erhebliche Wirkungen zu erwarten. Mit Inbetriebnahme des Baumarkts wird es im bisher
wenig oder gar nicht mehr genutzten Bereichs des ehemaligen Ziegeleigelandes zu Stérungen und
voraussichtlich auch zu Veranderungen von Lebensgemeinschaften kommen.
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7.5.2.

Bei Einhaltung der Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen werden die Wirkungen auf ein
Mindestmal reduziert.

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

Artenschutzrechtliche Priifung nach §§ 44 und 45 BNatSchG

Im Vorfeld der Bebauungsplanverfahren wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten mit
artenschutzrechtlicher Priifung nach § 44 BNatSchG vom Planungsbiro Beck und Partner, Karlsruhe
(2015) erstellt und die Bestandserfassungen im Jahr 2020 durch das Planungsbiro Beck und Partner
uberprift. Die Ergebnisse der Gutachten aus 2015 und 2020 waren Grundlage fiir das Fachgutachten zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biros IUS Institut fir Umweltstudien, Weibel & Ness
GmbH, April 2023.

Tierarten der Anhang IV FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtline

Die folgende Zusammenfassung stellt die Ergebnisse der Erhebungen im Jahr 2015 und 2020 (Beck und
Partner 2015 und 2020) dar. Die Bestandssituation wurde 2021 nochmals dberprift (IUS 2023). Detaillierte
Angaben sind den Fachgutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zu entnehmen.

Bestandsbeschreibung

Brutvgel

Im Untersuchungsgebiet wurden sowohl 2015 als auch 2020 insgesamt 20 Vogelarten als Brutvégel
erfasst. Vier Brutvogelarten, davon zwei mit Revierzentren in den Geltungsbereichen der
Bebauungsplane, stehen auf der Vorwarnliste: Der Feldsperling steht bundes- und landesweit,
Haussperling, Goldammer und Klappergrasmiicke stehen landesweit auf der Vorwarnliste.
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Abb. 11: Revierzentren der Brutvégel im Untersuchungsgebiet (IUS 2023)

Reptilien

Im Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen der Reptilienerfassung bereits 2015 die Zauneidechse als Art
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen, in den Jahren 2020 und 2021 gelangen erneut
Nachweise der Art. Die Zauneidechse gilt in der BRD als gefahrdet, in Baden-Wiirttemberg wird sie auf
der Vorwarnliste gefihrt.

2015 lag ein Fundort im Westen des Gebietes an der Westbdschung des Hohlweges aulierhalb des
Plangebiets. Hier wurden lediglich 2 Tiere beobachtet. Weitere Fundorte befinden sich im Norden am
Rande des Gewerbegebietes. Beobachtet wurden max. 5 Individuen pro Begehung.

2020 hatte sich die Situation verandert. Das Vorkommen am Hohlweg im Westen besteht noch, hier wurde
ein Mannchen beobachtet. Die Fundorte im Norden konnten trotz mehrerer Begehungen nicht mehr
bestatigt werden. Neue Nachweise der Zauneidechse liegen vom Siiden des Plangebiets vor.
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Bei der Begehung im Jahr 2021 konnte das 2015 erfasste Vorkommen der Zauneidechse im Norden des
Untersuchungsgebietes bei maRigen Witterungsverhaltnissen bestatigt werden. Da sich die Bedingungen
an den Standorten der 2020 nachgewiesenen Zauneidechsen im Hohlweg und im Siden des
Untersuchungsgebietes nicht verandert haben, ist davon auszugehen, dass auch diese Vorkommen
weiterhin Bestand haben.

Abb. 12: Verbreitung der Zauneidechse im Untersuchungsgebiet (IUS 2023)

Amphibien

Im untersuchten Gebiet wurden im Jahr 2015 Bergmolch, Kammmolch und Teichfrosch nachgewiesen.
Alle drei Arten sind nach BArtSchV und BNatSchG besonders geschiitzt. Der Kammmolch, der in Baden-
Wiirttemberg als stark gefahrdet und in der BRD als gefahrdet gilt, ist als Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie auRerdem nach BNatSchG streng geschitzt. Die genannten Arten leben im Teich und seinem
unmittelbaren Umfeld im Norden des Untersuchungsgebiets, auerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. Als Landlebensraum kommen vor allem die umliegenden Gehdlze, die Erd- und
Schuttablagerungen sowie die nérdlich gelegenen Wiesen in Frage. Dort befinden sich auch weitere
Feuchtgebiete und Gewasser. Der Teich stellt die Fortpflanzungsstéatte dar.

Die Untersuchungen des Jahres 2020 ergeben ein véllig anderes Bild der Amphibienpopulationen. Der
Teichfrosch war véllig verschwunden. Die beobachtete Anzahl an Larven beider Molcharten war in diesem
Jahr sehr gering, adulte Molche konnten 2020 nicht mehr gekeschert werden. Gelbbauchunken wurden
weder 2015 noch 2020 nachgewiesen.

In der naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung des Landratsamtes Enzkreis, Amt fir Baurecht und
Umweltschutz, zur Beseitigung der Feldhecke im westlichen Bereich des Bebauungsplanes ,Alte Ziegelei®
vom 27.02.2023 war die Aufstellung eines Amphibienzaunes sowie Lebendfallen (Eimer) im Abstand von
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10 m gefordert, um eine ggf. aktuell stattfindende Hinwanderung zum Teich von Kammmolchen feststellen
zu kénnen.

Mit Installation des Zaunes mit den Lebendfallen sowie ggf. dem Fang und der Verbringung der Tiere in
das Fortpflanzungsgewasser wird, neben dem Nachweis der GroRe der Kammmolch-Population, die
Tétung von Kammmolchen in inrem Landlebensraum bei den ab Herbst 2023 geplanten Rodungsarbeiten
im Bereich der Hecke verhindert.

Der Zaun wurde im Marz 2023 installiert. Bei den regelméaRig (taglich), ab dem 09.03.2023 durchgefiihrten
Kontrollen der Eimer wurden insgesamt 24 Kammmolche nachgewiesen und in das
Fortpflanzungsgewasser verbracht. Sieben Bergmolche gelangen als Beifange und wurden ebenfalls im
Teich ausgesetzt. Der Fang und die Umsiedlung von Tieren wurde fortgesetzt, bis iiber den Zeitraum von
einer Woche keine Tiere in den Eimern nachgewiesen werden konnten. Seit dem 09.04.2023 konnten
keine Tiere mehr in den Eimern nachgewiesen werden, sodass davon ausgegangen werden kann, dass
die Wanderungen zum Fortpflanzungsgewasser abgeschlossen sind. Dariliber hinaus wird zur
Paarungszeit des Kammmolches gemaR der Nebenbestimmung der naturschutzrechtlichen
Ausnahmegenehmigung (Landratsamt Enzkreis, Amt fir Baurecht und Umweltschutz, 27.02.2023) der
Amphibienbesatz des Teiches durch fiinf nachtliche Begehungen mittels Reusen und Taschenlampen
kontrolliert und dokumentiert. Es ist von einer regelmafigen Nutzung des Teiches als
Fortpflanzungsgewasser durch den Kammmolch auszugehen. Die Hecke ist Teil des Landlebensraums
des Kammmolchs und wird zur Uberwinterung genutzt. Sowohl der Teich als auch die Hecke befinden
sich auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Es ist davon auszugehen, dass der Teich aufgrund schwankender Wasserstande, einem zeitweisen
Trockenfallen und/oder Pradatorendruck durch Fischbesatz aktuell nicht mehr als Lebensraum fiir den
Kammmolch geeignet ist. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ,Alte Ziegelei“ soll der Zustand
des Teiches als dauerhaft wasserfiihrendes Element und somit Lebensraum fiir den Kammmolch und
anderer, dort lebende Amphibien wiederhergestellt werden. Fur die Umsetzung dieses Vorhabens sind
artenschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen, die in Kapitel D 11.2. naher erlautert werden.

