Anlage 3 zur Sivola 030/2026

Stadt Planungs- und
Miihlacker Baurechtsamt

Begrundung (Entwurf)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Wohnen am Erlenbach*

Gemarkung

Muhlacker

Entwurf Stand: 03.02.2026



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnen am Erlenbach”, Gemarkung Muhlacker

Inhaltsverzeichnis

1
11

1.2
1.3

2
2.1

2.2

3
3.1

3.2
3.3
3.4
3.5

3.6

4
4.1

4.2

5
5.1

5.2
5.3
5.4
5.5
5.6
5.7

5.8
5.9

6.1
6.2

7.1
7.2
7.3

Vorbemerkung/ Ziele der Planung
Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Verfahren nach § 13a BauGB

Plangebiet/ Bestandssituation
Lage und GroR3e

Vorhandene und umgebene Nutzung

Ubergeordneter Planungen/ planungsrechtliche Situation
Regionalplanung

Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Gewasserentwicklungsplan 2011

Bestehende und angrenzende Bebauungsplane und
Gestaltungssatzungen
Vergniugungsstattenkonzeption

Stadtebauliche Konzeption
Stadtebau und verkehrliche Erschliel3ung

Ver- und Entsorgung

Begriindung der Planinhalte Teilbereich A
Art der baulichen Nutzung

Mal’ der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsflachen
ErschlieBungsflachen, Gberdachte Stellplatze und Neben-anlagen
Verkehrsflachen

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Vorkehrungen zum Schutz vor LArm

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Begrundung ortlicher Bauvorschriften Teilbereich A
Werbeanlagen

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Begrindung der Planinhalte Teilbereiche B1, B2, B3
Verkehrsflachen

Grunflachen
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Datum: 03.02.2026

O ~N~N~NORARAWNERPR

=
o

10
14

15
15

17

18
18

18
21
21
22
23

24
25

27

29
29

29

30
30

30

30



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnen am Erlenbach”, Gemarkung Muhlacker

8.1
8.2
8.3

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5
9.6
9.7
9.8

10
11
12

Umweltbelange
Beschreibung des Vorhabens, Nutzungsanderung

Schutzstatus
Artenschutz

Beschreibung des Umweltzustandes und Prognose der
Auswirkungen der Planung
Mensch, einschlief3lich der menschlichen Gesundheit

Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt
Flache und Boden

Wasser

Klima und Luft

Landschaft (Stadtbild und Erholung)

Kultur- und sonstige Sachguter

Fazit/ Zusammenfassung Malinahmen

Durchfihrungsvertrag
Planungsdaten
Gutachten und Informationen

Datum: 03.02.2026

30
31

34
37

39
39

40
41
42
44
45
46
46

47
48
48



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnen am Erlenbach”, Gemarkung Muhlacker

1  Vorbemerkung/ Ziele der Planung

1.1 Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Vorhabentragerin (SBG Immobilien GmbH & Co. KG) beabsichtigt im Stadtkern
von Muhlacker auf dem Flurstiick Erlenbachstral3e 1, an der Ecke Erlenbachstral3e/
Goethestrale, westlich des bestehenden Kreisverkehrs, eine bauliche
Nachverdichtung. Zukinftig soll hier ein Gebaudeensemble die StraRenraume der
angrenzenden Erlenbach- und Goethestral3e fassen und gleichzeitig den Auftakt in die
Kernstadt betonen. Der geplante Innenhof 6ffnet sich zum sidlich verlaufenden
Erlenbach. Das Ensemble umfasst zwei Baukdrper mit Wohnungen im westlichen Teil
und einem sozialtherapeutischen Zentrum mit zugehorigen Wohnungen und
Tagesbetreuung im 6stlichen Teil des Plangebietes. Im Rahmen der Uberplanung des
Gebietes soll der bisherige Gebaudebestand abgebrochen werden. 8 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB formuliert einen Vorrang von MafRnahmen der Innenentwicklung bei der
stadtebaulichen Entwicklung. Die Bebauung entspricht vor diesem Hintergrund dem
Ziel der Stadt Muhlacker fir eine qualitatsvolle Innentwicklung im Sinne einer
Umnutzung und Nachverdichtung von Flachen. Auf diese Weise kann eine
Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich vermieden werden. Durch die
Nachverdichtung und die geplante Entwicklung eines sozialtherapeutischen Zentrums
wird die soziale Infrastruktur der Stadt Miuhlacker ergéanzt und gestarkt. Gleichzeitig
wird dringend bendtigter Wohnraum, insbesondere auch von barrierefreien
Geschosswohnungen, geschaffen und so der vorhandenen Nachfrage in der Stadt
Muhlacker und in der Region Rechnung getragen. Die vorgesehene Entwicklung der
innerstadtisch gelegenen Flachen und die damit verbundene Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans stellt somit eine langfristige und nachhaltige
Innenentwicklung dar, die sowohl 6konomische als auch 06kologische Aspekte
bericksichtigt. Die zentrale Lage, die verkehrsginstige Anbindung sowie die
Nachbarschaft zu verschiedenen Nutzungen und Einrichtungen der Innenstadt von
Muhlacker qualifizieren das Plangebiet als einen wichtigen Standort fur eine solche
stadtebauliche Entwicklung.

Die SBG Immobilien GmbH & Co. KG verfugt tUber die Flache innerhalb des
Plangebietes. Die Vorhabentrdgerin hat daher die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt. Dieser soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung des geplanten Projektes im Plangebiet schaffen.
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Die mit dem Vorhaben verfolgten Ziele sind:

- Nutzung der zentralen Innenstadtlage und der gunstigen Verkehrsanbindung fur
eine zeitgemale und bedarfsorientierte stadtebauliche Entwicklung.

- Starkung der sozialen Infrastruktur durch den Bau eines sozialtherapeutischen
Zentrums.

- Verbesserung der Wohnmadglichkeiten in der Innenstadt von Muhlacker.

Fur die Umsetzung dieser Ziele ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,Wohnen am Erlenbach* erforderlich.

1.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnen am Erlenbach® wird auf der
Grundlage eines Antrags der Vorhabentragerin als vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemall 8§ 12 BauGB aufgestellt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan dient dazu, einer konkreten Vorhabentragerin die Realisierung eines
konkreten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist zu erméglichen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:
- dem Bebauungsplan (Planzeichnung, Textteil und Begrindung),

- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP (Projektpléane) sowie der
Projektbeschreibung.

Das geplante Vorhabengrundstiick (Grundsticke mit der FIst.-Nr. 1696 und 1696/1)
umfasst eine Flache von ca. 2.790 m? und ist in der Planzeichnung des
Bebauungsplans vom 03.02.2026 mit einem blauen, unterbrochenen Band umgrenzt.
Dies entspricht auch der Abgrenzung des kinftigen Vorhaben- und
ErschlielRungsplans.

Einbezogen in die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden Teilflachen des Grundstiicks mit der
Flst.-Nr. 1697/4 (ErlenbachstralRe) sowie Teilflachen des Grundstiicks mit der Flst.-Nr.
1598/3  (GoethestraBe). Der  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans weist eine Gesamtflache von ca. 2.825 m2 auf und ist in der
Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 03.02.2026 mit einem
schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.
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mmm mmm Crenze des raumlichen Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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Abbildung 1: Grenze des rédumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (schwarz);
Grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (blau), ARP Stuttgart, 03.02.2026.

