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Anderungen gegeniiber der letzten Fassung (1.) Offenlage farblich rot markiert!

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Das Elisabethenheim befindet sich in prominenter Lage in der historischen Altstadt von
Mdallheim und ist aus einer Stiftung der Eheleute Elisabeth und Albert Blankenhorn her-
vorgegangen. Bereits im Jahr 1954 nahm das Heim im Herrenhaus des ehemaligen
Weinguts seinen Betrieb als Altenheim auf.

Seither hat es sich sowohl raumlich als auch pflegefachlich stetig an die aktuellen Erfor-
dernisse angepasst bzw. kontinuierlich weiterentwickelt und dient heute der Unterbrin-
gung sowie der Pflege bzw. Betreuung insbesondere von alteren Menschen.

Ziel ist, jedem Bewohner ein méglichst selbstbestimmtes Leben zu erdéffnen. Dabei ge-
nielRen personliche Gewohnheiten und die Werte jedes Einzelnen bei einem respektvol-
len Umgang héchste Prioritat.

Integriert in den Gesamtkomplex ist u.a. eine Gemeinschaftseinrichtung in Form einer
Begegnungsstatte, in der beispielsweise Gottesdienste und Konzerte stattfinden.

Trager der Einrichtung ist das Evangelische Sozialwerk Millheim e.V, welches Mitglied
des Diakonischen Werkes der Evangelischen Landeskirche in Baden ist.

Schon seit Jahren Ubersteigen die Anfragen bei weitem das Angebot an Pflegeplatzen,
so dass nun die Uberlegung ist, die Einrichtung nach den heutigen Erfordernissen ent-
sprechend umzustrukturieren bzw. zu erweitern. Hierzu liegt aktuell ein hochbauliches
Konzept vor: Neben dem teilweisen Umbau der bestehenden Gebaude, soll insbeson-
dere ein winkelférmiger Neubau im nordwestlichen Bereich des Areals fir Servicewoh-
nen entstehen.

Insgesamt kdnnen durch die geplante Umstrukturierung zukinftig 120 Servicewohnun-
gen zur Verfugung gestellt werden. Daneben wird das Angebot des Servicewohnens
durch zwei Wohngruppen nach dem WTPG (Wohn-, Teilhabe- und Pflegegesetz) mit
insgesamt 24 Platzen erganzt. Zudem wird die vorhandenen Tagespflege auf insgesamt
20 Platze erweitert und insgesamt sieben Wohnungen fir Mitarbeitende geschaffen.

Mit diesem Konzept kann so dem dringend bendétigten Bedarf an Pflege- und Betreu-
ungsplatzen nach den aktuellen Bestimmungen des Heimpflegegesetzes in positiver
Weise Rechnung getragen werden.

Das Areal ist Uber die Hauptstralle in idealer Weise an das o6ffentliche Verkehrsnetz an-
gebunden. Uber den Museumshof bzw. den nérdlich gelegenen Parkplatzhof im Osten,
besteht eine direkte FuRwegeverbindung zur FuRgangerzone in der WilhelmsstraRe mit
dem historischen Marktplatz. Unmittelbar im Stden grenzt das Birgerhaus mit einer
Parkanlage und Spielplatz an.

Um das o.g. Vorhaben zu verwirklichen bzw. planungsrechtlich zu sichern, wird es not-
wendig, einen qualifizierten Bebauungsplan fur den malRgebenden Bereich aufzustellen.

Durch diesen Bebauungsplan werden zusammenfassend folgende Ziele und Zwecke
verfolgt:

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Zusammenhang mit
der baulichen Umgebung

= Schaffung von zeitgemaRen Wohnformen fir pflege- und betreuungsbedurftige
Menschen

=  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne einer ressourcenschonenden
Innenentwicklung

=  Okonomische Erschlieung tber die vorhandene ,Hauptstrafie*
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= Schaffung von qualitatsvollen Freibereichen unter Erhalt schiitzenswerter Baume
= Berucksichtigung artenschutzrechtlicher und denkmalpflegerischer Belange

Da die Voraussetzungen erflllt sind, wird im vorliegenden Fall ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

2 LAGE DES PLANGEBIETS / GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet bzw. der Geltungsbereich mit einer Gré3e von ca. 1,0 ha umfasst die
Grundstiicke FlIst. Nrn. 531/5, 531/9, 531/10, 531/11, 534, 536, 538 und 539/1 und wird
begrenzt:

Im Osten durch die Grundstlcke Flst. Nrn. 531/9 (Teil), 532, 533, 535/1 und 535/2.
Im Suden durch die Grundstiicke Flst. Nrn. 539, 539/1 (Teil), 540/1, 541 und 545/1
Im Westen durch die Grundstlcke Flst. Nrn. 539 und 542

Im Norden durch die Grundstticke Flst. Nrn. 531/4, 531/7, 531/13 und 407.

| T
‘ - Krafftgasse
Wa

Klemmbach

Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs ohne Malistab
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3 BESTEHENDER BEBAUUNGSPLAN

Der vorliegende Bebauungsplan dberlagert den bestehenden Bebauungsplan ,Stadt-
mitte“ im Bereich des ,Elisabethenheims®, welcher am 28.06.1989 in Kraft getreten ist.
Dieser setzt fur den maligebenden Teilbereich ein ,Besonderes Wohngebiet® fest. Dies
wird in der Satzung und in der Bekanntmachung entsprechend berticksichtigt. Nach Ab-
schluss des Verfahrens wird auf den Uberlagerten Bereich ein neutrales und beschrifte-
tes Deckblatt aufgebracht.
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Uberlagerten Bereich (ohne Mafstab)

4 QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLAN

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Absatz
1 BauGB aufgestellt. Die Kommentierung zu § 30 BauGB stellt klar, dass die Festset-
zung der ortlichen Verkehrsflachen fur eine Qualifizierung nach § 30 Absatz 1 BauGB
entbehrlich ist, wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass alle
Grundstucke durch Straflen aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans er-
schlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen fir die ,Baureifma-
chung® nicht erforderlich ist. Dieser Fall trifft fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Eli-
sabethenheim® zu, da das Plangebiet wie bisher Uber die bestehende ,Hauptstralle® er-
schlossen wird.
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5 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Mullheim-Badenweiler in der genehmigten Fassung vom 23.02.2011, ist der Geltungs-
bereich als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Gebaude fir soziale
Zwecke®, als Mischbauflache (M) und als Wasserflache (Muhlekanal) dargestellt. Der
vorliegende Bebauungsplan setzt fir den Geltungsgereich insgesamt ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Pflege- und Betreuungszentrum® fest. Damit ist dieser nicht
aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des FNP abweicht, auch aufgestellt werden, bevor dieser geadndert oder erganzt ist,
wenn die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.
Vorliegend ist dies der Fall, so dass der FNP im Rahmen einer Berichtigung entspre-
chend angepasst wird. Dies wird in der Bekanntmachung entsprechend berucksichtigt.