Sonstige artenschutzrechtliche Aspekte

Auf den Ruderalflichen im stidéstlichen Untersuchungsgebiet wurden zahlreiche Exemplare der
Blauflligeligen Sandschrecke beobachtet. Die Art ist in Baden-Wirttemberg gefahrdet, in der BRD gilt sie
als stark gefahrdet. Auf den Grlinland-/Luzerneflachen wurden die Tagfalter Hauhechelblauling, Grolles
Ochsenauge und Kleines Wiesenvdgelchen beobachtet. Im Westen des Untersuchungsgebiets befindet
sich ein grofier Fuchs- oder Dachsbau.

Auswirkungen des Vorhabens (geschiitzte Tiere und Pflanzen)

Die artenschutzrechtliche Priifung hat zum Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (T6tung,
Storung, Zerstorung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nach § 44 BNatSchG, die durch das Vorhaben
erflillt werden konnten, zu ermitteln. Es ist zu priifen, ob, falls Verbotstatbestande erfilllt werden, die
Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gemaf § 45 BNatSchG gegeben sind. Gepruft
werden alle europarechtlich streng geschiitzten Arten (Anhang IV FFH-RL) und alle europaischen
Vogelarten.

Da im Plangebiet keine Brutvogel und Reptilien nachgewiesen wurden, sind bezogen auf den
Geltungsbereich keine CEF-MalRnahmen fiir Vogelarten sowie keine Vermeidungs- und CEF-Malinahmen
fir Reptilien erforderlich. Ferner befindet sich das Regenriickhaltebecken, das als Lebensraum fiir den
Kammmolch und andere Amphibienarten dient, auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Grundsatzlich denkbar ware, dass Im Zuge von Fall- und Rodungsarbeiten sowie Abrissarbeiten es zu
Totung oder Verletzung von Gelegen und Jungvigeln kommen konnte. Durch Beschrankung der Fall- und
Rodungszeiten sowie der Abrisszeiten kann jedoch eine Tétung oder Verletzung von Vdgeln vermieden
werden.
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7.6.

Beurteilung

Unter Berlcksichtigung der VermeidungsmalRnahmen (siehe Kapitel D 11.2. ) kann ein Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fiir Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
oder europaischen Vogelarten im Zuge der Durchfiihrung planungsrechtlicher Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Ziegeleistralle - Baumarkt® ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Hauptkriterien der Einordnung des Landschaftsbildes sind Vielfalt, Eigenart und Schonheit des
Landschaftsabschnitts. Zudem werden Harmonie, Einsehbarkeit, Natiirlichkeit, Infrastruktur,
Zuganglichkeit, Geruch, Gerausche und beobachtbare Nutzungsmuster bewertet.

Bestandsbeschreibung

Das Landschaftsbild im Gesamtplangebiet wird bisher im Stiden und Stidosten noch durch Abgrabungen,
Halden und hohen Lehmbdschungen gepragt, 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 beeintréchtigen. Im rekultivierten
nordwestlichen Bereich des Gesamtplangebiets, der erh6ht auf einer Kuppe liegt, ist das Landschaftsbild
durch die landwirtschaftliche Nutzung geprégt. Als wertgebende und gliedernde Landschaftselemente
treten die Gehdlzbestéande (Hecken, Geblische) in Erscheinung. Im Westen befindet sich auerhalb des
Gesamtplangebiets der Hohlweg ,Maulbronner Weg*, der als pragendes Landschaftselement eine hohe
Wertigkeit besitzt.

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch die versiegelten Flachen und die Lagerflachen mit Halden
aus Ruckbaumaterial. Zudem ist das Plangebiet nicht zuganglich. Die Gehdlzbestande entlang der Vetter-
und ZiegeleistraRe ermaéglichen kaum Einblicke in das Plangebiet. Landschaftsbildpragende Elemente
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Abb. 13: Gewerblich genutzte Flache im Gesamtplangebiet (eigene  Abb. 14: Blick ins Schonenberger Tal (eigene Aufnahme,
Aufnahme, 19.07.2021) 19.07.2021)

Bestandsbewertung

Das Landschaftsbild ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die Lagerflachen und die
versiegelten Flachen gepragt. Das Schutzgut Landschaftsbild wird im Plangebiet als Schutzgut von sehr
geringer Bedeutung eingestuft.

Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Wirkungen Beurteilung

Stérungen durch den Baubetrieb, Baufahrzeuge und die Anlage von o)
Zwischenlagerflachen und Materiallagern
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1.7.

Zu erwartende baubedingte Belastungen sind zeitlich begrenzt und unvermeidbar. Die
Beeintrachtigungen kdnnen durch sach- und fachgerechte Baustellenabwicklung unter Beachtung der
gangigen Umweltschutzauflagen minimiert werden.

Anlagebedingte Wirkungen Beurteilung
Veranderungen des Landschaftsbildes durch Neubebauung sowie durch ol+
Gelandemodellierung mit Abbau der Halden aus Riickbaumaterial

Anlage von neuen Wegeverbindungen +
Festsetzung von Pflanzgeboten zur Begriinung +
Beeintrachtigungen von hochwertigen Bereichen und Sichtbeziehungen 0

Veranderungen flir das Landschafts- bzw. Ortsbild ergeben sich durch die Errichtung des neuen
Baukorpers und der erforderlichen Parkplatz- und Lagerflachen. Als Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahme sind zur Eingriinung der Parkplatz- und Lagerflachen Heckenpflanzungen
festgesetzt. Ferner sind im Bereich der Parkplatzflachen Baumpflanzungen/Bauminseln vorgesehen,
die eine Gliederung der Flachen bewirken. Die geplanten Gebdude erhalten eine extensive
Dachbegriinung und werden somit in die Landschaft eingebunden.

Mit Realisierung des Vorhabens werden die bisher in Bezug auf das Landschaftsbild stérenden
Lagerflachen mit Halden beseitigt und durch einen zeitgemaRen Gewerbebau mit Dach- und
Fassadenbegriinung ersetzt. Das Landschaftsbild wird sich durch die Bebauung sowie der
festgesetzten Malnahmen im Bebauungsplan (Eingrinung, Baumpflanzungen, Dach- und
Fassadenbegrlinung) verandern, jedoch nicht erheblich nachteilig.

Betriebsbedingte Wirkungen Beurteilung

Stérungen durch Lichtemissionen o)

Eventuell zu erwartenden Belastungen durch betriebsbedingte Wirkungen sind als nicht erheblich
einzustufen. Ferner werden Vorgaben zur AuBenbeleuchtung sowie eine Gehdlzpflanzung zur
Eingriinung vorgesehen, so dass Stérungen durch Lichteffekte minimiert werden.

Durch die Realisierung der Planung sind auf das Schutzgut Landschaftsbild keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten, da das Wohngebiet gut in die Umgebung eingepasst wird. Es erfolgt somit
kein Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG.

Schutzqut Mensch

Bestandsbeschreibung

Menschliche Gesundheit / Risiken fiir die menschliche Gesundheit

Auf die fiir die menschliche Gesundheit relevanten lufthygienischen Aspekte wurde bereits in der
Bestandsbewertung Klima und Luft (siehe Kapitel 7.4. ) eingegangen.

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch Larm sowohl durch den angrenzenden Straften- und
Schienenverkehr als auch durch die bestehenden Gewerbeflachen im Osten. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro Heine + Jud -
Ingenieurbiro  flir Umweltakustik, Stuttgart durchgefiihrt. Es sind in Teilbereichen passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Genaue Angaben sind der Begriindung und der schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen.
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Im Osten des Plangebiets verlauft eine 110-kV-Leitung der DB Energie GmbH. Ein Maststandort befindet
sich innerhalb des Plangebiets. Die 110-kV-Leitung wird mit 16,7 Hz betrieben. Die Vorsorgegrenzwerte
fur die magnetische Feldstérke nach der ,Verordnung iber elektromagnetische Felder* - 26. BiImSchV
vom 16. Dez.1996, betragen umgerechnet auf 16,7 Hz 300 p.T fiir die ganztégige Einwirkdauer auf
Personen. Die DB Energie GmbH weist darauf hin, dass diese Grenzwerte im Einwirkungsbereich der
Leitung bei weitem nicht erreicht werden.