Zur Sicherstellung der Durchfuhrung der Plane ist ein Durchfiihrungsvertrag vor
Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Muhlacker und der Vorhabentragerin
abzuschlielen.

1.3 Verfahren nach § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnen am Erlenbach® wird im
beschleunigten Verfahren gemall 8§ 13a BauGB aufgestellt. Im vorliegenden Fall
handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, da er der
Nachverdichtung eines bestehenden Siedlungsgebietes im Innenbereich dient. Die
Umsetzung des Bebauungsplans tragt zudem zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum bei. Mit einer GroR3e des Geltungsbereichs von ca. 2.800 m2 kann die
Obergrenze nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (20.000 m?) nicht erreicht werden.

Es befindet sich aktuell ein weiterer Bebauungsplan in der Aufstellung, der in einem
engen rdumlichen Zusammenhang steht. Es handelt sich hierbei um den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Eurich Belzécker 3. Anderung / Goethestralle
Nord“ mit einer Gesamtgrolle von ca. 0,22 ha, bei dem die Errichtung eines
Drogeriemarktes vorgesehen ist. Das Vorhabengebiet ist ca. 70 m entfernt. Im
Bebauungsplan ,Wohnen am Erlenbach“ werden, auch bei gemeinsamer Betrachtung
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mit dem Bebauungsplan ,Eurich Belzacker 3. Anderung / Goethestrae Nord*, keine
Vorhaben zugelassen, fur die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung besteht. Durch den Bebauungsplan werden keine FFH-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Es sind dariber hinaus keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten. Das Plangebiet liegt nicht im Umfeld
sogenannter ,Storfallbetriebe”.

Die Voraussetzungen flr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB sind somit gegeben. Eine Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB und ein
Umweltbericht nach § 2a BauGB sind nicht erforderlich. Weiterhin werden die aufgrund
der Planaufstellung zu erwartenden Eingriffe gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig betrachtet, weshalb ein Ausgleich
nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung ist deshalb entbehrlich. Dennoch sind die
Belange der Umwelt nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen. Die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal § 44 BNatSchG sind jedoch bei allen
BaumaRnahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu bertcksichtigen.

2 Plangebiet/ Bestandssituation

2.1 Lage und Gr6i3e

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt in zentraler Lage
in der Innenstadt von Mihlacker an der Ecke Erlenbachstral3e/ Goethestral3e, westlich
des dort bestehenden Kreisverkehrs. Er umfasst die Flurstiicke mit den Nummern
1696 und 1696/1 sowie Teile der Flursticke mit den Nummern 1697/4
(Erlenbachstraf3e) und 1598/3 (Goethestral3e).

Er wird wie folgt begrenzt:
- im Nordosten: durch Flurstiick Nr. 1697/4 (Erlenbachstral3e),
- im Sddosten:  durch Flurstiick Nr. 2738/2 (Kreisverkehr) und
durch Flurstiick Nr. 1598/3 (Goethestral3e),
- im Sudwesten: durch Flurstiick Nr. 1603/7 (Bachlauf des Erlenbaches),
- im Nordwesten: durch Flurstiick Nr. 1696/2 (Grundstiick der AOK Baden-
Wirttemberg).
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Abbildung 2: Lage und Abgrenzung des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, LUBW Daten-
und Kartendienst, https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de, abgerufen am 03.02.2026.

2.2 Vorhandene und umgebene Nutzung

Bestand innerhalb des Plangebietes
Auf dem Flurstiick 1696 befindet sich, unmittelbar an die Erlenbachstrafl3e angrenzend,
ein alteres Wohn- und Geschaftshaus. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige

Gartnerei. Neben dieser Bebauung wird das Plangebiet von gréReren Grunflachen mit
umfangreichen und alten Gehdlzbestanden gepragt. Geplant ist ein Abbruch der
Bestandsbebauung sowie eine Uberwiegende Rodung der Gehdlze und die
anschlieBende Neubebauung mit einem sozialtherapeutischen Zentrum und einem
separaten Wohngebé&ude. Die Geholzrodung ist bereits erfolgt. Der Abbruch der
Bestandsbebauung ist im Februar 2026 vorgesehen.

Bei dem zum Abbruch vorgesehenen Gebaude handelt es sich um ein alteres Haus
mit Flachen fur Laden im Erdgeschoss und fir eine Wohnnutzung im Ober- und
Dachgeschoss. Die bestehenden Anbauten umfassen Garagen, Schuppen und ein
Gewachshaus. Der grof3e Garten ist dicht mit Strauchpflanzungen, Hecken und
Baumen bewachsen, darunter einige grol3e, Aaltere Exemplare. Die freien
Wiesenflachen sind beschattet und eher feucht. Das Gebaude Erlenbachstral3e 1
wurde zeitlich deutlich vor der umgebenden Bebauung erstellt. Gebaudevolumen und
Uberbauungsgrad  entsprechen teilweise nicht dem MaRstab und der
Bebauungsdichte der Umgebung (u.a. stidliche Bahnhofstraf3e).
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Sudwestlich angrenzend verlauft der Erlenbach, ein Gewasser 2. Ordnung. Entlang
des Bachlaufs ist ein Gewésserrandsteifen mit einer Tiefe von 5,00 m, gemessen ab
Oberkante vorhandene Mauer bzw. Béschung zu beriicksichtigen. Der Bachlauf wird
von Geholzstrukturen begleitet. Far den Erlenbach liegt ein
Gewasserentwicklungsplan von 2011 vor. Die angestrebten EntwicklungsmalZnahmen
werden in Ziffer 3.4 erlautert.

Vor dem Hintergrund einer im Zusammenhang mit dem Vorhaben geplanten
Neuordnung der Offentlichen Gehwegflachen entlang der Erlenbach- und
Goethestral3e werden Teile der o6ffentlichen Flachen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen. Hierbei werden vier geplante stral3enbegleitende private
Stellplatze fur das Neubauvorhaben an der ErlenbachstralRe planerisch integriert. In
diesem Bereich ist ein Flachentausch zwischen der Stadt Muhlacker und der
Vorhabentragerin vorgesehen, da u.a. Teile des Gehweges aktuell nicht in stadtischer
Hand sind und diese stadtisches Eigentum werden sollen. Die vier Stellplatze entlang
der Erlenbachstrale sollen sich jeweils weiterhin komplett im Eigentum der
Vorhabentragerin befinden.

Umgebung
Die Flurstiicke 1696 und 1696/1 des Plangebietes liegen im Stadtkern von Mihlacker

und sind unmittelbar von Wohn- und Geschéaftsgebieten sowie o6ffentlichen und
sozialen Einrichtungen umgeben. Ausgehend vom angrenzenden Kreisverkehr im
Nordosten wird das neue Quartier mit dem stadtischen StraRennetz und den
vielfaltigen Nutzungen entlang des ndrdlichen und sudlichen Teils der Bahnhofstralie
verbunden.

Das Plangebiet wird an der Nordseite von der Erlenbachstral3e begrenzt, an deren
nordlichen Rand ein Wohn- und Geschaftsgebdude sowie ca. 50 m weiter ein
Wirtschaftsgebaude mit einer heterogenen Bebauung anschliel3t. Im Siddosten
erstreckt sich eine stadtische gemischt genutzte Bebauung entlang der stdlichen
BahnhofstralRe.

Im Westen grenzt ein grol3eres Gebaude mit dem Kundencenter der AOK Baden-
Wirttemberg unmittelbar an das Plangebiet. Weiter westlich befindet sich das
Seniorenzentrum St. Franziskus.