Say/|
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6 VERFAHREN

6.1 Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Die Anwendung des § 13a BauGB fir das Bebauungsplanverfahren ermdéglicht den Ver-
zicht auf die fruhzeitige Beteiligung, die Umweltprufung, den Umweltbericht und die zu-
sammenfassende Erklarung zum Abschluss des Verfahrens. Die Belange des Umwelt-
und des Artenschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Bo-
den, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen,
sind dennoch bei der Erstellung des Bebauungsplanes zu wirdigen.

Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist, ermdglicht
die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB. Danach kdnnen
Bebauungsplane z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung oder anderer Malinahmen als
sogenannte Bebauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die BauGB-No-
velle knlipft damit an die Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel die In-
nenentwicklung zu férdern und verfahrensmaRig zu erleichtern. Die Anwendungsvoraus-
setzungen wurden geprtft und das beschleunigte Verfahren im vorliegenden Fall fir zu-
lassig erachtet.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die friihzeitige Beteiligung, auf die Umweltprifung
und den Umweltbericht verzichtet. Bei Planungen bis zu einer zuldssigen Grundflache
im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m? ist eine Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung nicht notwendig.

Der Bebauungsplan ,Elisabethenheim® dient primar der Unterbringung sowie der Pflege
bzw. Betreuung insbesondere von alteren Menschen im bebauten Innenbereich der
Stadt Mallheim.

Weitere Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13 a (1) Nr. 1
BauGB ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000
m? unterschreitet. Das geplante Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflege- und
Betreuungszentrum® weist insgesamt eine Gré3e von ca. 9.589 m? auf. Durch die Neu-
ordnung mit einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ergibt sich eine maxi-
mal Uberbaubare Grundflache von insgesamt ca. 7.671 m2 Diese liegt somit deutlich
unter demin § 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB vorgegebenen Schwellenwert von 20.000 m2.

Auch die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13 a (1) BauGB fur die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt, da kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begrindet wird. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der zum Plangebiet
nachstgelegenen Natura 2000 Gebiete wie das im Norden in einer Entfernung von ca.
1,2 km befindliche FFH- Gebiet Nr. 8211341 ,Markgrafler Higelland mit Schwarzwald-
hangen“ bzw. des 6stlich in einer Entfernung von ca. 2,3 km gelegene Vogelschutzgebiet
Nr. 3.130 ,Innerberg“ sind aufgrund der gro3en Entfernung, der Lage und der Biotop-
struktur des Plangebiets selber nicht gegeben.

Ferner war zu prifen, ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der Gesetz-
geber hat an die Kumulationsregel enge Mal3stabe geknupft. Verhindert werden soll vor
allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleineren Verfahren
aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Nach eingehender
Prifung steht der vorliegende Bebauungsplan in keinem engen raumlichen, zeitlichen
oder sachlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen der Innenentwicklung.

Nach Prifung bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung entsprechende
Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall, das beschleunigte Verfahren gem. § 13a
BauGB durchgefihrt werden.
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6.2 Verfahrensdaten

21.07.2021 Der Gemeinderat der Stadt Millheim fasst gemaf § 2 (1) BauGB
den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan und die ortli-
chen Bauvorschriften ,Elisabethenheim® im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB. In gleicher Sitzung billigt der Gemein-
derat den Vorentwurf des Bebauungsplans und beschliefl3t die

Offenlage gemal’ §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzufihren.

09.08.2021 bis Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage ge-

17.09.2021

Anschreiben
vom 03.08.2021
bis 17.09.2021

23.02.2022

27.04.2022

maR § 3 (2) BauGB.

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange im Rahmen der Offenlage gemal} § 4 (2) BauGB.

Der Gemeinderat der Stadt Mullheim behandelt die in der Of-
fenlage eingegangenen Stellungnahmen.

Der Gemeinderat der Stadt Millheim beschliel3t aufgrund in-

haltlicher Anderungen eine erneute (2.) Offenlage durchzufiih-
ren.

bis Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der erneuten (2.) Of-
fenlage gemal § 4a (3) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB.

bis Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange im Rahmen der erneuten (2.) Offenlage gemal § 4a
(3) BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB.

Der Gemeinderat der Stadt Millheim behandelt die in der Of-
fenlage und erneuten (2.) Offenlage eingegangenen Stellung-
nahmen (Gesamtabwagung) und beschlie3t den Bebauungs-
plan und die oértlichen Bauvorschriften ,Elisabethenheim” ge-
maf §10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

7 STADTEBAULICHES KONZEPT

Unter Berucksichtigung der Bestandssituation ist ein zusatzlicher, winkelférmiger Bau-
korper in zeitgemaler Architektursprache mit insgesamt vier Geschossen und einem
Flachdach nordwestlich der bestehenden Anlage geplant, der in dieser Form die umge-
benden, historischen Winkelhofstrukturen aufnimmt. In diesem Zusammenhang wird es
notwendig, den bestehenden Ful3- und Radweg zu verlegen und zukuinftig als FuBweg
durch den neuen Innenhof zu fihren. Dieser Innenhof soll unter Erhalt der bestehenden
Baume hochwertig gestaltet und insbesondere den zuklnftigen Bewohnern als Aufent-
haltsbereich dienen.

Neben diesem Gebaude entsteht unter Abriss des Bestandes zwischen den Bestands-
gebauden Nr. 1 (Bt. C) und Nr. 3 (Bt. B 3) an der 6stlichen Grundsticksgrenze ein neues,
modernes Zwischengebaude mit Satteldach, welches die Firsthéhe des nordlichen Be-
standsgebaudes aufnimmt und die Raumkante sowohl zum sudlichen als auch zum
nordlichen Innenhof bildet.

Die geplanten Gebaude werden mit den bestehenden Gebauden durch einen offenen,
Uberdachten und begrinten Laubengang verbunden. Damit ist eine witterungsunabhan-
gige, fullaufige Verbindung gegeben.

Die notwendigen Stellplatze werden in Form einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Haupt-
stral’e untergebracht, welche bereits besteht und entsprechend erweitert wird.
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Zusatzliche Stellplatze sind, wie bisher, im Erdgeschoss des nérdlichen Gebaudeteils
Nr. 3 (Bt. D) vorgesehen. Daruber hinaus sind Stellplatze im Bereich der Hauptstrale im
Suden sowie im Norden geplant. Die Zufahrt zu diesen Stellplatzen und dem rickwarti-
gen Wohnhaus Flst. Nr. 531/13 erfolgt von Osten Uiber den ,Moébiushof* von der Wilhelm-
stralle. Durch diese flachensparende Stellplatzanordnung kénnen die Innenhéfe als be-
ruhigte Freiraume fur die zukUnftigen Bewohner gestaltet werden.

Die geplanten Gebaude werden barrierefrei, d.h. ohne Hindernisse und Stolperfallen
konzipiert. Damit kdnnen sich altere Menschen ungehindert in Ihrer Wohnung bewegen
und den Alltag ohne fremde Hilfe bewaltigen. Eine bedarfsgerechte, barrierefreie Woh-
nung erhoht nicht nur den Komfort, sondern tragt auch dazu bei, z.B. Verletzungen durch
Stlrze zu vermeiden. Auch soziale Kontakte lassen sich leichter pflegen: Eine Wohnung
ohne Stufen und Schwellen ist ndmlich nicht nur fir die Bewohner komfortabler, sondern
z.B. auch fur Besucher - ob im Rollstuhl oder mit Kinderwagen.