Freizeit und Erholung

Als Erholungsraum im naheren Wohnumfeld hat das Plangebiet keine direkte Bedeutung. Ferner ist der
ostliche Teil des Plangebiets nicht zuganglich und durch die gewerbliche Nutzung gepragt. Die nérdlich
des Gesamtplangebiets anschlieBenden Flachen Richtung Schénenberger Tal besitzen einen héheren
Erholungswert.

Bestandsbewertung

Im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung ist das Plangebiet fir das Schutzgut Mensch von Interesse.
Durch die vorhandene &uflere Erschliefung und die Nahe zum Bahnhof Mihlacker bietet sich eine
optimale Vernetzung. Aufgrund mangelnder Attraktivitdt und Zuganglichkeit besitzt das Plangebiet im
Bestand keine direkte Bedeutung fiir die Freizeit- und Erholungsnutzung. Es besteht eine Vorbelastung
durch L&rm.

Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Wirkungen Beurteilung
Temporare Beeintrachtigungen durch Baulérm, Erschitterungen und o
Baustellenverkehr

Temporare Beeintrachtigungen durch geruchliche Emissionen, Luftschadstoffe, 0
Stéube

Erhohtes Verkehrsaufkommen und Verschmutzung von Straen durch o)

Baustellenfahrzeuge

Zu erwartende baubedingte Belastungen sind zeitlich begrenzt und unvermeidbar. Die
Beeintrachtigungen kénnen durch sach- und fachgerechte Baustellenabwicklung unter Beachtung der
gangigen Umweltschutzauflagen minimiert werden.

Anlagebedingte Wirkungen Beurteilung
Veranderung des Wohnumfeldes fiir die Anwohner in den an das Plangebiet

angrenzenden Bereichen 0
Schaffung von FuRwegeverbindungen +
Schaffung eines Angebots/Warensortiments Baumarkt +

Die anlagebedingten Wirkungen werden verbal-argumentativ und iiber Gutachten z.B. Schallgutachten
ermittelt. Unter Einhaltung der Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung ist von keinen
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch auszugehen. Negative Veranderungen oder
Beeintrachtigungen bezogen auf den Menschen sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Wirkungen Beurteilung

Beeintrachtigungen durch Schadstoffemissionen von Verkehr 0
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Beeintrachtigungen durch Larm o)
Stérungen durch Lichtemissionen o)
Beeintrachtigungen durch die Produktion von Abfall und Abwassern o)

Eventuell zu erwartende Belastungen durch betriebsbedingte Wirkungen wie Schadstoffemissionen
oder Beeintrachtigungen durch Larm- und Lichtemissionen sowie die Produktion von Abféllen und
Abwassern sind als nicht erheblich einzustufen. Die ordnungsgeméaie Abwasser- und Abfallentsorgung
ist sichergestellt. Es liegt ein Energiekonzept fir das Gesamtplangebiet vor, so dass mdglichst
Emissionen vermieden werden. Im Rahmen des Bebauungsplans werden begrenzende Festsetzungen
zur Ausbildung von Werbeanlagen getroffen.

Durch die Realisierung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
zu erwarten. Langerfristig ist mit einer Verbesserung flir das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandbeschreibung

Im Gesamtplangebiet ist die Lage einer Siedlung aus der Urnenfelderzeit und einer Siedlung aus der
Eisenzeit bekannt, die durch zahlreiche Fundstellen seit den 1920er Jahren nachgewiesen wurde.
Aufgrund des grolflachigen Abbaugebiets der Tongrube ist nicht davon auszugehen, dass im (iberplanten
Bereich des Bebauungsplans noch mit ungestorten Bereichen, die arch@ologischen Kulturdenkmale gem.
§ 2 DSchG enthalten, zu rechnen ist (STN RP Stuttgart, Landesamt fiir Denkmalpflege Ref. 84.2,
01.04.2022).

Die ehemalig gewerblich genutzten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind als Sachgut zu
betrachten. Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kultur- und sonstigen Sachgiter bekannt.

Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Wirkungen Beurteilung

Gefahr von Beeintrachtigungen von archaologischen oder kulturhistorischen o
Elementen wahrend der Bauzeit

Es sind keine baubedingten Auswirkungen zu erwarten. Ein entsprechender Hinweis auf mdgliche
archologische Funde ist im Textteil zum Bebauungsplan enthalten.

Anlagebedingte Wirkungen Beurteilung

Wiedernutzbarmachung einer Brachflache +

Die Brachflache wird zukinftig wieder gewerblich genutzt und ist als Sachgut zu werten.

Betriebsbedingte Wirkungen Beurteilung

Keine

Es ist nicht mit betriebsbedingen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.
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7.9.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen betroffenen Belangen des Umweltschutzes im
Planungsgebiet

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Im Zusammenhang mit der Uberbauung und Versiegelung von Flichen ergeben sich negative
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Boden, Wasser und der kleinklimatischen Situation sowie
der Tier- und Pflanzenwelt. So nimmt mit einer zunehmenden Versiegelung die Versickerungsrate sowie
der Griinanteil ab, was wiederum zu einer Beeintrachtigung des Mikroklimas fiihrt (Aufheizen der Flachen,
fehlende Verdunstung). Diese sind bei der Bewertung der Schutzgiter bereits beriicksichtigt und werden
durch die Begriinungsmalnahmen ausgeglichen.

Fir die Schutzguter ist durch die méglichen, sich negativ verstarkenden Wechselwirkungen mit keinen
zuséatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen, die nicht bei den einzelnen Schutzglitern
beriicksichtigt wurden. Ferner ergeben sich auch positive Wechselwirkungen, die zu einer Verbesserung
fir einzelne Schutzgliter fihren kénnen.

SONSTIGE UMWELTBELANGE

Emissionen und Abfélle

Auf dem Areal des Gesamtplangebiets befinden sich groRflachig und bereichsweise tiefgriindige
Auffillungen. Die angetroffenen Auffiillungen wurden flachendeckend untersucht. Die abfallrechtliche
Einstufung der Bdden reicht von Z0 (vollkommen unbelastet) Gber Z1.1 und Z1.2 bis Z2 und groRer Z2.
Die im Bereich des Ziegeleigelandes angetroffenen Verunreinigungen sollen unter versiegelter Flache im
Bereich des Baumarkts untergebracht und somit gemaR BBodSchG dauerhaft gesichert werden.

Ferner wird eine Entsorgung der h&uslichen Abfélle Uber das bestehende Abfallentsorgungssystem
erfolgen. Uber die Giblichen Abfalle hinaus sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden
Sonderabfallaufkommen abzusehen. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird an die
bestehenden Mischwasserkandle in der Ziegelei- und Vetterstrale angeschlossen. Die geplante
Entwasserung entspricht dem Allgemeinen Kanalisationsplan 2014 (AKP).

Nutzung erneuerbarer Energien

Das Planungsgebiet wird an ein klassisches Fernwarmenetz mit Vor- und Ricklauf konzipiert. Dieses
Fernwérmenetz wird jedoch von einem Blockheizkraftwerk mit einer hochflexiblen Biomethananlage
gespeist.

Die Stadt Muhlacker betreibt in geringer Entfernung eine eigene Anlage zur Produktion von Biomethan.
Dieses Biomethan wird in das Netz eingespeist und dem Blockheizkraftwerk zur Versorgung des
Gesamtplangebiets angerechnet. Mit der entstehenden Warme wird das Gesamtplangebiet versorgt. Der
produzierte Strom wird als ,Griner Strom“in das Netz eingespeist.