Der ostlich angrenzende Kreuzungsbereich ist als Kreisverkehr ausgebildet. Dieser
verbindet die FulRgangerzone der Bahnhofstrale mit der Erlenbachstralie,
GoethestraBe und BergstraBe. Uber die GoethestraRe ist die iibergeordnete
Pforzheimer StralRe (B10) fiir den Kfz-Verkehr auf kurzem Wege erreichbar. Arzte,
Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten liegen in fuBlaufiger Entfernung.
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3  Ubergeordneter Planungen/ planungsrechtliche
Situation

3.1 Regionalplanung

Gemall der Raumnutzungskarte des Regionalplans des Regionalverbandes
Nordschwarzwald von 2015 ist das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans als Siedlung im Bestand und Versorgungskern bzw. Standort fur
EinzelhandelsgroRprojekte ~ ausgewiesen und liegt im  ausgewiesenen
Siedlungsbereich der Stadt Muhlacker.

Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan mit Lage Geltungsbereich (weilRer Kreis), Regionalverband
Nordschwarzwald, 2015.

3.2 Flachennutzungsplan

Der am 28.09.2013 o6ffentlich bekannt gemachte wirksame Flachennutzungsplan 2025
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache gemal? 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO im
Bestand dar. Zudem wird eine Richtfunkstrecke dargestellt.

Im Norden und Osten schlie3en an das Plangebiet bestehende gemischte Bauflachen
an. Sudwestlich ist der Bachlauf des Erlenbachs im Flachennutzungsplan dargestellt.
Nordwestlich grenzt das Plangebiet an eine Gemeinbedarfsflache im Bestand an, die
sozialen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen vorbehalten ist.
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Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Flachennutzungsplanen zu
entwickeln. Geplant ist eine Neubebauung mit Wohn- und Geschaftsgebauden. Die
geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnen am
Erlenbach® mit einem sozialtherapeutischen Zentrum und einem separaten
Wohngeb&ude sind damit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
entwickelbar.

3.3 Landschaftsplan

Fur den Verwaltungsraum der Stadt Miihlacker zusammen mit der Gemeinde Otisheim
liegt ein Landschaftsplan, Bearbeitung Planungsbiro fir Landschaftsarchitektur
Hubert Haller vom Juni 2012 vor. Der Landschaftsplan gliedert sich in einen
Grundlagenteil und einen Entwicklungsteil. Der Grundlagenteil enthéalt die
Bestandsaufnahme und die Bewertung des gegenwartigen Zustands von Natur und
Landschaft. Der Entwicklungsteil beschreibt den angestrebten Zustand von Natur und
Landschaft anhand eines Leitbildes und schlagt konkrete Schutz-, Pflege und
Entwicklungsmalinahmen vor.

Die erstellten Analysekarten zur Bestandssituation zu den Schutzgttern Boden sowie
Biotop- und Artenschutz enthalten keine Eintragungen fir das vorliegenden
Plangebiet. Die Karte zu dem Thema Landschaftsbezogene Erholung und
Landschaftsbild stellt das Plangebiet als Siedlungsflache dar, in dessen Né&he sich
markierte Wanderwege und Radwanderwege befinden. Die Bestandsanalysekarte
zum Schutzgut Klima/ Luft stellt das Plangebiet als Siedlungsgebiet mit belastender
Wirkung auf Klima und Luft dar. Die Bestandsanalysekarte zum Schutzgut Wasser/
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Grundwasser zeigt auf, dass ein naturnaher Gewasserbereich in der Nahe des
Plangebietes liegt. Aul3erdem befinden sich westlich des Plangebietes technisch
abgegrenzte Wasserschutzgebiete der Zonen Il und .

Im Landschaftsplan wird fur den Bereich des Erlenbachs die Sicherung und
Entwicklung des raumlichen Zusammenhangs Okologisch wertvoller Flachen
angestrebt. Zentrales Ziel ist die Erhaltung und Pflege des bestehenden Netzes
hochwertiger Schutzgebiete sowie die Entwicklung eines durchgehenden, naturnahen
Ufergeholzstreifens entlang des Erlenbachs. Darlber hinaus wird die Sicherung und
Okologische Aufwertung feuchter Rinnen und Senken als wichtiger Beitrag zur
Biotopvernetzung und zum Schutz des Wasserhaushalts hervorgehoben.

In der Karte der Mal3nahmen und Ziele des Landschaftsplans ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestellt. Studlich davon befindet sich eine Wasserflache, fur
die das Ziel der Sicherung und Entwicklung von Grinverbindungen sowie der
Gestaltung und Aufwertung angrenzender Freiflachen formuliert wird.

Abbildung 5: Ausschnitt Landschaftsplan MafRnahmen und Ziele mit Lage Geltungsbereich (roter Kreis),
Planungsburo fur Landschaftsarchitektur Hubert Haller, Juni 2012.

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnen am
Erlenbach® mit einem sozialtherapeutischen Zentrum und einem separaten
Wohngebaude stehen den Darstellungen des Landschaftsplans nicht entgegen.
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3.4 Gewasserentwicklungsplan 2011

Im Suden grenzt der Erlenbach, ein FlieRgewasser 2. Ordnung, an das Plangebiet an.
Der erforderliche Gewésserrandstreifen von 5,00 m Breite ab Mauerkante bzw.
Bdschungsoberkante liegt zum Grof3teil auf dem Grundstiick. Der genaue Verlauf ist
mit der Unteren Wasserbehoérde abzustimmen.

Der Gewasserentwicklungsplan GEP (werkgruppe griin 2011) ordnet das Plangebiet
selbst dem Biotoptyp ,Mischtyp aus Nutz- und Ziergarten®. Das Bestandsgebaude wird
als bebaute Flache dargestellit.

Laut GEP wird der Erlenbach im Bereich des Plangebietes der Strukturklasse ,sehr
stark verandert® zugeordnet. Der Gewasserrandstreifen ist hier beidseitig zu Uber 50
% als Saumstreifen ausgebildet. Der Uferbewuchs ist auf der Seite des Plangebietes
zu 10-50 % mit standortgerechtem Geblsch und Einzelgehdlzen, wie Weide, Esche,
Ahorn und Kirsche, sowie zu weiteren 10-50 % mit standortgerechter Krautflur und
Hochstauden, insbesondere Springkraut, Brennnessel und Storchenschnabel,
ausgebildet. Neben einer vorhandenen Bdschung wird der Uferrand teilweise durch
eine Mauer begrenzt.

Das Malinahmenkonzept sieht vor, den Uferverbau auf der Seite des Plangebietes
zurickzubauen und an geeigneten Stellen naturnah auszubilden, indem die Ufer
abgeflacht bzw. abgetreppt werden. Zur 0©kologischen Aufwertung des
Gewasserraums ist die Ufervegetation auszulichten, um eine standortgerechte und
strukturreiche Entwicklung zu ermdglichen. Erganzend sind an geeigneten Stellen
Storsteine in das Gewasser einzubringen, um die Strukturvielfalt innerhalb des
Gewassers zu erhdhen.

