Gemeinde Muhlhausen Bebauungsplan ,Kreuzacker Il - Erweiterung”

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Kreuzéacker Il - Erweiterung®
und den &rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kreuzacker Il - Erweiterung®

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Zwischen den Gebauden KreuzéackerstraBe 28 und 40 befindet sich ein bislang unbebauter
Bereich, welcher eine deutliche Liicke in der ansonsten geschlossenen Bebauung auf der
Nordseite der Kreuzackerstral3e bildet. Aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBung bietet
sich eine Bebauung dieses Bereiches jedoch an, so dass gleichzeitig Flachen an anderer Stelle
geschont werden kénnen.

Die Innenentwicklung ist fur die Gemeinde ein wichtiger Baustein zur Versorgung der
ortsansassigen Bevolkerung mit ausreichend Wohnraum. Das Ziel ist dabei grundsatzlich, jungen
Familien eine perspektive bieten zu kénnen und diese im Ort zu halten. Dabei spielt die
Innenentwicklung auch vor dem Hintergrund der nur eingeschrankten Entwicklungsméglichkeiten
der Gemeinde im AuRenbereich eine wichtige Rolle.

Auf der gegentberliegenden Seite der Kreuzéckerstrale hat die Gemeinde im Jahr 2020 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kreuzacker II, 4. Anderung“ aufgestellt. Auf dieser Flache
sollen 3 Mehrfamilienhduser mit Miet- und Eigentumswohnungen entstehen. Auf der Flache des
vorliegenden Plangebietes soll hingegen eine Bebauung mit klassischen Einzel- oder
Doppelhausern und 1 bis 2 Wohneinheiten je Gebaude entstehen.

Die betroffenen Grundstiicke des Plangebietes befinden sich bislang nicht im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, somit besteht kein verbindliches Planungsrecht.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindeverwaltungsverbands ,Oberes
Filstal* sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als bestehende
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Uberwiegenden Teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen
keine anderen Bebauungsplane. Lediglich die Grundstlcksflachen der Kreuzéckerstral3e sind
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Kreuzéacker I, 2. Anderung“ mit
Rechtskraft vom 14.12.2001.

4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes
Das Gebiet befindet sich im Sidwesten des Ortsbereiches von Mihlhausen im Tale in der
Kreuzackerstraffe und umfasst ca. 0,4 Hektar.

Der Geltungsbereich umfasst dabei die Flurstiicke Nr. 140/4, 140/5, 140/6, 140/7, 152 sowie
399/2 (teilweise).

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.
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5 Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen gem. 8§ 13 b - in das beschleunigte
Verfahren nach 8 13a BauGB

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB
im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der
Innenentwicklung dient. Gleichzeitig kdnnen seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017
AuRenbereichsgrundstiicke in das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB einbezogen
werden, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fléachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschiel3en.

Die Gemeinde mochte die Mdglichkeiten dieser Regelung nutzen und das Plangebiet, fur welches
derzeit kein Bebauungsplan existiert, in den Siedlungsbereich mit einzubeziehen. Der
Bebauungsplan soll somit gemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung” (§ 13a BauGB) ist durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m2 (im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO d.h. zulassiger Grundflache des Baugrundstiicks das von baulichen
Anlagen Uberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, bis 20.000 m? ohne ,Vorpriifung des Einzelfalls®. Fir die Einbeziehung von
AuRenbereichsgrundstiicken in das beschleunigte Verfahren gilt eine Grundflache im Sinne des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern als Schwellenwert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 4106 m2. In Anbetracht
des Nettobaulandes von rund 3123 m?2 und einer festgesetzten GRZ von 0,4, liegt die
Uberbaubare zulassige Grundflache unterhalb des Schwellenwertes und bedarf somit auch keiner
Lvorpriufung des Einzelfalls*. AuRerdem sieht die Aufstellung des Bebauungsplans die
Nachverdichtung des bestehenden Siedlungskorpers unter der Fortfilhrung vorhandener
ErschlieBung vor. Weiterhin begriindet dieser die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Als kumulierende Vorhaben, welche in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen sind folgende Bebauungsplanverfahren anzusehen.