25/1
¥Ghs,
@

O

Aktuelle hochbauliche Planung (Lageplan mit Freiflachen) ohne MafRstab
Quelle: Huller & Scheld Architekten
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8.1

8.2

8.3

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Gemal der beabsichtigten Nutzung, wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonderge-
biet SO mit der Zweckbestimmung ,Betreuungs- und Pflegezentrum® festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung kénnen die mit dieser Einrichtung verbundenen, spezifischen Nut-
zungen geregelt werden. Damit wird zugleich ausgeschlossen, dass sich andere, nicht
gewollte Nutzungen an diesem Standort ansiedeln konnen.

Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzung wird zur Definition ein Katalog der zu-
lassigen Nutzungen dargestellt. Dementsprechend sind als Hauptnutzungen Gebaude
und Einrichtungen zulassig, die der Betreuung, der Pflege und dem Wohnen von alteren
Menschen bzw. von Menschen mit Betreuungsbedarf dienen (z.B. Servicewohnen).

Ferner sind auch die der Hauptnutzung dienende Funktions- und Nebenraume wie bei-
spielsweise Wohnungen fiir Mitarbeiter, Verwaltungs-, Personal-, Dienst- Lager- Wasch-
und Technikraume, Mehrzweckraume, Gemeinschaftsraume, Umkleiderdume, Bad- und
Pflegeraume, WC-Anlagen, Klche, Essraume bzw. Speisesaal sowie eine Sozialstation
und ein Begegnungs-Café zuldssig, so dass ein in sich schlissiges Gesamtkonzept um-
gesetzt werden kann.

MaR der baulichen Nutzung / Grundflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen wie Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Gebaudehdhe fir Flachdacher und der Firsthdhe
bei Satteldachern definiert.

Durch die Neuordnung des Areals mit einem zusatzlichen Baukorper und unter Beruck-
sichtigung der Bestandssituation, werden bei maximal vier Vollgeschossen eine Grund-
flachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 1,8 festgesetzt.

In diesem Zusammenhang wird fur jedes Bestandsgebaude bei einem steil geneigten
Satteldach jeweils eine maximale Firsthohe Uber NN festgesetzt, welche im Wesentli-
chen dem Bestand entspricht. Der geplante Gebauderiegel Nr. 2 erhalt ebenfalls ein stell
geneigtes Satteldach mit einer maximalen Firsthdhe von 274,0 m Gber NN, welche sich
an dem angrenzenden nordlichen Bestandsgebaude orientiert. Dagegen wird fur die
Neubebauung im Nordwestendes Plangebiets bei einem Flachdach eine Gebdudehdhe
von 270 m Uber NN festgesetzt.

Durch diese Kennziffern entsteht in Weiterfihrung der Bestandssituation ein in sich stim-
miges Gesamtkonzept sowohl in der Héhenentwicklung als auch im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, welches an diesem zentralen Innenbereichs-
standort als angemessen erachtet wird.

Erganzend zu diesen Ubergeordneten Regelungen werden weitere Parameter zum Maf3
der baulichen Nutzung definiert. So darf die Gebaudehodhe bei Flachdachern durch un-
tergeordnete Bauteile wie Aufzugsuberfahrten, Abluftanlagen, Dachaustritte, Technik-
raume und Anlagen, die der regenerativen Energiegewinnung dienen (Solar, Fotovoltaik)
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Dariber hinaus mussen diese einen Abstand von
1,0 m — horizontal gemessen- von der jeweiligen GebaudeaulRenkante einhalten. Diese
Regelungen werden im Zusammenhang mit dem Hauptbaukorper als angemessen er-
achtet und gewahrleistet insgesamt ein positives Erscheinungsbild.

Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflache

Die einzelnen Bauweisen bzw. Uberbaubaren Grundstiicksflachen leiten sich aus der
Bestandssituation bzw. der aktuellen Planung ab.
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8.4

So ist im Osten des Plangebiets bereits teilweise eine einseitige Grenzbebauung mit
einer Gebaudelange von uber 50 m vorhanden, welche historisch bedingt ist und zusam-
men mit den Gbrigen Bestandsgebauden die fur Mullheim typischen Hofstrukturen (z.B.
Museumshof) bildet. Dieser Form soll daher weiterentwickelt werden. Entsprechend wird
fur die Baufenster Nrn. 1 bis 3 insgesamt eine abweichende Bauweise (a1) festgesetzt.
Bei dieser Bauweise ist eine einseitige Grenzbebauung (zwingend) mit einer Gebaude-
lange von Uber 50 m zulassig. Ausnahme hiervon ist das Baufenster Nr. 2. Dieses Ge-
baude soll unter Abriss des bestehenden Gebaudes neu errichtet werden. Hierbei spielt
die Belichtung der einzelnen Raume eine grol3e Rolle. Unter diesem Gesichtspunkt soll
nur das Erdgeschoss zwingend an die Grenze gebaut und die drei oberen Geschosse
um ca. 2,5 m zurlickversetzt werden.

Das slUdwestliche Bestandsgebaude an der Hauptstrale weist nach Westen ebenfalls
eine einseitige Grenzbebauung, jedoch eine Gebaudelange von unter 50 m auf. Insofern
wird eine abweichende Bauweise (a2) mit einer einseitigen Grenzbebauung (fakultativ)
festgesetzt.

Das geplante Gebaude im Nordwesten des Plangebiets ist bei einer Lange von Gber 50
m in einer offenen Bauweise mit entsprechenden Grenzabstédnden geplant. Entspre-
chend wird eine abweichende Bauweise (a3) festgesetzt. Bei dieser Bauweise gelten die
Vorschriften der offenen Bauweise, wobei Gebaudeldngen Uber 50 m zulassig sind.

Nicht zuletzt wird flr die bestehende Villa an der Hauptstra’e eine offene Bauweise
festgesetzt.

Charakteristisch fur den historischen Stadtkern von Millheim ist neben der einseitigen
und teilweise zweiseitigen Grenzbebauung eine fast geschlossene Strallenrandbebau-
ung, welche nur durch Hofzufahrten unterbrochen wird, so dass der 6ffentliche Strallen-
raum klar definiert ist. Um dies weiterhin zu gewahrleisten, wird entlang der Hauptstralie
im Zusammenhang mit der Bestandsbebauung eine Baulinie festgesetzt. D.h., dass auf
dieser Linie gebaut werden muss. Geringfligige Abweichungen kénnen im Ermessen der
zustandigen, unteren Baurechtsbehdrde zugelassen werden.

Ergadnzend werden die uberbaubaren Flachen im ruckwartigen Grundstucksteil durch
einzelne, grundstlicksbezogene Baugrenzen definiert.