3.5 Bestehende und angrenzende Bebauungsplane und
Gestaltungssatzungen

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Eurich
Belzacker” von 1980 mit der Nummer 1.1980.45. Dieser weist Teilbereiche des
Grundstickes als Verkehrsflache aus und setzt fir den westlichen Teil des
Plangebietes eine o6ffentliche Parkanlage fest. Der Bebauungsplan wurde in seiner
Gesamtheit nicht umgesetzt.
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Abbildung 6: Bebauungsplans ,Eurich Belza

Das Plangebiet liegt dartber hinaus im Geltungsbereich der rechtskraftigen einfachen
Bebauungsplane ,Kerngebiet Innenstadt — Vergnlgungsstatten®, rechtkraftig seit
18.05.2013 und ,Kerngebiet Innenstadt — Vergnligungsstatten 1. Anderung -
Wettannahmestellen®, rechtkraftig seit 20.12.2014. Diese Bebauungsplane setzen fur
die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs lediglich die Art der baulichen Nutzung
in Form eines Kerngebietes (MK) gemal3 8 7 BauNVO in Verbindung mit 8§ 1 Abs. 9
BauNVO 1990 fest und regelt die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und &hnlichen
Betrieben.
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mit Lage Geltungsbereich (roter Kreis), Stadt Mihlacker, 20.12.2014.
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Es liegt weiterhin ein Baulinienplan ,Goethestral’e” von 1910 vor. Das
Bestandsgebaude auf Flur Nr. 1696 orientiert sich an der hier festgelegten Baulinie.
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Abbildung 8: Baulinienplan mit Lage Geltungsbereich (roter Kreis), Stadt Muhlacker, 1910.

Dartber hinaus gilt fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die
Gestaltungssatzung ,Innenstadt Muhlacker® fur den Ortskern in Muhlacker, rechtkraftig
seit 10.05.2014. Die in der Gestaltungssatzung enthaltenen Vorgaben beispielsweise
zu Werbeanlagen und Fassaden-Farben sind bei der Planung und Genehmigung
zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplans zu beachten.

"'7::;-&15&?'1:?;‘1\7@‘ .
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Abbildung 9: Gestaltungssatzung ,Innenstadt Muhlacker mit Lage Geltungsbereich (roter Kreis), Stadt Muhlacker,
10.05.2014.
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Uber die Festsetzungen der 0.g. bestehenden Bebauungsplane und den Festlegungen
der Gestaltungssatzung hinaus bildet bisher § 34 BauGB die Grundlage fur die
Zulassigkeit von Bauvorhaben.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der
vorliegenden ortlichen Bauvorschriften treten samtliche bisher innerhalb des
Geltungsbereichs geltenden Bebauungsplane und ortliche Bauvorschriften auf3er
Kraft.

Hiervon ausgenommen ist die Gestaltungssatzung ,Innenstadt Mauhlacker®,
rechtskraftig seit dem 10.05.2014.

Hierbei wird die geplante Werbeanlage (1 Schriftzug mit 1 Emblem), gemafld dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Werbeanlagen VEP.04), ausnahmsweise
zugelassen, obwohl die Werbeanlage nicht den Farbspektren der Gestaltungssatzung
entspricht. Die Befreiung der Farbgebung der Werbeanlagen kann aus Grinden des
Corporate Design des Logos des Vorhabentragers zugelassen werden. Es sind keine
weiteren Werbeanlagen an den Gebaudefassaden vorgesehen.

Die in der Gestaltungssatzung genannten Vorschriften gelten weiterhin mit folgenden
Ausnahmen:

- 86 (2) Anzahl und Befestigung, vierter Absatz
~Werbeanlagen durfen mit ihrer Oberkante bis 0,20 m unterhalb der Oberkante
Fensterbriistung des 1. Obergeschosses angeordnet werden, maximal jedoch bis
zu einer Hohe von 5,00 m. Die Ho6hen sind ab der Ho6he der
Stral3enbegrenzungslinie in Fassadenmitte zu ermitteln.” — entfallt.

- §6(5) ,Zulassige Werbeanlagen parallel zur Fassade” — entfallt.

- § 10 ,Fassaden-Farben“ — wird um die folgenden, in der Baubeschreibung
genannten Farben, erganzt.:

o Fassade:
= Waénde: RAL 7001 (cremeweiss)
= Blendrahmen Fenster / Tlren: RAL 7038 (achatgrau)
» Offnungsfliigel Fenster: RAL 7035 (lichtgrau)
» Fensterbanke: RAL 7038 (achatgrau)
= Sonnenschutz / Rollladen: RAL 7038 (achatgrau)
= AuBenwandlUfter: RAL 9001 (cremeweiss)
o Dach:
= Attikaverblechung: RAL 7035 (lichtgrau)
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o Wohngebaude:
= Garagentor: RAL 7038 (achatgrau) oder RAL 7035 (lichtgrau)

o Nebengebaude:
=  Mdllhaus: RAL 7035 (lichtgrau)
o Werbeanlage Firmenlogo und Schriftzug: RAL 120 90 30 (Eiskaltgrtn)
RAL 120 80 40 (Sommergrin)
RAL 120 50 40 (Heckengrin)
RAL 250 50 25 (Linoleumblau)
RAL 260 50 35 (Vermeerblau)
o Glaspaneele: RAL 7038 (achatgrau)

RAL 120 70 30 (Serpentine green)
RAL 260 70 20 (Mattblau)

3.6 Vergnugungsstattenkonzeption

Das Plangebiet liegt im  Geltungsbereich des Versorgungsbereiches
,vergnugungsstatten und ahnlicher Betriebe“ der Stadt Mihlacker vom 09.10.2012.
Die Vergnugungsstattenkonzeption bildet die fachliche Grundlage fur die stadtebaulich
konfliktarme Ansiedlung von Vergnigungsstatten und &ahnlichen Betrieben. Die
Ergebnisse der Vergnugungsstattenkonzeption sind bei der Aufstellung und Anderung
von Bebauungsplanen zu bericksichtigen. Sie entfaltet keine unmittelbare
Rechtswirkung, vielmehr liegt ihre Bedeutung in der fachlichen Vorbereitung und
Begrindung formeller Planungen und Malinahmen sowie in ihrer verwaltungsinternen
Bindungswirkung.
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Abbildung 10: Versorgungsbereich ,Vergniigungsstatten und ahnliche Betriebe® mit Lage Geltungsbereich (roter
Kreis), Stadt Mihlacker, 09.10.2012.
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4  Stadtebauliche Konzeption

4.1 Stadtebau und verkehrliche ErschlieBung

Im Rahmen der Uberplanung des Gebiets wird der bisherige Gebaudebestand
abgebrochen. Fur das Plangebiet liegt ein Bebauungskonzept vor, das die Grundlage
fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnen am Erlenbach®
bildet.

Stadtebau

Auf dem Grundstick werden zwei Gebaudekérper vorgesehen: im 6stlichen Bereich
wird ein sozialtherapeutisches Zentrum geplant, dessen beide Geb&udefligel als
stralRenbegleitende Baukdrper zur Erlenbach- bzw. Goethestral3e konzipiert sind. Im
Kreuzungsbereich der Erlenbachstrale und der GoethestraBe sind die beiden
Gebaudeflugel zurtickgesetzt, so dass zur Kreuzung ein Vorplatz entsteht, der den
Haupteingang in das Zentrum markiert. Westlich des sozialtherapeutischen Zentrums,
wird ein Wohngebaude vorgesehen, das sowohl vom sozialtherapeutischen Zentrum
als auch von der Erlenbachstrale zurlickgesetzt wird, um den stadtebaulichen
Malfl3stab zu wahren und um einen Vorplatz zum 6ffentlichen Stral3enraum zu schaffen.
Beide Gebaudekorper begrenzen einen Innenhofbereich, der sich nach Stden zum
Erlenbach o6ffnet.