Durch den Einsatz von 100% Biomethan werden die Vorgaben der KW fir die Warme- und
Kalteversorgung der Gebaude mit erneuerbaren Energien erfilllt.

Ferner sind im Plangebiet Photovoltaik-Anlagen vorgesehen.

Besondere Umweltrisiken

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine besonderen Risiken flir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Im Rahmen der baulichen Entwicklung des ehemaligen Ziegelei-Areals werden im Slden des
Gesamtplangebiets parallel zum Bebauungsplan ,Alte Ziegelei* die vorhabenbezogenen Bebauungsplane
LZiegeleistrale - Lebensmittelmérkte” und ,Ziegeleistrale — Baumarkt“ aufgestellt. Fiir beide
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8.5.

10.

Bebauungsplane liegt bereits Planungsrecht durch rechtsverbindliche Bebauungsplane vor. Fir das
Gesamtplangebiet wurden wesentliche Themen wie das stadtebauliche Konzept, Griinplanung,
Entwasserung und ErschlieBung entwickelt.

Ferner ist Ostlich des Plangebiets die Aufstellung des Bebauungsplans ,Vetterstralle-Nord“ vorgesehen.
Ziel der Planung ist die Bereitstellung einer Gewerbeflache fiir eine Agrarchemiefirma.

Die aufgefiihrten Bebauungsplanverfahren werden im Regelverfahren aufgestellt und jeweils ein
Umweltbericht erarbeitet. Darin werden die natur- und artenschutzrechtlichen Belange dargestellt sowie
Malnahmen abgeleitet, um negative Umweltauswirkungen zu vermeiden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die mdgliche bauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden nur
allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

PROGNOSE DER UMWELTENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG UND
DEREN BEWERTUNG

Langfristig gesehen wiirde bei Nicht-Durchfilhrung des Vorhabens keine stadtebauliche Entwicklung und
somit keine Erweiterung des Baumarkts ermdglicht. Die gewerblichen Brachflachen wirden bestehen
bleiben bzw. es wirde sich zunehmend Ruderalvegetation ansiedeln.

PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes im Jahre 2013 wurden insgesamt 30 unterschiedliche
Konzepte ausgearbeitet. Die Beitrdge wurden von einer Fachjury und anschliefend vom Gemeinderat
bewertet. Der beste Beitrag wurde zur weiteren Umsetzung beauftragt. Anschliefend wurde der
stadtebauliche Entwurf flir das Gesamtplangebiet weiter ausgearbeitet und an geédnderte
Rahmenbedingungen angepasst. Der stadtebauliche Entwurf bildet die Grundlage fir den
Bebauungsplan.
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D

1.

11.1.

MARNAHMEN- UND GRUNORDNUNGSKONZEPT

LEITBILD UND GRUNORDNUNGSKONZEPT

Die im Plangebiet vorgesehenen griinordnerischen Malnahmen zielen darauf ab, das Gelande des
Baumarkts durch die Festsetzung von Pflanzgeboten zu begriinen und einzugriinen. Darlber hinaus
dienen sie der Vermeidung und Minimierung sowie dem Ausgleich fiir Eingriffe in die Schutzg(ter.

Entlang der Ziegeleistrafle ist eine Baumreihe mit groRkronigen Baumen vorgesehen, die im Bereich des
angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,ZiegeleistralBe — Lebensmittelmarkte” weitergefiihrt
wird und eine Gliederung des StraRenraums bewirkt. Entlang der VetterstraRe ist eine Eingriinung durch
eine mehrreihige geschlossene Hainbuchenhecke geplant, die den Parkplatz und die Lagerflachen des
Baumarktgelandes optisch abschirmt. Der im Westen geplante Wall soll mit einer Gehélzpflanzung aus
heimischen Strauchern eingegriint werden. Weitere Baumpflanzungen im Bereich der Parkplatze sowie
im Slden des Plangebiets erganzen die Griinstrukturen. Durch verschiedene Festsetzungen werden
Versiegelungen vermieden oder verringert. Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Ferner wird ein
maximaler Abflussbeiwert von 0,7 festgesetzt, um einen Rickhalt von Niederschlagswasser zur
gewahrleisten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Als Vermeidungs- oder MinimierungsmaBnahmen werden alle MaRnahmen bezeichnet, die das
Vorhaben, die vorzunehmenden Baumalnahmen und den spateren Ablauf so gestalten, dass eine
Beeintrachtigung nicht oder nur in geringer Intensitét eintritt.

Fir unvermeidbare Eingriffe ist ein Ausgleich oder Ersatz zu schaffen.

Eine Beeintrachtigung gilt als ausgeglichen, wenn die Beeintrchtigung einer Funktion des
Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wiederhergestellt ist und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Sollte eine Kompensation nicht in gleichartiger Weise realisierbar sein, sind die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushaltes gleichwertig innerhalb des betroffenen Naturraumes wiederherzustellen,
wodurch die bisherige Bilanz des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes gewahrt bleiben soll.

Ausgleich und Ersatz sind im Baurecht und mittierweile auch in der Eingriffsregelung grundsatzlich
gleichwertig, aber nicht beliebig. (SCHUMACHER / FISCHER-HUFTLE 2011)

Fur MaRnahmen zur Herstellung der Gleichwertigkeit werden die MalRnahmen aufgeteilt in Malinahmen
innerhalb des Geltungsbereichs (planintern) und Malnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs im
betroffenen Naturraum (planextern). Die planexternen Malnahmen werden im Weiteren auch als
Kompensationsmaltnahmen bezeichnet.

Eine MalRnahme kann fiir verschiedene Schutzgiiter eine positive Wirkung erzielen und somit den
jeweiligen Ausgleichsbedarf verringern.

Bei der Zuordnung der Kompensations- / ErsatzmalRnahmen werden auch die Belange des Artenschutzes
beriicksichtigt. Hier sind ggf. CEF-MaRnahmen (continuous ecological functionality measures) zum
vorgezogenen Okologischen Funktionsausgleich erforderlich. Diese Malnahmen haben neben den
positiven Wirkungen auf die einzelnen betroffenen Arten gleichzeitig auch positive Wirkungen auf andere
Schutzgter (Huckepack-Wirkung). So natirlich auch auf das gesamte Schutzgut Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt, das Landschaftsbild, Klima und Luft, ggf. auch auf die Schutzglter Boden und Wasser.

Die MaRnahmen zur Ubernahme / Festsetzung im Bebauungsplan unterliegen grundsétzlich dem
Abwéagungsgebot, ausgenommen hiervon sind Manahmen zum Artenschutz. Bei der Abwagung sind
zunachst samtliche Belange gleichrangig, es besteht kein genereller Vorrang. Allerdings haben die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege eine herausgehobene Bedeutung. Eine Zurlickstellung
bedarf einer besonderen Rechtfertigung im Rahmen der Abwagung.
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11.1.1. Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen

V 1 Sparsamer und schonender Umgang mit Boden, Bodenschutz

Es sind Bodenschutzmafinahmen nach § 202 BauGB bzw. DIN 18915 wéhrend der Bauphase (z. B.
sachgeméale Bodenlagerung, schichtgerechtes Lagern und Wiedereinbauen der Boden) durchzufiihren.

Der Oberboden ist entsprechend DIN 18915 zu sichern. Eine Uberdeckung des Bodens mit sterilem
Erdreich ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist bis zur Wiederverwendung in Mieten von héchstens
2,0 m aufzusetzen.

Im Rahmen des Bodenmanagements ist vorgesehen, maéglichst wenig Boden abzufahren und einen
Wiedereinbau von Bodenmaterial innerhalb des Plangebiets zu erreichen. Dem Grundsatz eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird Rechnung getragen. Die Planung des
Bodenmanagements ist noch nicht abgeschlossen und befindet sich in der Behdrdenabstimmung.