An Teilen der Hauptgebaude sind Terrassen geplant bzw. vorhanden, welche fir die
zukunftigen Bewohner eine zusatzliche Aufenthaltsqualitat bieten sollen. Da diese Teile
des jeweiligen Hauptgebaudes sind, werden entsprechende Regelungen hierzu erlas-
sen. So sind Terrassen entweder in den festgesetzten Zonen (T) zulassig, oder durfen
darlGber hinaus das jeweilige Baufenster (Uberbaubare Flache) um bis zu 5,0 m -hori-
zontal gemessen- ausnahmsweise Uberschreiten.

Das gleiche gilt fur bestehende Balkone (B) sowie Rampen (R) insbesondere dstlich des
mit Nr. 3 gekennzeichneten Gebaudes, welche das Baufenster des Hauptgebaudes bis
zur Grundstlcksgrenze Uberschreiten. Diese werden jeweils durch ein gesondertes Bau-
fenster bzw. Abgrenzung des Maldes der Nutzung planungsrechtlich gesichert.

KFZ-Stellplatze, Carports und Garagen

Im Hinblick auf die spezifische Nutzung, sind die erforderlichen KFZ-Stellplatze in aus-
reichender Anzahl erforderlich. Diese werden in einer Tiefgarage, im nérdlichen Gebau-
deteil und in Form von offenen, nicht Uberdachten Stellplatzen nachgewiesen. Zuséatzli-
che Stellplatze sind auch aulRerhalb des Plangebiets, entlang des stadtischen Wege-
grundstticks Flst. Nr. 539/1 mdglich. Hierzu bedarf es jedoch einer entsprechenden Re-
gelung.

Die Tiefgarage mit Zufahrt von der Hauptstrale besteht bereits und wird im Zuge der
Baumallinahmen entsprechend erweitert. Das gleiche gilt auch flir die Stellplatze im

22-04-27 Elisabethenheim Begriindung 2. Offenlage (22-04-14).docx



Stadt Miillheim Stand: 27.04.2022

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Erneute (2.) Offenlage
»Elisabethenheim* gem. § 4a (3)i.V.m. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 11 von 22

8.5

8.6

8.7

nordlichen Gebaudeteil, welche in der jetzigen Form mit bestehender Zufahrt von der
WilhelmstraRe erhalten bleiben. Uber diese Zufahrt wird auch zukiinftig das bestehende
Wohngebaude auf dem Grundstlick Fist. Nr. 531/13 angebunden, da die bisherige Zu-
fahrt von Suden Uber den bestehenden Ful3- und Radweg durch die geplante Neube-
bauung nicht mehr maoglich ist.

Die Ubrigen KFZ-Stellplatze werden durch die Ausweisung von spezifischen Stellplatz-
zonen (ST) gesichert. Durch diese Regelungen werden adaquate und beruhigte Freibe-
reiche flur die zuklnftigen Bewohner ermdéglicht.

Far Fahrradstellplatze werden keine spezifischen Regelungen fur erforderlich gehalten.
Diese sind daher grundsatzlich im gesamten Plangebiet zulassig und gemaf den Vor-
schriften der aktuellen Landesbauordnung (LBO) in entsprechender Anzahl nachzuwei-
sen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sollen im gesamten Plangebiet zulassig sein, so-
fern sie dem Nutzungszweck des Gebietes dienen.

Hierzu zahlen z.B. GUberdachte Verbindungswege, da diese insbesondere fir altere Men-
schen und auch fiur das Personal bei schlechtem Wetter einen grofien Vorteil bieten
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache wie z.B. notwendige Verbin-
dungsgange und sonstige Bauteile.

Das gleich gilt auch fir die der Versorgung des Baugebiets dienenden Nebenanlagen
nach § 14 (2) BauNVO, so dass die Versorgung wie z.B. mit Elektrizitat, Wasser mdglich
ist.

Offentliche Griinfliche

Der 6stliche Teilbereich des Plangebiets wird durch den bestehenden Bebauungsplan
~otadtmitte” Uberlagert (siehe Ziffer 3 dieser Begrindung). Dieser Bebauungsplan setzt
neben dem privaten Grundstlck Flist. Nr. 536 des Elisabethenheims auch das nérdlich
angrenzende stadtische Grundstick Flst. Nr. 531/9 (Teil) bis zu der Uferkante des
Klemmbachs als besonderes Wohngebiet (WR) fest.

Aufgrund der geplanten Zufahrt zum Grundstlck Flst. Nr. 531/13, muss dieser Teilbe-
reich neu geordnet werden. D.h., dass zwischen der Abgrenzung des zuklinftigen Son-
dergebiets und dem Klemmbach eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Uferbereich entlang des Klemmbachs* auf den Grundstiicken Flist. Nrn. 531/9 (Teil) und
407 (Teil) festgesetzt wird. Hierbei muss jedoch teilweise in den bestehenden Mihlegra-
ben eingegriffen werden. Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grunflache mit einem
Pflanzerhaltungsgebot kann zugleich dem Gewasserschutz entsprechend Rechnung ge-
tragen werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Zum Schutz der Umwelt werden verschiedene Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

So ist zum Schutz von Insekten und Fledermausen nur die Verwendung einer UV-anteil-
armen Aufdenbeleuchtung (z.B. LED-Leuchten mit geringem UV-Anteil in warmweil3er
Farbtemperatur bis max. 3.000 Kelvin) zulassig. Dabei ist die Beleuchtung ist gezielt auf
Wege und Stral’en auszurichten und darf nicht seitlich oder nach oben abstrahlen. Die
Lichtpunkthéhe ist so gering wie moglich zu halten.
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8.8

Auch die Verwendung von Dacheindeckungsmaterialien wie Kupfer, Blei und Zink sind
nur zulassig, wenn diese beschichtet sind, so dass keine schadlichen lonen in den Bo-
den und damit in das Grundwasser ausgewaschen werden.

Die Begrinung der Flachdacher von Hauptgebauden (mindestens 75% der Flache) dient
neben dem Arten- auch dem Klimaschutz. Zudem kann das anfallende Niederschlags-
wasser im Sinne des Hochwasserschutzes insbesondere bei Starkregenereignissen
zeitverzogert zurlickgehalten werden.

Neben diesen Mallhahmen zum Schutz der Natur und Umwelt werden auch verschie-
dene grunordnerische Festsetzungen wie PflanzmalRnahmen und der Erhalt von zwei
pragenden Baumen (Gingko und Rosskastanie) sowie der Gehdlzstruktur entlang des
Klemmbachs in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, so dass eine angemessene
Ein- und Durchgrinung des Plangebiets auch im Sinne einer hohen Aufenthaltsqualitat
gewabhrleistet ist.

Aus gleichen Grinden sind fir die zwei wegfallenden Naturdenkmaler und die vier ur-
springlich zum Erhalt festgesetzten Baume entlang der nordwestlichen Grundstlicks-
grenze (Stand Offenlage) als Ersatz mindestens sechs hochstdmmigen Laubbdume auf
den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten zu pflanzen. Diese Baume sind dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten.