Anderungen in der Flachenaufteilung fiir
Photovoltaik und begrinte Dachfidchen
sind auBnahmsweise zulassig

Vorhaben- und Erschliessungsplan
LAGEPLAN

b« SBGImmobilien GmbH & Co. KG

Abbildung 11: Lageplan, SBG Immobilien GmbH & Co. KG/Perner Architekten & Ingenieure, 03.02.2026.
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Nutzung sozialtherapeutisches Zentrum

In dem sozialtherapeutischen Zentrum werden psychisch kranke Menschen
aufgenommen, die infolge Ihrer Erkrankung mittel- oder langfristig in ihrer
eigenstandigen Lebensfihrung beeintrachtigt sind und zumindest voribergehend
einer stationdren Behandlung bedirfen. Ziel dabei im Rahmen der Eingliederungshilfe
ist eine Stabilisierung mit der Zielrichtung, im Nachgang in eine ambulant betreute
Wohnform Uberzuwechseln. Ergéanzt wird das Konzept durch die Vorhaltung von
Therapierdumen, in denen die Bewohner einer geregelten Arbeit und Tagesstruktur
nachgehen.

Bauliches Konzept

Das sozialtherapeutische Zentrum ist als Bau mit funf Geschossen konzipiert. Im
Untergeschoss des Gebaudes befinden sich Haustechnik, Lagerraume, Umkleide- und
Aufenthaltsraume fir das Personal sowie, nach Suden zum Innenhof hin orientiert,
Therapierdume fur die Bewohner. Im Erdgeschoss des Hauses sind
Verwaltungsrdume sowie eine Wohngruppe untergebracht. Das erste und zweite
Obergeschoss beinhaltet ebenfalls je eine Wohngruppe. Das dritte Obergeschoss wird
als zuriickgesetztes Staffelgeschoss errichtet und bietet Therapierdume und eine
Trainingskiche. Die interne Geb&udeerschlieBung erfolgt tGber ein zentral gelegenes
Treppenhaus mit Aufzug sowie zwei weitere Treppenrdume an den Enden der
Gebaudeflugel. Die erforderlichen Stellplatze werden im offentlichen StralRenraum
vorgesehen. Das Wohngebdude bietet auf drei Obergeschossen Raum fir 14
Apartments. Das Untergeschoss beinhaltet Hausanschlussrdume, Abstellraume und
eine Waschkiche. Die erforderlichen Stellplatze werden vorrangig im EG des
Wohngebaudes in Form von Doppelparkern vorgesehen. Die restlichen Stellplatze
werden vor dem Haus auf dem Grundstiick disponiert. Die Dacher werden als
Flachdach vorgesehen. Dachflachen erhalten eine extensive Dachbegrinung sowie
Photovoltaikanlagen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das vorhabenbezogene Bebauungsplangebiet ist Uber das vorhandene Stral3ennetz
(BahnhofstraRe, ErlenbachstraBe und GoethestralRe) gut erschlossen. Uber die
Goethestralle besteht eine kurze Anbindung an die Ubergeordnete Pforzheimer
Stral3e.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch Buslinien, die mehrere
Bushaltestellen in ca. 50 bis 100 m Entfernung anfahren sowie den nérdlich gelegenen
Bahnhof (ca. 700 m Entfernung) gegeben.

FuR- und Radwege
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Die BestandsstralRen werden jeweils durch einen beidseitigen Gehweg begleitet. Im
Rahmen des Vorhabens werden die angrenzenden Gehwege arrondiert.
FuRgangeriuberwege ermoglichen das sichere Uberqueren der StraRen. Die
angrenzenden Straf3en sind maximal als Tempo-30-Zonen ausgewiesen, was eine
sichere Nutzung fiur Radfahrer ermoglicht. Durch die zentrale Lage des Plangebietes
sind eine Vielzahl von Versorgungs- und Dienstleitungseinrichtungen in wenigen
Gehminuten erreichbar. Eine attraktive und sichere Anbindung an das bestehende
FuR-/ Radwegenetz wird geplant. Neben Stellplatzen fur Kfz werden insbesondere
auch Flachen fur Fahrradstellplatze vorgesehen.

4.2 Ver-und Entsorgung

Die Strom- und Wasserversorgung sowie die  Versorgung mit
Telekommunikationsleitungen werden im weiteren Verfahren mit den jeweiligen
Versorgungstragern abgestimmt. Das vorhandene Kanalnetz zur Abwassereinleitung
des Neubaugebietes in den angrenzenden Stral3en ist ausreichend dimensioniert bzw.
wird, wo notwendig, angepasst.

Fur das Plangebiet gilt:

- das Plangebiet liegt innerhalb der bisherigen FNP- und damit auch AKP-Grenze
(Allgemeiner Kanalplan),

- die gesamte Flache gilt bez. Entwéasserung als erschlossen im Sinn der
Abwassersatzung so dass keine zusatzlichen Hausanschliisse, zumindest seitens
der Stadtentwasserung, vorgesehen sind,

- der Anschluss der Entwéasserung an den Bestand (Mischwasserkanal) ist wie
bisher grundsatzlich moglich,

- aufgrund der Lage direkt am Erlenbach soll das unbelastete Niederschlagswasser
(Dachflachen und unverschmutzte Hofflachen) kiinftig dezentral durch Einleitung
in diesen Vorfluter beseitigt werden.

Im laufenden B-Plan Verfahren werden dann zur allgemeinen Abflussreduzierung und
im Sinne einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung weiter
berucksichtigt:

- Hofflachen, Wege und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Ausflihrung
herzustellen,

- Flachdéacher sollen mit Dachbegrinung ausgefihrt werden,

- die erforderlichen Betrachtungen/Uberflutungsnachweise fir Starkregeereignisse
sind zu fuhren; dies kann als Gesamtgebietsbetrachtung vorab oder auch spater
mit dem Bau- und Entwésserungsgesuch erfolgen,
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- es gelten weiter die Bestimmungen der Abwassersatzung, Regelwerk und alle
anderen technischen Normen zur Planung und Ausfuhrung von
Entwasserungskanalarbeiten.

5 Begrundung der Planinhalte Teilbereich A

5.1 Artder baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung
eines konkreten Bauvorhabens, das die Errichtung eines sozialtherapeutischen
Zentrums sowie eines Wohngebdudes umfasst. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt keine Art der baulichen Nutzung gemalf BauNVO fest, sondern
benennt die konkret geplanten Nutzungen und verweist auf den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Mit der Planung wird ein sozialtherapeutisches Zentrum geschaffen, das auf die
besonderen Wohn- und Betreuungsbedarfe von Menschen mit psychischen
Erkrankungen,  chronischen  Abhangigkeitserkrankungen  oder  seelischen
Behinderungen ausgerichtet ist. Ziel ist es, ein geschutztes Wohnumfeld mit
begleitenden therapeutischen und betreuenden Angeboten bereitzustellen und damit
eine soziale Integration zu fordern.

Die im sozialtherapeutischen Zentrum vorgesehenen Nutzungen umfassen neben den
Wohn- und Unterbringungsraumen auch die fur den Betrieb erforderlichen Haupt- und
Nebenraume, wie zum Beispiel Gemeinschafts- und Aufenthaltsbereiche,
Therapierdume, Blro- und Verwaltungsrdume sowie sonstige Funktionsbereiche.
Diese Nutzungsbausteine stehen in einem engen funktionalen Zusammenhang und
sind fur den Betrieb der Einrichtung zwingend erforderlich.