JKreuzacker I, 3. Anderung*: dieser Bebauungsplan wird ebenfalls im Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt und umfasst rund 25.810 m2. Dabei
sind allerdings lediglich 5.730 m2 unbebaut. Es ist davon
auszugehen, dass die Flachen dieses Bebauungsplanes als
Wohngebiet ausgewiesen werden und somit eine zu
berlcksichtigende  Grundflache von etwa 2.290 m?
aufweisen.

JKreuzéacker Il, 4. Anderung": dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst ein
Plangebiet von 2.900 m2 und wurde im Verfahren nach
§ 13aBauGB aufgestellt. Die hier zu bertcksichtigende
Grundflache umfasst etwa 1.310 m2.

- ,Buchstralie®: dieser Bebauungsplan umfasst ein Plangebiet von
ca.11.800 m?2 und wird im Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Es handelt sich um teilweise bebaute sowie
unbebaute Flachen, die ebenfalls als Wohngebiet entwickelt
werden. Somit ergibt sich hier eine zu beriicksichtigende
Grundflache von etwa 5.020 m2.

Insgesamt gesehen betragt die Grundflache der vier gemeinsam zu betrachtenden
Bebauungsplane etwa 9.870 m2 und bleibt somit auch bei einer Addition der Grundflachen hinter
dem in §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefuhrten Schwellenwert zuriick. Das Verfahren nach
§ 13b BauGB ist somit anwendbar.
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Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage der 88 6-14 UVPG fir sonstige Gebiete, in
denen ein Bebauungsplan geandert wird, mit einer zulassigen Grundflache von 20.000 bis
100.000 m2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls und mit 100.000 m2 oder mehr eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren. Da es sich bei der vorgesehenen Planung um eine
deutlich geringere Grundflache handelt, begriindet die Planung keine UVP-pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt
werden.

Auch gibt es keine Hinweise darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz1 des Bundes-
Immissionsschutzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a und § 13 (3) BauGB ohne
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne Angaben nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, aufgestellt.
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

6 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal? 8 13bi.V.m. § 13a BauGB
aufgestellt. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts sind
nicht erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die
Abwagung einzustellen. Dem Bebauungsplan wird zu diesem Zweck im weiteren Verfahren ein
gesonderter Umweltbeitrag beigelegt.

7 Bestand

7.1 Ortliche Gegebenheiten, Topografie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bislang unbebaute Grundstlicke in stark geneigter
Hanglage, welche sich jedoch innerhalb der bebauten Ortslage befinden. Aufgrund der steilen
Hanglage ist der Bewuchs spérlich, lediglich im oberen Hangbereich sind Geblische vorhanden.

7.2 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

Nordlich bzw. nordwestlich des Plangebietes grenzen im Abstand von ca. 50 m folgende
Schutzgebiete an:

— Biotop ,Wacholderheide nérdlich Muhlhausen® (Schutzgebiet Nr. 174231170071)

— Landschaftsschutzgebiet ,Oberes Filstal - Gemeinde Mihlhausen im Tale* (Schutzgebiet
Nr. 1.17.065)

— FFH-Gebiet ,Filsalb® (Schutzgebiet Nr. 7423342)

— Vogelschutzgebiet ,Mittlere Schwéabische Alb* (Schutzgebiet Nr. 7422441)

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

7.3 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich teils in 6ffentlichem, teils in privatem Eigentum.

7.4 Altlasten

Altlasten oder &hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.
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7.5 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

7.6 Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

8 Artenschutz

In Zusammenhang mit der Genehmigung der Planung sind die Vorschriften fir besonders und
streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten geméaR § 44 BNatSchG zu beachten und zu prifen.
Aufgrund des 8§ 44 BNatSchG sind im Rahmen der Bauleitplanung Ausfihrungen zu
artenschutzrechtlichen Belangen vorgeschrieben.