Gemal den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung ist nicht auszuschlief3en, dass das
Grundwasser im Untersuchungsbereich auf die Vorflut ,Klemmbach® eingestellt ist.
Demnach wirden die Grundwasserstande mit dem ,Klemmbach* korrespondieren. Des-
halb sind zum Schutz des Grundwassers und der Gebaude, die in den Untergrund ein-
bindenden Gebaudeteile wie Kellergeschosses oder Tiefgaragen wasserdicht (z.B.
weille Wanne) auszufiihren. Wasserdicht bedeutet, dass ein gegen aulieren hydrostati-
schen Druck wasserdichter Baukorper zu erstellen ist.

Grundsatzlich soll die Option offengehalten werden, dass Tiefgaragen auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) errichtet werden dirfen. Diese sind mit Aus-
nahme von Terrassen, Wegen und Hofflachen jedoch mit einer mindestens 0,5 m star-
ken Substratschicht zu begrinen.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten belegte Flachen

Wie bereits dargestellt, soll der jetzige, 6ffentliche Geh- und Radweg auf dem Grund-
stuck Flst. Nr. 539/1 nach Osten in den Innenhof des Elisabethenheims in Form eines
Gehrechts zugunsten der Alilgemeinheit verlegt werden. Damit wird die bestehende Geh-
wegverbindung von der Hauptstral3e uber den Klemmbach in die historische Stadtmitte
weiterhin gewahrleistet. In diesem Zusammenhang muss auch die Zufahrt zu der beste-
henden Wohnbebauung auf dem Grundstick Flst. Nr. 531/13 neu geregelt werden.
Diese soll zukunftig Uber die bereits bestehende Zufahrt im Nordosten von der Wilhelm-
stralle bzw. dem ,Moébiushof* erfolgen. Entsprechend wird in diesem Bereich ein Geh,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Der westliche Teil des Plangebiet wird durch ein Steuerungskabel tangiert, welches
heute entlang des &ffentlichen Wegegrundstlicks Fist. Nr. 539/1 verlauft. Dieses Kabel
wird in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer zuktinftig durch das geplante Ge-
baude (Baufenster Nr. 3) und weiter entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze geflihrt
und dann wieder an die bestehende Leitungstrasse angeschlossen. Entsprechend wird
ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers (Stadt Millheim) festgesetzt.

Im Norden, unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich auf dem Grundsttick
Fist. Nr. 531/7 eine Trafostation der EnBW. Diese Trafostation ist durch die Aufgabe des
heutigen Geh- und Radweges auf dem Grundstiick Flst. Nr. 539/1 nicht mehr anfahrbar
und muss deshalb verlegt werden. Hierzu haben bereits im Vorfeld des Verfahrens
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entsprechende Gesprache mit dem Versorgungstrager (EnBW) stattgefunden. Es wur-
den insgesamt drei Alternativstandorte vorgeschlagen, wobei der Standort auf dem
Grundstuck FlIst. Nr. 531/9 des ,Mo6biushofes” in Abstimmung mit der EnBW favorisiert
wurde und daher als zukilnftiger Standort flr die Trafostation dient.

Weitere, notwendige Leitungen u.a. der Stadtwerke werden ebenfalls in die vorgesehe-
nen Trassen verlegt und ebenfalls durch Leitungsrechte gesichert.

Grundséatzlich sind auf den mit Leitungsrechten belegten Flachen weder eine Uberbau-
ung noch eine Bepflanzung mit tiefwurzelnden Baumen und Strauchern zulassig.

Der zentrale Weg, welcher zukinftig fur die Offentlichkeit zuganglich sein soll und unter
den Versorgungsleitungen gefihrt werden, wird zwischen den Bauteilen Bt. E und Bt.
B2 teilweise tiberdacht. Das gleiche gilt fir eine Uberdachung des Leitungsrechts zwi-
schen den Bauteilen Bt. A und Bt. E. Diese Uberdachungen sind erforderlich, damit ins-
besondere diejenigen Bewohner, welche auf den Rollator oder Rollstuhl angewiesen
sind, witterungsunabhangig zu den einzelnen Gebauden bzw. Einrichtungen gelangen
kénnen. Im Bereich der geplanten Uberdachungen ist zu gewahrleisten, dass zu jeder
Zeit eine Zuganglichkeit gegeben sein muss. Hierbei muss die lichte Hohe —vertikal ge-
messen zwischen Oberkante Weg und Unterkante Dach- mindestens 2,3 m betragen.

Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit der geplanten Neuordnung des Areals wurde durch das Ingeni-
eurburo Fichtner Water & Transportation (FWT) insbesondere im Hinblick auf die Erwei-
terung der Tiefgarage und dem damit verbundenen Zu- und Abfahrtsverkehr die Larm-
situation gepruft. Im Ergebnis kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass durch
die hilfsweise Prufung nach den Kriterien der TA-Larm keine Konflikte zwischen der Nut-
zung der Tiefgarage und der Umgebung zu erwarten sind. Daher sind keine Larmschutz-
mafRnahmen erforderlich.

Im Einzelnen wird auf die schalltechnische Untersuchung zur Neustrukturierung des Eli-
sabethenheims vom Buro FWT verwiesen, welche als Anlage dem Bebauungsplan bei-
gefugt wird.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung baulicher Anlagen
Déacher von Haupt- und Nebengebauden

Das Plangebiet und die bauliche Umgebung sind gepragt durch steil geneigte Sattelda-
cher, welche eine Dachneigung um die 45° aufweisen. Diese Dachform und Neigung
sollen insbesondere unter dem Gesichtspunkt des Denkmalschutzes fiir alle Bestands-
gebaude im Plangebiet auch zukunftig gelten, weshalb eine entsprechende Vorschrift
getroffen wird.

Fir den geplanten Zwischenbau (Bt. 2) wird analog dem Bestand ein steil geneigtes
Satteldach mit einer Dachneigung von 40° bis 50° festgesetzt. Damit flugt sich dieses
Gebaude harmonisch in die Bestandssituation ein.

Bei dem geplanten Neubau (Bt. E) im rickwartigen Grundstlicksteil ist hingegen eine
zeitgemale Dachform in Form eines begrinten Flachdaches mit einer Dachneigung von
0° bis 5° geplant. Diese Dachform wird gewahlt, um insbesondere eine gestalterische
Spannung zwischen ,alt* und ,neu” zu erzeugen und damit eine klare Ablesbarkeit her-
zustellen. Diese Dachneigung wurde auch aus funktionalen Griinden gewahlt.

Die Begriinung hat auf mindestens 75% der obersten Dachflache zu erfolgen, wobei die
Substrath6he mindestens 10 cm betragen muss. Ausgenommen von dieser Festsetzung
sind Uberdachungen z.B. von Terrassen Eingangen und Balkonen.
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Damit Nebengebaude sich in den Gesamtkontext gestalterisch einfligen, sind diese nur
mit einer Dachneigung von 0° bis 15° und nur mit einer extensiven Begrinung zulassig.
Hierbei muss die Substraththe mindestens 8 cm betragen. Dies betrifft insbesondere
die geplanten Wegeliberdachungen.