Ergénzend ist in einem zweiten Baukdrper eine Wohnnutzung vorgesehen. Diese dient
zum einen der Schaffung zusatzlichen Wohnraums und tragt zum anderen zu einer
funktionalen Durchmischung des Standorts bei. In beiden Baukdorpern sind Raume far
eine Arztpraxis zulassig.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch
die Gebaudehthe (GBH) entsprechend Einschrieb in der Planzeichnung bestimmt.
Eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) werden nicht
festgesetzt.
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Die Festsetzung der Gebaudehohe in Metern (m) tber Normal-Null (INN) ermdglicht
die Bebauung gemal} des Vorhaben- und ErschlielRungsplans. Oberer Bezugspunkt
ist hierbei der oberste Abschluss des Daches einschlief3lich der Attika.

Uberschreitungen der maximalen Geb&audehohe durch Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie (Solarthermie und Photovoltaik), Anlagen zur Energieversorgung und
sonstige technisch bedingte Aufbauten, durch Kamine nach technischen
Erfordernissen, Treppenhauser und Aufzugsuberfahrten und Geldnder entlang der
Attika werden zugelassen. Dadurch wird die notwendige Flexibilitat fur die Integration
technischer und sicherheitsrelevanter Einrichtungen gewahrleistet, ohne das
stadtebauliche Gesamtbild negativ zu beeintrachtigen.

Insgesamt ergibt sich auf dem ca. 2.825 m2 grof3en Baugrundstiick eine tUberbaute
Flache inkl. ErschlieBungsflachen, Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen von ca.
1.900 m? sowie eine Geschossflache von ca. 4.620 m?, was einer Grundflachenzahl
(GRZ) geméal § 19 Abs. 4 BauNVO von ca. 0,7 und einer Geschossflachenzahl (GFZ2)
gemal 8 20 Abs. 3 BauNVO von ca. 1,7 entspricht.

Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Art der baulichen Nutzung geman
BauNVO festgesetzt wird, sondern die konkreten geplanten Nutzungen
(sozialtherapeutisches Zentrum und Wohnen) festgelegt werden, wird aufgrund dieser
geplanten Nutzungen fur die stadtebauliche Einordnung der Dichte von einem
faktischen Wohngebiet (WA) im Sinne der BauNVO ausgegangen. Fur ein allgemeines
Wohngebiet nach 8 4 BauNVO in Verbindung mit 8§ 17 BauNVO gelten die
Orientierungswerte von GRZ 0,4 und GFZ 1,2. Gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO kann die
Grundflache durch bauliche Anlagen gemafd 8 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 1-3 BauNVO um
weitere 50 Prozent Uberschritten werden. Diese Orientierungswerte werden durch die
Planung teilweise Uberschritten.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
ist notwendig, um Kfz- und Fahrradstellplatze sowie sonstige Nebenanlagen
entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu ermdglichen. Auf eine
Unterbauung des Grundstickes mit einer Tiefgarage wird verzichtet, wodurch ein nicht
unterbauter, weitgehend begrint gestalteter Innenbereich erhalten bleibt, der sich zum
Erlenbach hin o6ffnet. Die Auswirkungen auf die Umwelt bzw. die natirlichen
Bodenfunktionen werden dartber hinaus minimiert, indem Dachflachen begrint,
Stellplatze, Wege und ErschlieBungsflachen mit wasserdurchlassigen Belagen
ausgefuhrt und ein  Niederschlagswasserkonzept erstellt werden. Die
Entwéasserungsplanung fir das Plangebiet sieht eine Entwasserung im Trennsystem
vor. Das unbelastete Niederschlagswasser (Dachflachen und unverschmutzte Hof-
und Freiflachen) wird im Bereich des Plangebietes in begriinten Mulden gesammelt.
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Diese erhalten einen Uberlauf fiir die Einleitung in den Erlenbach. Damit wird trotz der
baulichen Verdichtung eine weitgehend naturnahe Regenwasserbewirtschaftung
gewahrleistet, die eine Entlastung der oOffentlichen Kanalisation bewirkt. Das
ermdglichte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am Charakter der dichten
Bebauung des nahen Stadtzentrums von Muhlacker und ist erforderlich, um die
Umsetzung des Vorhabens gemalf3 Vorhaben- und ErschlielBungsplan zu ermdglichen.

Die Schaffung von zusatzlichen Wohnungen in der Innenstadt und die Errichtung des
sozialtherapeutischen Zentrums werden hoher gewichtet als die Uberschreitung der
GRZ.

Durch die Nachverdichtung und durch die geplante Entwicklung eines
sozialtherapeutischen Zentrums wird insbesondere die soziale Infrastruktur der Stadt
Muhlacker erganzt und gestarkt. Die zentrale Lage, die verkehrsgiinstige Anbindung
sowie die Nachbarschaft zu verschiedenen Nutzungen und Einrichtungen der
Innenstadt von Miuhlacker qualifizieren das Plangebiet als einen wichtigen Standort fur
eine solche stadtebauliche Entwicklung. Das Projekt wirkt sich, vor allem in dieser
zentralen Lage, durch die geplante Nutzung aber auch in sozialer Hinsicht positiv fur
die Stadtgesellschaft aus.

Das Vorhaben verursacht ein geringes bis moderates Verkehrsaufkommen, da sich
die Hauptnutzungen des sozialtherapeutischen Zentrums Uberwiegend durch langere
Aufenthaltszeiten und geringe Besuchsfrequenzen auszeichnen. Die Erschliel3ung ist
Uber das bestehende innerstadtische StraRennetz sichergestellt. Die Verkehrsfuhrung
bleibt konfliktarm. Die erforderlichen Kfz- und Fahrradstellplatze werden vollstandig
auf dem Grundstick nachgewiesen. Eine Beeintrachtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsteht aufgrund der
festgesetzten Baustruktur (grof3ztgiger Innenhof) und der differenzierten
Hohenfestsetzungen nicht. Die geplante Gebaudestellung sowie die differenzierten
Hohenfestsetzungen gewahrleisten eine ausreichende Belichtung und Bellftung. Der
grof3zligige Innenhof sichert zudem einen begriinten Freibereich fir die Bewohner, der
insbesondere der Erholung dient. Die Gesamtvertraglichkeit des konkret geplanten
Vorhabens ist somit gegeben. Durch die Anordnung der Baukdrper werden gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie eine geregelte ErschlieRung sichergestellt und
es entstehen keine stadtebaulichen Nachteile aus der erhféhten baulichen Dichte. Zu
beriicksichtigen ist dartiber hinaus, dass das bestehende angrenzende Planungsrecht
Kerngebiete festsetzt.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird in der Planzeichnung mittels Baugrenzen
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Balkonen und Vordachern
gemall dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zulassig. Die Festsetzungen
ermoglichen die Entwicklung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Baukorpern und berlcksichtigt dabei die funktionalen Anforderungen des
sozialtherapeutischen Zentrums sowie der Wohnnutzung.

54 Vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der
Abstandsflachen

Die Verkirzung der Abstandsflachen in Teilbereichen ist erforderlich, um das
Planvorhaben gemaR des Vorhaben- und ErschlieRungsplans umsetzen zu kdnnen.
Die Bebauung entspricht dem stadtischen Ziel einer qualitatsvollen Innentwicklung im
Sinne einer Umnutzung/Nachverdichtung von Bestandsflachen. Auf diese Weise kann
eine Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich vermieden und ein schonender
Umgang mit der Ressource Boden ermdglicht werden. Gleichzeitig wird dringend
bendtigter ~ Wohnraum fur  unterschiedliche Bevolkerungsgruppen mit
unterschiedlichen Wohnanforderungen geschaffen und so der vorhandenen
Nachfrage in der Stadt Muhlacker und der Region Rechnung getragen.