Begriindung

Schutzgut Boden: weitgehender Erhalt der Bodenfunktionen, Vermeidung von
baubedingten Beeintrachtigungen

Festsetzung
Hinweis im Bebauungsplan auf § 4 BBodSchG

V 2 Riickhaltung des Niederschlagswassers

Es sind MaBnahmen zur Abflussvermeidung bzw. Retention zu treffen. Daher ist das Grundstlick des
Baumarkis so zu gestalten, dass ein Abflussbeiwert von maximal 0,7 gewahrleistet wird.

Begriindung
Schutzgut Wasser: Verringerung und Verzdgerung des Oberflachenabflusses

Festsetzung
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

V 3 Freiflachengestaltung

Die unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstticke, die nicht zur Erschliefung der Gebaude innerhalb
der Baugrundstiicke erforderlich sind oder mit Nebenanlagen belegt sind, sind mit Vegetation zu
begriinen. Es ist zu gewahrleisten, dass min. 50 cm steinfreies, kulturfahiges Bodenmaterial, davon min.
20 cm Oberbodenmaterial, flachig vorhanden ist.

Begriindung

Schutzgut Boden: Verringerung der Versiegelung, fachgerechter Bodenauftrag,
Wiederherstellung von Bodenfunktionen

Schutzgut Klima und Luft; Kleinklimatischer Ausgleich

Schutzgut Pflanzen, Tiere und

biologische Vielfalt: Lebens- und Nahrungsraum fiir Tiere

Schutzgut Landschaftsbild: Landschaftliche Einbindung, Begriinung der Freiflachen

Festsetzung

§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

V 4 Insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung

Die private Auenbeleuchtung sowie die Strallenbeleuchtung hat insektenvertraglich zu erfolgen. Hierflr
sind streulichtarme, geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung (z.B. Natriumdampf-
Hochdrucklampen, -Niederdrucklampen oder LED-Leuchten mit Farbtemperaturen um 3.000 Kelvin) zu



Stadt Mihlacker — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ziegeleistralle - Baumarkt" 46
Umweltbericht — Stand 20.04.2023 (ENTWURF)

11.1.2.

verwenden und die Installation ist so durchzufiihren, dass das Licht konzentriert nach unten abstrahlt. Eine
horizontale oder nach oben ausgerichtete Beleuchtung ist nicht zulassig.

Begriindung

Schutzgut Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt: Minimierung der Lockwirkung auf nachtaktive Tiere (v.a. Insekten),
Begrenzung der stérenden Lichtausbreitung (Fledermause)

Schutzgut Landschaftsbild/
Schutzgut Mensch: Reduzierung der Stérwirkung

Festsetzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

V 5 Vermeidung von Vogelschlag

Fur Glaselemente ab 4 m? Glasflache sind Maflnahmen zu treffen, die einem erhdhten Vogelschlagrisiko
vorbeugen. Geeignet sind z.B.

Sichtbarmachung von Glasflachen mittels hochwirksamer Markierungen
Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialen
Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

Einsatz von Glas ohne Reflexion zur Vermeidung von Spiegelungseffekten
Gliederung der Glasflachen

Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen

Begriindung

Schutzgut Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt: Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden

Festsetzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

V 6 Zuféllige Funde geméaR § 20 DSchG

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt, so ist dies unverziiglich der Denkmalfachbehdérde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes
zu schitzen.

Begriindung
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter: Vermeidung einer Beschadigung von Bodendenkmalern

Festsetzung
Hinweis im Bebauungsplan

Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs

Die planinternen AusgleichsmaRnahmen werden durch stadtebauliche Vorgaben, die als Festsetzungen
Rechtsverbindlichkeit erlangen, erreicht. Hierzu gehéren vor allem Pflanzgebote gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB sowie Festsetzungen zu den 6ffentlichen Griinflichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, die im
Textteil des Bebauungsplans aufgefiihrt sowie in der Begriindung erlautert sind. Nachfolgend erfolgt eine
stichpunktartige Aufzahlung der Malnahmen:

- Pflanzung von Baumen entlang der Ziegeleistralte
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- Pflanzung von Baumen auf Parkplatzflachen

- Pflanzung Obst- oder Bliitenbaumen

- Geholzpflanzung zur Eingriinung im Westen

- Heckenpflanzungen zur Eingriinung von Lager- und Parkplatzflachen

- Extensive Dachbegriinung mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm

- Fassadenbegriinung
Begriindung
Schutzgut Boden Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der unversiegelten Flachen mit
ausreichender Bodentberdeckung
Schutzgut Wasser Verringerung des Oberflachenabflusses und Beitrag zur Retention
durch die extensive Dachbegriinung
Schutzgut Klima und Luft Begriinung mit einem Baumbestand sorgt fir eine verringerte

Aufheizung und wirkt bioklimatisch ausgleichend, Verbesserung des
Mikroklimas durch Transpiration

Schutzgut Pflanzen, Tiere und Ausgleich fir verloren gehende Biotopstrukturen/ Gehélzbesténde,

biologische Vielfalt: Schaffung von Nahrungs-, Brut- und Riickzugshabitaten

Schutzgut Landschaftsbild: Eingriinung des Baugebiets, rdumliche Gliederung, landschaftliche
Einbindung

Festsetzung

§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB (Pflanzgebote)

ArtenschutzmafRnahmen

Um Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, bedarf es der nachfolgend genannten
Vermeidungsmafnahmen. Detaillierte Angaben zu den ArtenschutzmaBBnahmen sind dem Fachgutachten
zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (IUS 2023) zu entnehmen.

Das Fachgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmalinahmen
und der Umsetzung der CEF-MalRnahmen sowie der MaRnahmen im Zusammenhang mit dem
Kammmolch ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande bei plangeméaler Umsetzung des
Vorhabens im Gesamtplangebiet ausgeschlossen werden kann.

Die Sicherung der nachfolgend aufgefiihrten Artenschutzmanahmen erfolgt Uber Festsetzungen
(Hinweis im Bebauungsplan) und durch einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag. Es werden ausschlieflich die
Artenschutzmalinahmen aufgeflihrt, die fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans relevant sind. Da
im Plangebiet keine Brutvdgel und Reptilien nachgewiesen wurden, sind bezogen auf den
Geltungsbereich keine CEF-MalRnahmen fiir Vogelarten sowie keine Vermeidungs- und CEF-Malinahmen
fir Reptilien erforderlich. Ferner befindet sich das Regenriickhaltebecken, das als Lebensraum fiir den
Kammmolch und andere Amphibienarten dient, auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans,
so dass die im Gutachten formulierten Mafinahmen zur Férderung des Kammmolchs nicht relevant sind.

Fall- und Rodungszeitenbeschréankung

Rodungen und sonstige Baufeldfreimachungen diirfen gemal den Vorgaben des § 39 BNatSchG nicht in
der Zeit vom 1. Mé&rz bis zum 30. September, und somit nicht wahrend der Brutzeit der Vogel durchgefiihrt
werden.

Beschrankung von Abrisszeiten

Der Abriss der Gebaude ist aulerhalb der Brutzeit von Vogeln (Brutzeit der Vogel: Mérz bis September)
durchzuflihren bzw. zu beginnen. Sollte dies nicht mdglich sein, muss jeweils kurzfristig, vor Beginn des
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Abrisses, eine Kontrolle auf Vogelbruten erfolgen. Ggf. kann ein Abriss dann erst nach Ende der Vogelbrut
erfolgen.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei Durchfiihrung der
Bauleitplanung (Monitoring)

Gemal §4c BauGB (iberwachen die Gemeinden im Anschluss an das Verfahren die erheblichen
Umweltauswirkungen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen friihzeitig
zu ermitteln und in der Lage sein zu kdnnen, geeignete Manahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand
der Uberwachung ist auch die Durchfihrung von Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalnahmen.

Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans unterrichten die Behorden die
Gemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihnrung des Bauleitplans
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4 Abs. 3
BauGB).

Vor diesem Hintergrund sollten MonitoringmaBnahmen vor allem in den Bereichen vorgeschlagen werden,
in denen erhebliche Prognoseunsicherheiten bestehen. Im vorliegenden Planfall liegen keine Angaben
oder Erkenntnisse vor, die Hinweise darauf geben, dass dies erforderlich ist. In Bezug auf den Artenschutz
ergeben sich ebenfalls keine Hinweise, da im Plangebiet keine CEF-Malinahmen erforderlich sind.
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12.

EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

GEGENUBERSTELLUNG VON BESTAND UND PLANUNG

Gegenstand und Inhalt der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz im Rahmen der Eingriffsregelung gemaR § 15
BNatSchG, ist die Gegenlberstellung von Bestand und Planung sowie die quantitative Ermittlung von
erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Die Umweltbelange und der Naturhaushalt werden anhand von Schutzgltern dargestellt und bewertet. Es
werden insbesondere Eingriffe in Schutzglter von besonderer Bedeutung vorrangig betrachtet und
bilanziert.

Fir die Flachen im Geltungsbereich besteht bereits Baurecht durch die rechtsverbindlichen
Bebauungsplane ,Ziegelei* und ,Ziegelei — 1. Anderung®. Die Eingriffsregelung ist so anzuwenden wie in
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB formuliert: ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren®. Diese Regelung verpflichtet zum
Ausgleich nur insoweit, als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Die
Eingriffsdarstellungen beziehen sich somit auf das geltende Planrecht.



Stadt Mihlacker — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ziegeleistralte - Baumarkt*
Umweltbericht — Stand 20.04.2023 (ENTWURF)

50

Vi ogener Bebat

"Ziegeleistralle - Baumarkt”

_ Vorhabenbezogener Bebauungsplan
| "Ziegeleistrale - Lebensmittelmarkte”

"Ziegelei” vom 12.12.1981

] [ sowieG ich des Beb "Ziegelei - 1.Anderung”
L A J (Text) vom 31.12.1986

It ich des "Ziegelei - 2. Anderung” vom

10.11.1994

| gy |
] ] ;6061'997 ich des g "Ziegelei - 3. Anderung” vom
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Bereich der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung uber die Biotoptpyen

Bereich der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Gber das bestehende
a he giltige Beb ane)

4
V Bereich der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung iber das bestehende
A Baurecht (bebauter Bereich nach § 34 BauGB)

Abb. 15: Ubersichtsplan der Grundlagen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fiir das Gesamtplangebiet
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Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung mit Baurecht durch rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht Baurecht durch die rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Ziegelei* und
LZiegelei — 1. Anderung“. Grundlage der Eingriffsbewertung ist nicht derzeitige Bestand, sondern das
geltende Planrecht nach den planungsrechtlichen Festsetzungen. Da die zugrunde zu legenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplane keine quantitative Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung vorgenommen
hatten, erfolgt die Bilanzierung in einer tabellarischen Gegenuberstellung verbal-argumentativ. Im
Rahmen des neuen Bebauungsplans werden im Vergleich zum geltenden Planrecht zusatzliche
BegriinungsmaBnahmen vorgesehen, die in diesem Teilbereich eine Aufwertung bewirken und daher im
Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt als planinterner Ausgleich in der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz in Form von Okopunkten angerechnet werden.

Die grundlegenden relevanten planungsrechtlichen Festsetzungen sind im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Ziegelei“ vom 12.12.1981 (siehe Abb. 16) formuliert. Dieser weist ein Industriegebiet und
ein Gewerbegebiet jeweils mit einer GRZ von 0,8 aus. Mit der 1. Anderung, die seit 31.12.1986
rechtswirksam ist, wurden textliche Erganzungen vorgenommen und Einzelhandelsgeschéfte
ausgeschlossen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Ziegeleistralie - Baumarkt”

. | Vomabenbezogener Bebauungsplan
} . \"Ziegeleistralte - Lebensmittelmarkte"

Abb. 16: Bebauungsplan ,Ziegelei* vom 12.12.1981 mit Uberlagerung der neuen Abgrenzungen der Bebauungspléne
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Bestand Planung Vergleich
Rechtsverbindliche Neuer Bebauungsplan

Bebauungsplane ,Ziegelei“ und | ,Ziegeleistrale — Baumarkt

Ziegelei — 1. Anderung*

Westlicher Teilbereich: Baumarkt Nutzungsanderung

Ilrl1dustr|egeb|et (@) Blrogebaude mit einer

Ostlicher Teilbereich: Wohnung im Dachgeschoss

Gewerbegebiet (GE)

GRZ von 0,8 GRZ von 0,3 mit GRZ- Mehr Versiegelung zuldssig,
Uberschreitung auf 0,85 zusétzlich als

Minimierungsmafinahme
extensive Dachbegriinung

max. Gebaudehdhe (GBH) im
Gl: 16 m,

max. GBH im GE: vier
Vollgeschosse bzw. 11 m im
Leitungsschutzstreifen

max. GBH 0. NHN festgelegt
Baumarkt: 259,50 m NHN
Biirogebaude: 263,50 m NHN

Geringere Gebaudehohe fir
das Baumarktgebaude,
Biirogebaude je nach
Bezugspunkt héher, jedoch
stadtebaulich erwiinscht

5 m breiter Pflanzstreifen
entlang der Vetterstralle sowie
ca. 6 m breiter Pflanzstreifen
entlang der Ziegeleistrale mit
Pflanzung von heimischen
Baumen und Strauchern

Pflanzung einer mehrreihigen
Hainbuchenhecke zur
Eingriinung der Lager- und
Parkplatzflachen, Eingriinung
mit heimischen Strauchern im
Westen, Baumpflanzungen auf
Parkplatzflachen, Pflanzung
von Obst- oder Bliitenbaumen

Neu: Flachige Bepflanzung im
Westen zur Eingrlinung,
Baumpflanzungen auf
Parkplatzflachen, Pflanzung
von Obst- und Bliitenbaumen

Fassadenbegriinung

Neu: Fassadenbegriinung

Extensive Dachbegriinung mit
einer Mindestmachtigkeit von
10 cm

Neu: extensive Dachbegriinung
mit einer Mindestméachtigkeit
von 10 cm

Uberdeckung mit
Bodenmaterial mit mind. 20 cm
Oberboden

Neu: Uberdeckung mit
Bodenmaterial mit mind. 20 cm
Oberboden, Minimierung im
Schutzgut Boden

Einfriedungen mit
Maschendrahtzaun bis 1,8 m

Keine Festsetzung im neuen
Bebauungsplan

Strakenbdume entlang der
Ziegeleistrale

Neu: Pflanzung von 16
StraRenbdumen

Fazit

Im Sinne einer verbal-argumentativen Bewertung von Eingriff zu Ausgleich erfolgt im Vergleich zum
geltenden Planrecht nach dem Bebauungsplanentwurf eine zuséatzliche Versiegelung von ca. 5 % des
Geltungsbereichs. Somit ergibt sich im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 6 BauGB ein neuer Eingriff. Fir diesen
Bereich besteht eine Ausgleichspflicht. Als MinimierungsmaRRnahme ist eine extensive Dachbegriinung

der Geb3ude festgelegt, die zumindest teilweise verlorengegangene Boden- und Biotopfunktionen ersetzt
und als Ausgleich fiir die zuséatzliche Versiegelung sowohl im Schutzgut Boden als auch im Schutzgut
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt herangezogen wird. Damit sind keine weiteren Ausgleichs- oder
Ersatzmafinahmen erforderlich.



Stadt Mihlacker — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ziegeleistralle - Baumarkt" 53
Umweltbericht — Stand 20.04.2023 (ENTWURF)

12.2.