Durch diese Festsetzungen wird insgesamt eine spannungsreiche Dachlandschaft, auch
unter BerUcksichtigung 6kologischer und kleinklimatischer Aspekte, ermdglicht.

Mullbehélterstandorte

Fir die Standorte der Abfallbehalter wird festgesetzt, dass diese dauerhaft pflanzlich
oder baulich eingefasst werden mussen, um sie vor einer direkten Sonneneinstrahlung
zu schitzen, so dass mdgliche Konflikte wie z.B. Geruchsbelastigungen vermieden wer-
den konnen. Gerade in vorliegendem Fall wird damit zu rechnen sein, dass groliere
Mengen an Abfallbehaltern bereitgestellt werden mussen. Durch diese Vorschrift soll
auch eine Beeintrachtigung des sensiblen Stadtbildes in diesem Bereich vermieden wer-
den.

Unbebaute Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke

Um eine ansprechende und qualitatsvolle Freiraumgestaltung im Plangebiet zu errei-
chen, sind die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grund-
stiicke als Grunflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Aus 6kologi-
schen, artenschutzrechtlichen und gestalterischen Grinden (Monotonie) sind soge-
nannte Schottergarten im Plangebiet nicht zulassig.

Einfriedigungen

Maschendraht und Drahtzaune sind zwar gebrauchliche Einfriedigungen. Aufgrund ihrer
negativen visuellen Wirkung gerade hier im Bereich des historischen Stadtkerns, sollen
diese jedoch nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen werden. Stacheldraht wird als
nicht gebietstypisches Material grundsatzlich ausgeschlossen.

Aullenantennen

Um die Beeintrachtigung insbesondere des historischen Stadtbildes an dieser Stelle
durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist nur eine sichtbare An-
tenne (z.B. Gemeinschaftsantenne) pro Gebaude zulassig. Sollte es sich dabei um eine
sog. ,Satellitenschissel* handeln, so ist diese farblich an die dahinterliegende Gebau-
deflache bzw. Dachflache anzupassen.

GEOTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Durch das geologische Biro Hydrosond wurde im Plangebiet eine Baugrunduntersu-
chung durchgefuhrt.

Untergrundverhéltnisse

Zusammenfassend lasst sich der Baugrund im Bereich der geplanten Bebauung in meh-
rere charakteristische Untergrund-/Homogenbereiche unterteilen, welche sich in ihrer
Méachtigkeit, rAumlichen Ausdehnung und Kornzusammensetzung wie folgt unterschei-
den:

= Oberboden - Homogenbereich A (bis 0,4 m)
Die sandig, schwach tonige Schluffe waren von steifer Konsistenz.
= Auffullungen — Homogenbereich B (zwischen 0,8m und 1,3 m)

Aufgrund unterschiedlicher Zusammensetzung wurden die angetroffenen Auffillungen
in zwei Homogenbereiche unterteilt. Hierbei handelt es sich um aufgefillte Schluffe und
aufgefiillte Kiese.
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» Schluffige Kiese — Homogenbereich C (0,4 m bis 2,3 m)

Es handelt sich hierbei um sandige, schluffige, schwach steinige Mittel- bis Grobkiese.
= Sandige Kiese - Homogenbereich D (2,6 m bis 3,1 m)

Es handelt sich hierbei um sandige, steinige Kiese.

Grundwasserverhaltnisse

In zwei Bohrungen wurde an einem Stichtag ein Grundwasserspiegel von 2,1 m unter
OK Gelande und 3,14 m unter OK Gelande gemessen.

Da keine Angaben zu Grundwasserstanden oder Grundwassermessstellen vorliegen,
konnen keine genauen Aussagen uUber Grundwasserstdnde und ihre saisonalen
Schwankungen abgeleitet werden. Es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass das Grund-
wasser im Plangebiet auf den Klemmbach eingestellt ist. Demnach wirden die Grund-
wasserstande mit dem Klemmbach korrespondieren. Damit ware im Bereich des geplan-
ten Gebaudes mit einem HGW von mindestens 256,0 mNN zu rechnen. D.h., dass der
Bemessungswasserstand bei ca. 256,3 mNN (HGW plus 0,3 m Sicherheitszuschlag)
liegt.

Niederschlagswasserversickerung

Der Bereich des geplanten Baufensters ist durch flachige Aufflllungen (Homogenbe-
reich B) in einer Machtigkeit von ca. 1,2 m Uberdeckt. Im Tiefenbereich der Schicht 3
(Homogenbereich C) kann der Boden als relativ schwach durchlassig eingestuft werden,
wahrend die sandigen Kiese (Homogenbereich D) in einer Tiefe von ca. 2,5 m bis 3,0 m
als stark durchlassig einzustufen sind. Diese waren somit fir eine Versickerung geeig-
net. Es kann daher Uberlegt werden, das anfallende Niederschlagswasser Uber ein Mul-
den-Rigolensystem zur Versickerung zu bringen. Allerdings ist der erforderliche Abstand
(> 1,0 m) zwischen Versickerungssohle und dem mittleren héchsten Grundwasserspie-
gel einzuhalten. Da dieser nach Prifung nicht eingehalten werden kann, ist eine Versi-
ckerung uber Mulden im Plangebiet nicht moglich.

Schadstoffe/Altlasten

Es wurden drei Mischproben (MP1, MP2 und MP3) gebildet, die nach VwV Baden-Widrt-
temberg flr die Entsorgungsrelevanz analysiert und bewertet wurden.

Im Ergebnis wurden in allen Mischproben erhdhte Schwermetallbelastungen wie Arsen,
Blei, Chrom, Nickel und Zink festgestellt.

In der Mischprobe MP 1 wurde eine erhdhte Arsen-Belastung der Qualitatsstufe Z.1.1
festgestellt.

In den Mischproben MP2 und MP 3 wurden eine erhohte Bleibelastung der Qualitatsstufe
Z2 nachgewiesen. Zudem wurde in der Mischprobe MP2 eine PAK-Belastung festge-
stellt, welche den Zuordnungswert von Z 1.1 Uberschreitet, jedoch unter dem Zuord-
nungswert von Z 1.2 liegt.

UMGANG MIT NIEDERSCHLAGSWASSER

Im Sinne des Hochwasserschutzes bzw. zur Entlastung der Kanalisation, muss das an-
fallende Niederschlagswasser von Neubauten grundsatzlich auf dem Grundstick zu-
ruckgehalten werden. Gemal der geotechnischen Untersuchung ist eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers grundsatzlich gegeben. Aufgrund des relativ
hoch anstehenden Grundwassers jedoch nicht mdglich.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass das anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser in Speicherzisternen von versiegelten Flachen gesammelt und mit einem
gedrosselten Abfluss der Vorflut (Klemmbach) zugefihrt werden muss. Das
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Ruckhaltevolumen muss mindestens 1 m® pro 50 m? versiegelter Flache und die Zister-
nengrolRe mindestens 4 m® betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist der Behalter
um den vorgesehenen Bedarf zu vergro3ern.