Das Plangebiet weist insbesondere aufgrund der guten ErschlieBung sowie der
unmittelbaren Néahe zu Einrichtungen der Daseinsvorsorge und Infrastruktur eine hohe
Eignung fur eine verdichtete Wohnnutzung auf. Es liegt einerseits in innenstadtnaher
Lage und andererseits landschaftlich attraktiv am Erlenbach. Die Verkirzung der
Abstandsflachentiefe auf 0,2 der Wandhohe betrifft ausnahmslos die westliche
Grundsticksgrenze. Auf dem westlich angrenzenden Grundstick stellt der
rechtswirksame Flachennutzungsplan eine Gemeinbedarfsflache dar, die sozialen
Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen vorbehalten ist. Der rechtskréftige
Bebauungsplan ,Eurich Belzacker” von 1980 mit der Nummer 1.1980.45 setzt fur das
westlich angrenzenden Grundstlick eine Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Verwaltungsgebaude* fest. Eine Wohnnutzung ist
damit nicht vorgesehen. Auf dem Grundstiick befindet sich ein Verwaltungsgebaude
der AOK Baden-Wirttemberg. Zur gemeinsamen Grundstucksgrenze ist lediglich die
Stirnseite des Bestandsgeb&dudes orientiert. Die Reduzierung der Abstandsflachen ist
unbedenklich, da Belange des Brandschutzes sowie der 6ffentlichen Sicherheit nicht
entgegenstehen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie nachbarliche
Belange gewahrt bleiben. Der unverbaubare begriinte Innenbereich der Neubebauung
und die in kurzer fu3laufiger Entfernung angrenzende Erlenbachaue sichern dariber
hinaus, trotz der partiellen Verkirzungen der Abstandsflachen an der westlichen
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Grundstiicksgrenze, eine hohe Wohnqualitdt und ein griines Arbeitsumfeld. Die
Verminderung unterschreitet dartiber hinaus nicht den Wert von 0,2 der Wandhdhe,
was dem Mindestabstand in einem Urbanen Gebiet (MU) entspricht. Innerhalb eines
MU stellt das Wohnen regelméalig eine wesentliche Nutzung dar. Die Festsetzung zur
Reduzierung der Abstandsflachen zwischen einzelnen Baukdrpern innerhalb des
Plangebietes dient der stadtebaulichen Zielsetzung, einer kompakten und
flachensparenden Bebauung. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sind Baukérper vorgesehen, die in einem baulichen Zusammenhang
stehen und in einem kleinen Teilbereich geringere Abstande zueinander aufweisen.
Gemall 8§ 6 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 LBO Baden-Wirttemberg kann die Tiefe der
Abstandsflachen unterschritten werden, wenn die Beleuchtung mit Tageslicht und die
Beluftung in ausreichendem Mal3e gewahrleistet bleiben, Belange des Brandschutzes
nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt werden.
Durch die Festsetzung wird diese gesetzlich zuldssige Ausnahme planerisch
vorweggenommen und auf das konkrete Vorhaben bezogen geregelt. Die
Reduzierung der Abstandsflachen ist insbesondere dort vertretbar, wo zwischen den
Baukorpern keine  Aufenthaltsrdume gegenlberliegen oder ausschlief3lich
untergeordnete Raume (z. B. Treppenhauser) angeordnet sind. Dadurch wird die
stadtebauliche  Dichte maRvoll erhoht, ohne dass funktionale oder
brandschutztechnische Beeintrachtigungen entstehen.

5.5 ErschlieBungsflachen, uberdachte Stellplatze und Neben-
anlagen

Die Festsetzungen erlauben die Verwirklichung von, der Hauptnutzungen dienenden,
ErschlieBungsflachen, uberdachten Kfz-Stellplatzen, Fahrradstellplatzen,
Nebenanlagen sowie Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung und
Energieversorgung entsprechend dem Vorhaben- und Erschlieungsplan.

Die ErschlieRungsflachen gewaéhrleisten die funktionsgerechte Anbindung des
Vorhabens an das 6ffentliche StraRennetz. Die festgesetzten Kfz-Stellplatze decken
den Bedarf des ruhenden Verkehrs, wahrend die Fahrradabstellanlagen
umweltfreundliche Mobilitat férdern. Nebenanlagen sind fir den ordnungsgemalien
Betrieb erforderlich und werden funktional in das Gesamtkonzept integriert. Anlagen
zur  Niederschlagswasserbewirtschaftung  (Versickerungsmulden) dienen der
Entlastung der Kanalisation. Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Energieversorgung
sichert die erforderliche technische Infrastruktur.
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5.6 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung
Vor dem Hintergrund einer im Zusammenhang mit dem Vorhaben geplanten

Neuordnung der Offentlichen Gehwegflachen entlang der Erlenbach- und
Goethestral3e werden Teile der o6ffentlichen Flachen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen. Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache dient
der  planungsrechtlichen  Sicherung  einer  durchgehenden  6ffentlichen
Gehwegeverbindung entlang der Erlenbachstralle.

Die Zulassung von Lichtschachten in den unmittelbar an die Geb&dude angrenzenden
Bereichen der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache (Erlenbachstraf3e) ermoglicht
eine ausreichende Belichtung und Beluftung der unterirdischen Geschosse. Durch die
Vorgabe, dass die Begehbarkeit mittels geeigneter Abdeckungen sicherzustellen ist,
werden die Anforderungen an die Verkehrssicherheit erfiillt.

Die Zulassigkeit von Regenfallrohren in den unmittelbar an die Gebaude
angrenzenden Bereichen der festgesetzten Offentlichen  Verkehrsflache
(Erlenbachstrafl3e) dient der geordneten Ableitung des Niederschlagswassers der
Gebéaude. Die Begrenzung der Reduzierung der nutzbaren Gehwegbreite stellt sicher,
dass die Funktionsfahigkeit und Barrierefreiheit des Gehwegs weiterhin gewahrleistet
bleiben und keine Einschrankungen fur den FuRgangerverkehr entstehen.

Private Verkehrsflachen

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der fur das
sozialtherapeutische Zentrum erforderlichen GebaudeerschlieBung sowie der
Sicherung der notwendigen Stellplatze.

Ein- und Ausfahrt

Die Zufahrt von Erlenbachstral3e wird als Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Die
Festsetzung des Ein- und Ausfahrtsbereiches sichert einen sicheren Verkehrsablauf
im Bereich der Erlenbachstralle und dient der Sicherstellung der Zufahrten an
verkehrstechnisch guinstiger Stelle.
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5.7 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Verwendung versickerungsaktiver Belage

Zur Minderung der Versiegelungswirkung sind offene Stellplatze sowie
ErschlieBungsflachen und Wege auf den Baugrundstiicken mit versickerungsfahigen/
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Offentliche und private Stellplatze sind
hierbei mit wasserdurchlassigen Belagen und begrint (Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster) herzustellen.