Der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Pflanzstreifen aus heimischen Baumen und
Strauchern wird durch die Pflanzung von mehrreihigen Hainbuchenhecken, die Eingriinung mit
heimischen Strauchern im Westen, die Baumpflanzungen auf den Parkplatzflachen sowie die Pflanzung
der Obst- oder Blitenb&dume ausgeglichen.

Die zusétzlichen Begriinungsmalinahmen (Baumpflanzungen entlang der Ziegeleistralle und extensive
Dachbegriinung), die nicht fir den Ausgleich des entfallenden Pflanzstreifens und der zusatzlichen
Versiegelung herangezogen werden, bewirken eine Aufwertung und werden daher im Schutzgut Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt als planinterner Ausgleich bzw. Aufwertung in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
angerechnet.

Die Herleitung / Berechnung erfolgt nachstehend.

Aufwertung in Bilanzwert
Griinordnerische MaRnahme OP | m* Flache (mz) (OP)
Bewertung siehe separate
Austellung
Baume entlang der ZiegeleistralRe (Pflanzgebot 1) 9.792
Extensive Dachbegriinung
(Flache gemal Vorhabenplan) 2 6.000 12.000
Gesamtsumme 21.792

Hinweis: In der Spalte "Aufwertung in OP / m2" wird beriicksichtigt, dass das Planrecht (Bestand) eine versiegelte Fldche (GRZ
0,8, 80%) mit einer Wertigkeit von 1 OP sowie eine Begriinung (20%) mit einer angenommenen Wertigkeit von 6 OP vorsieht.
Somit ist fiir den Bestand eine durchschnittliche Wertigkeit von 20P gegeben. Der Planwert der flachigen Biotoptypen betrégt
zuziiglich 2 OP, also in diesem Fall 4 OP.

£ S . Anzahl | _.
T T S 3 G |e g Planwert | Biotop- der Bilanz-
o |2 %) wert | . wert
+ |5 = Baume
Pfg 1alb StraBenbaume entlang 22 + 80 | =102 6 612 16 9.792
Ziegeleistralle
Bilanz Baumpflanzungen Biotopwertpunkte 9.792

Hinweis: Es wird ein Punktwert pro Baum ermittelt durch Multiplikation des Planwertes mit dem prognostizierten Stammumfang
(cm) in 25 Jahren Entwicklungszeit. Uberschlagig wird ein Zuwachs des Stammumfangs von 80 Zentimetern wéhrend dieser Zeit
angenommen. Zu diesem Wert wird der Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt addiert. Fiir die geplanten Béume wird ein
geringwertiger Untergrund angenommen (Baumbeet/Rasen); es werden 6 Okopunkte berechnet.

Gesamtbilanz

Unter Berlcksichtigung der griinordnerischen MalRnahmen, u.a. auch der naturschutzfachlichen
Anrechnung der zusatzlichen Begriinungsmafinahmen, verbleibt ein Kompensationsiiberschuss von
21.792 Okopunkten, der in das Okokonto der Stadt Miihlacker ibertragen wird.
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F ZUSAMMENFASSUNG

Das ehemalige Ziegelei-Areal in Muhlacker wurde durch die HKPE Hofkammer Projektentwicklung GmbH
erworben und soll nun einer Nachnutzung mit Wohnbauland, Handel und Gewerbe zugefiihrt werden. Um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben zu schaffen, ist die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,ZiegeleistraBe - Baumarkt* erforderlich, der im vollumfénglichen
Verfahren durchgeflihrt wird.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Mihlacker und umfasst ca. 2,9 ha. Unmittelbar
ndrdlich und dstlich angrenzend befindet sich ein Gewerbegebiet. Sdlich der Ziegeleistrale schliellen
die Flachen der Deutschen Bahn an. Im Westen befinden sich die Fldchen der ehemaligen Ziegelwerke,
die dber den Bebauungsplan ,Alte Ziegelei“ und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ziegeleistralte
— Lebensmittelmarkte* (iberplant werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ziegeleistrale - Baumarkt* wurde eine Umweltpriifung
gemal §2a BauGB durchgefilhrt und ein Umweltbericht erstellt. Hierbei wurden die Belange des
Umweltschutzes untersucht, voraussichtliche Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet sowie
Mafnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich dargestellt, die im Rahmen des
Bebauungsplans festgeschrieben bzw. gesichert werden.

Fir die Flachen im Geltungsbereich besteht bereits Baurecht durch die rechtsverbindlichen
Bebauungsplane ,Ziegelei® und ,Ziegelei — 1. Anderung®. Die Eingriffsregelung ist so anzuwenden wie in
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB formuliert: ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren®. Diese Regelung verpflichtet zum
Ausgleich nur insoweit, als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Die
Eingriffsdarstellungen beziehen sich somit auf das geltende Planrecht.

Im Sinne einer verbal-argumentativen Bewertung von Eingriff zu Ausgleich erfolgt im Vergleich zum
geltenden Planrecht nach dem Bebauungsplanentwurf eine zusatzliche Versiegelung von ca. 5 % des
Geltungsbereichs. Somit ergibt sich im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 6 BauGB ein neuer Eingriff. Fir diesen
Bereich besteht eine Ausgleichspflicht. Als MinimierungsmaRRnahme ist eine extensive Dachbegriinung
der Geb&ude festgelegt, die zumindest teilweise verlorengegangene Boden- und Biotopfunktionen ersetzt
und als Ausgleich fiir die zuséatzliche Versiegelung sowohl im Schutzgut Boden als auch im Schutzgut
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt herangezogen wird. Damit sind keine weiteren Ausgleichs- oder
Ersatzmalinahmen erforderlich.

Der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Pflanzstreifen aus heimischen Baumen und
Strauchern wird durch die Pflanzung von mehrreihigen Hainbuchenhecken, die Eingriinung mit
heimischen Strauchern im Westen, die Baumpflanzungen auf den Parkplatzflachen sowie die Pflanzung
der Obst- oder Blitenb&dume ausgeglichen.

Die zusétzlichen Begriinungsmalinahmen (Baumpflanzungen entlang der Ziegeleistrale und extensive
Dachbegriinung), die nicht fir den Ausgleich des entfallenden Pflanzstreifens und der zusatzlichen
Versiegelung herangezogen werden, bewirken eine Aufwertung und werden daher im Schutzgut Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt als planinterner Ausgleich bzw. Aufwertung in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
angerechnet. Unter Berlcksichtigung der grinordnerischen MaBnahmen, u.a. auch der
naturschutzfachlichen ~ Anrechnung  der zusatzlichen Begriinungsmalnahmen, verbleibt ein
Kompensationstiberschuss von 21.792 Okopunkten, der in das Okokonto der Stadt Mihlacker ibertragen
wird.

Die im Plangebiet vorgesehenen griinordnerischen Maflnahmen zielen darauf ab, das Gelande des
Baumarkts durch die Festsetzung von Pflanzgeboten zu begriinen und einzugriinen. Dartiber hinaus
dienen sie der Vermeidung und Minimierung sowie dem Ausgleich fir Eingriffe in die Schutzglter. Entlang
der Ziegeleistralle ist eine Baumreihe mit groRkronigen Bdumen vorgesehen, die im Bereich des
angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ziegeleistralle — Lebensmittelmarkte” weitergefiihrt
wird und eine Gliederung des Strallenraums bewirkt. Entlang der Vetterstrafle ist eine Eingriinung durch
eine mehrreihige geschlossene Hainbuchenhecke geplant, die den Parkplatz und die Lagerflachen des
Baumarktgelandes optisch abschirmt. Der im Westen geplante Wall soll mit einer Gehdlzpflanzung aus
heimischen Strauchern eingegriint werden. Weitere Baumpflanzungen im Bereich der Parkplatze sowie
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im Stden des Plangebiets erganzen die Grinstrukturen. Durch verschiedene Festsetzungen werden
Versiegelungen vermieden oder verringert. Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Ferner wird ein
maximaler Abflussbeiwert von 0,7 festgesetzt, um einen Riickhalt von Niederschlagswasser zur
gewahrleisten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Fachgutachten zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung durch das Biro IUS Weibel & Ness GmbH (Anlage des Bebauungsplanes)
erarbeitet. Zur Feststellung der Bestandssituation wurden bereits in den Jahren 2015 und 2020 durch das
Planungsbiiro Beck & Partner faunistische Erfassungen zu Brutvdgeln, Reptilien und Amphibien
durchgefiihrt. Im Jahr 2021 wurde die Bestandssituation durch das Institut flir Umweltstudien Gberpruft.
RegelmaRige Vorkommen sonstiger artenschutzrechtlich relevanter oder wertgebender Arten waren
aufgrund der vorgefundenen Habitatstrukturen nicht zu erwarten, sodass auf Erfassungen verzichtet
werden konnte.