Nach dem BNatSchG ist fiir das Bebauungsplangebiet zu prifen, ob lokale Populationen streng
geschutzter Arten des Anhangs IV der FFH-RL, européische Vogelarten und Arten, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefuihrt sind (BArtSchV), erheblich gestort bzw.
beeintrachtigt werden. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch vorhabenbedingte
Storwirkungen der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (8 44
BNatSchG).

Durch eine projektspezifische Abschichtung des zu prifenden Artenspektrums brauchen die
Arten einer saP (speziellen artenschutzrechtlichen Prifung) nicht unterzogen werden, fir die eine
verbotstatbestandliche Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann.

Mit Hilfe der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird anschlieRend geklart, ob durch das
Bauvorhaben eine Betroffenheit fur die 0. g. streng geschutzten und hier planungsrelevanten
Arten vorliegt, die einen der Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 1 — 3 BNatSchG erfllt.

Das Fazit der Untersuchung wird im Folgenden wiedergegeben:

,VOgel/ Flederméause:

Das Artenspektrum der Vogelwelt besteht (berwiegend aus ungeféahrdeten, weniger
stérungsempfindlichen Kulturfolgern, dartiber hinaus finden sich in den randlichen Gehdlzen
Brutnachweise von hohlenbriitenden Arten, neben ungeféhrdeten Arten kommen auch zwei Rote-
Liste-Arten vor: Feldsperling und Star. Diese beiden Arten nehmen leicht Nisthilfen als Ausgleich
an. Der als weitere Rote-Liste-Art zu nennende Haussperling hat als Gebaudebriter seinen
Reproduktionslebensraum auf3erhalb des Eingriffsbereiches, der Fitis (RL3-Art) wurde nur einmal
im Gebiet angetroffen und muss als Durchzigler gewertet werden.”

Sonstige Anhang-IV-Arten:

Die sonstigen Tierarten sowie Anhang-IV-Arten der Pflanzenwelt kbnnen mangels geeigneter
Habitate im Gebiet ausgeschieden werden. Weitere Untersuchungen und MafRhahmen werden
nicht fur erforderlich gehalten.

Fazit:

Durch den Verlust der Gehdlzbestande kommt es zu Lebensraumverlusten fiir Vogelarten, wobei
im vorliegenden Fall auBer dem Feldsperling keine gefdhrdeten Arten betroffen sind. [...]

Im Falle der Durchfihrung von Verminderungs- und CEF-MaRnahmen fir den Feldsperling ist
nicht mit Bestandseinbuf3en fiir die geschiitzten Arten zu rechnen.

Fur die sonstigen Arten sind keine Konflikte durch den Bebauungsplan zu erwarten.

Verbotstatbestéidnde treten durch den Bebauungsplan nicht ein.*
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9 Planungsziele und Planungskonzeption

Die stadtebauliche Planung sieht die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern auf 4
Baugrundstiicken entlang der Kreuzéckerstral3e vor. Diese sollen sich hinsichtlich ihrer Kubatur
in die bestehende Bebauung der Kreuzéckerstralle einfiigen, so dass kinftig ein geschlossenes
Ortsbild mit einem definierten Ortsrand entsteht.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die vorhandene Kreuzéackerstrale. Die Ver- und
Entsorgung erfolgt Gber das bestehende Wasserleitungs- und Kanalnetz (Mischsystem).

10 Bodenordnung

Die Grundsticke sind bereits in einem Zuschnitt, welcher eine Bebauung ermdglicht. Eine
Bodenordnung ist nicht erforderlich.

11 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 4.106 m2 (ca. 0,4 ha).

Abzuglich der offentlichen Verkehrsflachen (inkl. Gehweg) mit 983 m2 ergibt sich ein zusatzliches
Bauland von 3123 m2.
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