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE

Gemal § 13a i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen
werden. Ferner gelten bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind die Belange des
Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung nach § 1a (6) Nr. 7 BauGB zu berucksichti-
gen. Durch das Buro Wermuth in Eschbach werden die Belange des Umweltschutzes in
Form eines Umweltbeitrages bewertet. Im Einzelnen wird auf den Beitrag verwiesen,
welcher dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt wird.

ARTENSCHUTZ

Durch das Buro Fr In aT (Freiburger Institut fur Tierokologie GmbH) wurde im Vorfeld
des Bebauungsplanverfahrens eine artenschutzrechtliche Potentialabschatzung durch-
gefuhrt.

Untersucht wurde das Plangebiet auf das potenzielle Habitatvorkommen von Fleder-
mausen, Vogeln und Reptilien (Eidechsen).

Im Ergebnis wurden lediglich Strukturen gefunden, die fur haufig im Siedlungsraum vor-
kommende Vogelarten eine geringe Eignung aufweisen. Eine Eignung fur Fledermause
und Eidechsen wurde nicht festgestellt. Im Falle der Fledermause kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden, dass umliegende Gebaude eine Funktion als Lebensstatte erfll-
len. Daher kann es durch die Bauarbeiten zu folgenden maéglichen Beeintrachtigungen
kommen:

» To6tung von Vogeln wahrend der Freimachung des Baufeldes
= Totung von Fledermausen wahrend der Freimachung des Baufeldes

Um diese Beeintrachtigungen zu vermeiden, sollten folgende MalRnahmen umgesetzt
werden:

= Entfernung der Gehdlze ausschlief3lich im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar

= Umhéangen von Nistkasten vor Beginn der Bau- und Rodungsarbeiten. Kann dies
nicht in den Monaten November bis Februar erfolgen, so ist dafur ein Vogel- und Fle-
dermaussachverstandiger hinzuzuziehen.

Werden diese Mallhahmen umgesetzt, so stehen der baulichen Entwicklung der Flachen
auch ohne weitere faunistische Erfassungen keinerlei Belange des Artenschutzes ent-
gegen.

Im Einzelnen wird auf die einzelnen artenschutzrechtliche Potentialabschatzung verwie-
sen, welche dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt wird.
LANDWIRTSCHAFT

Durch das Plangebiet werden aufgrund der Lage und bisherigen Nutzung im Innenstadt-
bereich keine landwirtschaftlichen Belange berihrt, so dass diese nicht in die Abwagung
eingestellt werden missen.
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Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Luftbildauswertung GmbH in
Stuttgart, eine historische Luftbildauswertung durchgefihrt. Im Ergebnis haben die Luft-
bildauswertung und die Archivrecherchen keine Anhaltspunkte fir das mégliche Vorhan-
densein von Sprengbombenblindgangern innerhalb des Untersuchungsgebietes erge-
ben. Es besteht daher keine Notwendigkeit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
Wirttemberg oder ein anderes autorisiertes Unternehmen zur weiteren Erkundung ein-
zuschalten, so dass die Erkundungs- und Bauarbeiten diesbeziglich ohne weitere Auf-
lagen durchgefuhrt werden kdnnen. Aufgrund der bestehenden Gefahr von Artilleriegra-
naten-Blindgangern wird jedoch eine umsichtige Arbeitsweise empfohlen.

Im Einzelnen wird auf die Untersuchung verwiesen, welche dem Bebauungsplan als An-
lage beigefugt wird.

ERSCHLIERUNG

Die Haupterschlielbung des Areals mit Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt wie bisher, von der
HauptstraRe im Siiden. Von Nordosten besteht eine untergeordnete Zufahrt fir PKW
tber den ,Moébiushof‘ von der WilhelmstraRe. Uber diese Zufahrt, welche durch den
nordlichen Gebaudeteil fihrt und die bestehenden Stellplatze im Erdgeschoss des west-
lichen Gebaudeteils erschlieldt, soll zuklinftig auch das bestehende Wohnhaus auf dem
Grundstlick Fist. Nr. 531 angebunden werden. Hintergrund ist der, dass die bisherige,
sudliche Zufahrt zu diesem Grundstlick Uber den Fuf3- und Radweg durch die Neube-
bauung nicht mehr moglich ist. Geplant ist, diesen Weg in Form eines 3 m breiten fir die
Offentlichkeit zuganglichen FuRweges nach Osten in den zukinftigen Innenhof zu ver-
legen und im Norden an den bestehenden Weg, welcher als Briicke Gber den Klemm-
bach fiihrt, wieder anzubinden. Durch diese MaRnahme muss teilweise in den bestehen-
den Muhlekanal eingegriffen werden, der jedoch schon seit Jahrzehnten seine Funktion
als wasserfihrender Graben verloren hat.

Die technische ErschlieBung des Areals erfolgt wie bisher, von der Hauptstralle im Si-
den und der Wilhelmstralie von Osten.

DENKMALSCHUTZ
Markgrafler Museum, ehemaliger Blankenhornhof, WilhelmstralRe 7 (§ 12 DSchG)

Ein Teil des Blankenhornhofes bildet der hintere Querriegel mit der machtigen Scheune,
welche Teil des heutigen Elisabethenheims ist. Das gesamte Anwesen mit dem heutigen
Museum ist wegen des besonderen Seltenheitswertes, wegen des besonderen doku-
mentarischen und exemplarischen Wertes, als auch wegen des besonderen Malles an
Originalitat im gesteigerten offentlichen Interesse und daher zu schitzen. Das Kultur-
denkmal ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
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Lageplan mit dem Gesamtensemble und dem mafigebenden Gebaudeteil (blau umrandet) ohne MaRstab Quelle: Lan-
desamt fir Denkmalpflege

Gebaude (Villa) HauptstraRe 149 (§ 2 DSchG)

Das Gebaude ist ein charakteristisches Beispiel Mllheimer Architektur aus der Mitte des
19. Jahrhunderts. Das Objekt ist ein Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen und vor allem
aus bau- und ortsgeschichtlichen Griinden. An dessen Erhaltung liegt insbesondere we-
gen des dokumentarischen Wertes im offentlichen Interesse. Das Kulturdenkmal ist in
der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

In Vorabstimmung mit der Denkmalschutzbehoérde, soll der spater an das Gebaude er-
richtete Anbau in Richtung Norden abgerissen und das Gebaude in seiner urspringli-
chen Geometrie wieder hergestellt werden. Zudem ist beabsichtigt, einen zusatzlichen
barrierefreien Zugang zum Gebaude im Bereich des Haupteingangs im Osten durch eine
auf Stutzen gestellte Rampe zu schaffen.