Da im Plangebiet keine Brutvdgel und Reptilien nachgewiesen wurden, sind bezogen auf den
Geltungsbereich keine CEF-MaRnahmen fiir Vogelarten sowie keine Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen
fur Reptilien erforderlich. Ferner befindet sich das Regenriickhaltebecken, das als Lebensraum fiir den
Kammmolch und andere Amphibienarten dient, auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Grundsatzlich denkbar ware, dass Im Zuge von Fall- und Rodungsarbeiten sowie Abrissarbeiten es zu
Tétung oder Verletzung von Gelegen und Jungvégeln kommen kénnte. Um Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG zu vermeiden, bedarf es bezogen auf das Plangebiet der nachfolgend genannten
Vermeidungsmafnahmen.

- Einhaltung der gesetzlichen Rodungszeiten
- Beschrankung der Abrisszeiten/Gebaudekontrolle

Im Anschluss an das Verfahren Uberwachen die Stadte und Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen friihzeitig
zu ermitteln und in der Lage sein zu konnen, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Vor diesem Hintergrund sollten MonitoringmaBnahmen vor allem in den Bereichen vorgeschlagen werden,
in denen erhebliche Prognoseunsicherheiten bestehen. Im vorliegenden Planfall liegen keine Angaben
oder Erkenntnisse vor, die Hinweise darauf geben, dass dies erforderlich ist. In Bezug auf den Artenschutz
ergeben sich ebenfalls keine Hinweise, da im Plangebiet keine CEF-Mafinahmen erforderlich sind.
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13.

13.1.

WEITERE ANGABEN

QUELLENANGABEN

Gesetze / Rechtsgrundlagen

BAUNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786)

BAUGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden
ist

BBODSCHG: Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist

BBODSCHV: Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die
zuletzt durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geédndert worden ist

BNATSCHG: Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGB. | S. 2240) geandert worden ist

BIMSCHG: Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. |
S. 1792) geandert worden ist

BIMSCHV: Bundesimmissionsschutzverordnung in der glltigen Fassung

FFH-RL: Flora Fauna Habitat — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992, zuletzt geandert durch
Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006

KLIMAG BW: Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wiirttemberg (KlimaG BW) vom
07. Februar 2023, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zum Erlass eines Klimaschutz- und
Klimawandelanpassungsgesetz und zur Verankerung des Klimabelangs in weiteren
Rechtsvorschriften vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26)

LBODSCHAG: Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz - LBodSchAG) vom 14. Dezember 2004, letzte berlcksichtigte Anderung: Anlage 1
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2022 (GBI. S. 649)

LKREIWIG: Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und
Gewahrleistung der umweltvertraglichen Abfallbewirtschaftung (Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz -
LKreiWiG) vom 17. Dezember 2020, Verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Neuordnung des
Abfallrechts fiir Baden-Wirttemberg vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233)

NATSCHG BW: Naturschutzgesetz (Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und
zur Pflege der Landschaft - Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015, Verkiindet als Artikel
1 des Gesetzes zur Neuordnung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege vom 23.
Juni 2015

UVPG: Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6) gedndert worden ist.

V-RL: Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 iber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (kodifizierte Fassung) (Vogelschutzrichtlinie)

WG: Wassergesetz fir das Land Baden-Wirttemberg vom 03. Dezember 2013, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (GBI. S. 26, 43)

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. Nr. 5) geéndert worden
ist



Stadt Mihlacker — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ziegeleistralle - Baumarkt" 57
Umweltbericht — Stand 20.04.2023 (ENTWURF)

13.2.

Literaturverzeichnis / Gutachten / Plane

BECK und PARTNER (2015): Bebauungsplangebiet ehemaliges Ziegeleigelande Mihlacker -
Artenschutzrechtliche Untersuchung nach § 44 BNatSchG, Planungsbiro Beck und Partner,
Karlsruhe, September 2015

BECK und PARTNER (2020): Bebauungsplane zur ehemaligen Ziegelei in Mihlacker -
Artenschutzrechtliche Priifung nach § 44 BNatSchG Plausibilitatspriifung 2015/2020, Planungsbtiro
Beck und Partner, Karlsruhe, November 2020

BECK und PARTNER (2020): Bebauungsplane zur ehemaligen Ziegelei in Mihlacker — Erlauterungen
zur FFH-Vorprifung nach § 34 BNatSchG sowie Formblatt zur Natura 2000-Vorprifung,
Planungsbiiro Beck und Partner, Karlsruhe, November 2020

BECK und PARTNER (2022): Bebauungsplane Alte Ziegelei, ZiegeleistraBe — Lebensmittelmérkte,
ZiegeleistralRe - Baumarkt — Erlauterungen zur FFH-Vorpriifung, Planungsbiro Beck und Partner,
Karlsruhe, September 2022

FNP (2013): Flachennutzungsplan 2025, Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Miihlacker / Otisheim

GEOTECHNIK STUTTGART GmbH (2016): Bebauung des Ziegeleigelandes in Muhlacker -
Baugrunderkundung und Griindungsgutachten, 22.12.2016

HEINE + JUD (2022): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Alte Ziegelei“ in Mihlacker,
September 2022

IUS (2023): Fachgutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Bebauungsplane ,Alte
Ziegelei®, ,ZiegeleistraRe — Baumarkt* und ,Ziegeleistrale — Lebensmittelmarkte®, IUS Institut fiir
Umweltstudien, Heidelberg, April 2023

KERKMANN/FELLENBERG (2021): Kerkmann/Fellenberg (Hrsg.) ,Naturschutzrecht in der Praxis®, 3.
Auflage

LP (2012): Landschaftsplan, Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Miihlacker / Otisheim
LRP (2018): Landschaftsrahmenplan Nordschwarzwald, Regionalverband Nordschwarzwald

LFU (2005): Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg ,Empfehlungen fiir die Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von
Kompensationsmafinahmen sowie deren Umsetzung®, Teil A: Bewertungsmodell

LGRB (online): Bodenkarte M 1: 50.000, Abfrage am 03.08.2021

LUBW (2018): Landesanstalt flir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg (2018) ,Arten,
Biotope, Landschaft - Schllissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten*

LUBW (2012): Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg (2012) ,Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®, Heft 24

LUBW (2010): Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiurttemberg (2010)
,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit’, Heft 23

LUBW (online): Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg: Daten- und Kartendienst online, Abfragen
vom 20.07.2021, 20.09.2021, 01.12.2021

RE2AREA GmbH (2021): Bodentechnische Untersuchung des Untergrunds, Geotechnischer
Untersuchungsbericht, 01.02.2021

RE2AREA GmbH (2020): Bodentechnische Untersuchung des Untergrunds, Abfallrechtlicher und
bodenschutzrechtlicher Untersuchungsbericht, 30.10.2020

RP (2015): Regionalplan, Regionalverband Nordschwarzwald

SCHUHMACHER/FISCHER-HUFTLE ~ (2011):  Schuhmacher ~ /  Fischer-Hiifle  (2011),
Bundesnaturschutzgesetz Kommentar