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem tberlieferten Erscheinungsbild liegt im &ffent-
lichen Interesse. Bei dem Kulturdenkmal mit besonderer Bedeutung gemaf § 12 DSchG
(Markgrafler Museum) geniel3t auch dessen Umgebung einen Schutz gemaR § 15 (3)
DSchG.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verande-
rung des Erscheinungsbildes, bei Kulturdenkmalen nach der vorherigen Abstimmung mit
dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich
ist.

HOCHWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet grenzt im Studen direkt an den Klemmbach (Gewasser 2. Ordnung) an.
Insofern ist zu prufen, ob nach § 65 Abs. 1 Wassergesetz (WG) i.V.m. § 76 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) bei einem Hochwasserfall (HQ 100 bzw. HQ extrem) eine Gefahr-
dung fur das Plangebiet besteht. Nach eingehender Prifung besteht flir das Sonderge-
biet (SO) keine Gefahrdung bei einem rechtlich relevanten HQ 100 Fall. Bei einem HQ
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100 Fall (geschutzter Bereich) und bei einem HQ extrem Fall sind Randbereiche des
Sondergebiets (SO) im Osten und Siden tangiert.

Im Zusammenhang mit dem seit 05.01.2018 in Kraft getretenen, neuen Hochwasser-
schutzgesetz, werden die Flachen des HQ extrem als sogenannte ,Risikogebiete aulier-
halb von Uberschwemmungsgebieten“ behandelt. In diesen Gebieten ist folgendes zu
bericksichtigen:

Bei der Ausweisung von neuen Baugebieten sind insbesondere der Schutz von Leben
und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in die Abwagung nach §
1 Abs. 7 BauGB und § 2 Abs. 3 BauGB einzustellen.

Bauliche Anlagen sollen in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bau-
weise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich
erweitert werden. Bei den Anforderungen an die Bauweise ist auch die Hohe des magli-
chen Schadens zu berucksichtigen.

Bei den zu erwartenden Flieligeschwindigkeiten bzw. Wassertiefen sind eine Gefahr-
dung flir das Leben oder die Gesundheit nicht auszuschlieRen. Schaden durch Hoch-
wasser an oder in Gebauden sind wahrscheinlich.

Aus diesem Grund wird es fur erforderlich gehalten, geplante Gebaude hochwassersi-
cher zu errichten und den prognostizierten Wasserstanden anzupassen.
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MUHLENKANAL

Durch das Plangebiet verlauft der historische Mihlenkanal, welcher im Nordosten vom
Klemmbach abzweigt und durch das Plangebiet weiter nach Stdwesten verlauft. Bei
dem Muhlenkanal handelt sich um ein kiinstliches Gewasser, das schon seit Jahren kein
Wasser mehr fuhrt und daher seine Funktion vollstandig verloren hat. Aufgrund der Neu-
ordnung des Areals, muss dieser Kanal nun zu gro3en Teilen entfernt werden. In Bezug
auf das Wasserrecht liegt der Stadt Millheim eine schriftliche Verzichtserklarung des
bisherigen "Inhabers" des Wasserrechts vor. Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass der geplanten MalRnahme aus wasserrechtlicher Sicht nichts entgegensteht.

GEWASSERSCHUTZ

Der ndrdliche, unbebaute Uferbereich soll zum Schutz des Klemmbachs zukiinftig als
offentliche Grunflache mit einem Gewasserrandstreifen festgesetzt werden. Der Gewas-
serrandstreifen (ab Boschungsoberkante) mit einer Breite von 5,0 m tberlagert jedoch
teilweise den Zufahrtsweg (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht), der zur Erschliellung der
bestehenden Garage (EG) im ndrdlichen Gebaudeteil bzw. dem Grundstiick Fist. Nr.
531/13 dient.

Fir die Erteilung der notwendigen Befreiung fiir den Uberlagerungsbereich des (neuen)
Zufahrtswegs flir das Grundstiick Flst.Nr. 531/1 im Bereich des Gewasserrandstreifens
des ,Klemmbachs" ist gemal § 29 Abs. 4 Wassergesetz (WG) die Stadt Millheim zu-
standig. Hierzu ist das Einvernehmen der Unteren Wasserbehoérde erforderlich. Bereits
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im Vorfeld des Verfahrens hat die Untere Wasserbehoérde nach erfolgter Prifung das
Einvernehmen in Aussicht gestellt.

Im Gewasserrandstreifen sind gemaR § 38 Abs. 4 WHG i.V.m. § 29 Abs. 2 und 3 WG
insbesondere verboten:

= die Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
die fortgeschwemmt werden kénnen,

= die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch gemaf LBO verfahrens-
freie Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehoren auch Auffullungen, Terrassen,
Uberdachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbefestigungen, Gartenhitten und feste
Zaune),

= die Beseitigung standorttypischer Baume und Straucher, soweit dies nicht zur Be-
standspflege, Gewasserunterhaltung oder Gefahrenabwehr erforderlich ist,

= das Neuanpflanzen von nicht standorttypischen Baumen und Strauchern.

STADTEBAULICHER VERTRAG

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird zwischen der Stadt Mdullheim, vertreten
durch Herrn BlUrgermeister Loffler und dem Evangelischen Sozialwerk Mdullheim e.V.
Uber die Entwicklung des Baugebiets ,Elisabethenheim® ein Kostenlibernahmevertrag
abgeschlossen. Die vertraglich zugesicherte Kostenibernahme ist Voraussetzung fur
die Aufstellung des Bebauungsplans. Dieser Vertrag ist zugleich vorweggenommener
Teil des noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrags im Sinne des § 11 Abs. 1
BauGB; die Wirksamkeit des vorliegenden Vertrages ist jedoch unabhangig vom Zustan-
dekommen bzw. von der Wirksamkeit eines zukunftigen stadtebaulichen Vertrages. Ge-
genstand dieses noch zu schlielienden stadtebaulichen Vertrages kdnnen insbesondere
die Herstellung oder Anderung von ErschlieBungsanlagen, die VerauRerung von Grund-
stiicken oder Grundstiicksteilflaichen, die Begriindung oder Anderung von Rechten im
Grundbuch (insbes. Geh, Fahr- und Leitungsrechte), die Ablése von Erschliel3ungs- oder
Anschlussbeitragen, die Durchfihrung oder Sicherung naturschutzrechtlicher Maf3nah-
men, oder die Erstattung von Infrastrukturfolgekosten sein. In diesem Zusammenhang
wird darauf hingewiesen, dass vor einem Satzungsbeschluss ggf. Einvernehmen Uber
alle im Stadtebaulichen Vertrag dann regelungsbedirftigen Fragestellungen erzielt wer-
den muss.

KOSTEN

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fallen keine zusatzlichen, 6f-
fentlichen ErschlieRungskosten an.
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23 STADTEBAULICHE DATEN
Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst insgesamt eine Flache von ca. 10.020 m?2.
Davon entfallen:

Sondergebiet (SO) ca. 9.589 m?
Offentliche Griinflache ca. 353 m?
Offentliche Verkehrsflache (Gehweg) ca. 53 m?
Wasserflache ca. 25 m?

Stadt Mullheim, den __._

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Der Burgermeister Der Planverfasser
Martin Loffler
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