Die Festsetzung dient der Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser.
Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen
kénnen so minimiert werden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Durch die Festsetzungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung auf dem
Baugrundstick soll eine Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung von
Niederschlagswasser im Plangebiet gesichert werden. Dies geschieht u.a. durch ein
begriintes Mulden-System, versickerungsfahige Beldge, Dachbegriinungen und die
Regelungen der Pflanzgebote. Dadurch wird die 6ffentliche Kanalisation entlastet und
zur natdrlichen Grundwasserneubildung beigetragen.

Das auf den Dachflachen und unverschmutzten Hofflachen anfallende unbelastete
Niederschlagswasser wird im Bereich des Plangebietes in begrinten Mulden
gesammelt. Diese erhalten einen Uberlauf fir die Einleitung in den Erlenbach. Die
Mulden haben die Funktion, unbelastetes Niederschlagswasser zuriickzuhalten und
zeitverzogert abzuleiten. Sie erh6hen daruber hinaus die Verdunstung durch mehr
pflanzenverfigbares Wasser innerhalb der Mulden und durch kapillare Sogwirkung
auch in den angrenzenden Grinflachen. Ein Anteil des anfallenden Wassers versickert
Uber die belebte Bodenzone in tiefere Bodenschichten.

Malnahmen fir den Artenschutz

Um eine erhebliche Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder
tatsachlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Végel und
Fledermause) durch die geplante Umsetzung des Bauvorhabens auszuschliel3en
wurden verschiedene Vermeidungsmaflinahmen innerhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnen am Erlenbach* festgesetzt:

- Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

- Schutz nachtaktiver Tiere (Auf3enbeleuchtung)
- Vermeidung von Kleintierfallen

- Bodenabstand von Zaunen
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Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind gemalR 8§ 44 BNatSchG bei allen
Baumalnahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu berticksichtigen. Auf
die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Bearbeitung Biro StadtLandFluss
vom 14.08.2025, wird verwiesen. Die Untersuchung ist bei der Stadt Muhlacker dort
einsehbar, wo auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan eingesehen werden kann.
Siehe hierzu auch Ziffer 8.3.

5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Fur das Plangebiet besteht eine Vorbelastung insbesondere durch Verkehrslarm. Zur
Abschétzung der Larmwirkung hat das Ing.-Buro fir Bauphysik Horstmann + Berger
eine schalltechnische Untersuchung (Stellungnahme Nr. 25/02453-ST.01 vom
12.08.2025) erstellt. Fur das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wurden die Richt- und Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
zugrunde gelegt. Siehe hierzu auch Ziffer 9.1.

Aufgrund der Schalleinwirkungen aus dem StraRenverkehr werden im Plangebiet
SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Grundsatzlich kommen folgende MalRnhahmen
zum Schallschutz in Betracht:

- R&umliche Trennung zwischen Schallguellen und geplanten schutzbedirftigen
Nutzungen (Trennungsgrundsatz)

- Aktiver Schallschutz (bspw. Larmschutzwalle oder -wénde)

- Passiver Schallschutz (bspw. Schallschutzfenster)

Um den Belangen des 8§ 50 Satz 1 BImSchG gerecht zu werden, ist zunachst eine
raumliche Trennung zwischen der maf3geblichen Schallquelle (hier: Goethestral3e und
der Erlenbachstralle) und geplanten schutzbedurftigen Nutzungen zu erwagen. Im
Plangebiet ware es jedoch nicht méglich, durch das bloRe Abrticken von der Stral3e
die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehr gemaf DIN 18005 ohne weitere
Mallnahmen einzuhalten. Der Planbereich ist gemald Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache gemals § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO im Bestand ausgewiesen,
sodass der Bebauungsplan im Einklang mit der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung steht. Ein weitreichendes Abrticken schutzbedurftiger Nutzungen von der
Stral3e wiirde damit den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung und dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden widersprechen. Hinzu kommt, dass bei
einem weitreichenden Abriicken schutzbedirftiger Nutzungen von der StralRe der
dringend bendtigte zusatzliche Wohnraum nur in sehr viel geringerem Maf3e bzw. nicht
geschaffen werden konnte.

Zum Schutz vor Verkehrslarm im Plangebiet ware die Realisierung aktiver
SchallschutzmalRnahmen wie Schallschutzwéllen oder -wé&nden denkbar. Generell
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sollten Abschirmungen so nahe wie moglich an der Schallquelle errichtet werden, um
die Abmessungen der Schallschutzbauwerke in Hohe und Lange bei gleicher
Wirksamkeit kleinzuhalten. Ein effektiv abschirmendes Schallschutzbauwerk sollte
deshalb moglichst nahe an der StraRe verlaufen und neben der erforderlichen Hohe
auch Uber eine entsprechende Lange verfiugen. Die Errichtung eines
Schallschutzbauwerks entlang der betroffenen Straf3en erscheint im vorliegenden Fall
jedoch nicht sachgerecht, da sich das Plangebiet in zentrumsnaher Lage befindet und
somit Teil des stadtisch gepragten Umfelds ist und die geplante Nutzung durch das
sozialtherapeutische Zentrum wesentlich zur Ergdnzung und Starkung der sozialen
Infrastruktur in der Innenstadt beitragt. Die Errichtung von Schallschutzbauwerken
wirde zu einer Abschottung und Isolierung des Plangebietes fiuhren, die aus
stadtebaulicher Sicht unzumutbar erscheint. Aktive SchallschutzmalBhahmen (wie
Schallschutzwallen oder -wénden) erscheinen daher im vorliegenden Fall nicht
geeignet, um den erforderlichen Schutz vor Verkehrslarm im Plangebiet zu erreichen.
Demgegenulber erscheint es sachgerecht, den Schutz vor Verkehrslarm durch passive
SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzkonzept) sicherzustellen.

LarmschutzmalRnahme L1
In Aufenthaltsraumen ist eine ausreichende Frischluftzufuhr unter anderem aus
Grinden der Hygiene und der Begrenzung der Luftfeuchte sicherzustellen. Im

Tagzeitraum wird gemaf VDI 2719 davon ausgegangen, dass eine Stol3liftung durch
ein kurzzeitiges Offnen der Fenster (in Abhangigkeit des AuRenschallpegels)
zugemutet werden kann. Im Nachtzeitraum sollten dagegen insbesondere
Schlafraume Uber eine ausreichende, vom Handeln der Bewohner unabhangige,
Frischluftzufuhr verfigen. Gemal VDI 2719 sollte im Schlafraum ein Innenschallpegel
(Mittelungspegel) von 30 dB(A) nicht dberschritten werden. Es wird davon
ausgegangen, dass der Aul3enschallpegel bei gekipptem Fenster um ca. 15 dB(A)
gemindert werden kann. Demnach wird bei Aufenthaltsraumen ab einem nachtlichen
AuBenschallpegel von Uber 45 dB(A) eine schallgedammte, fensterunabhangige
Laftungseinrichtung  notwendig, sofern im  jeweiligen  Schlafraum keine
Luftungsmoglichkeit tber eine larmabgewandte Fassade (mit Beurteilungspegeln von
<45 dB(A) im Nachtzeitraum) besteht. Im vorliegenden Fall sind alle Aufenthaltsrdaume
entlang aller Fassadenbereichen der Hauptbaukdrper mit Schalleinwirkungen aus dem
Stral3enverkehr von tber 45 dB(A) im Nachtzeitraum mit geeignete schallgedammte
Laftungseinrichtungen (wie bspw. AulRRendurchlasselemente/ passive
Druckdifferenzlifter) vorzusehen, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch
bei geschlossenen Fenstern ermdglichen, sofern keine Luftungsmoglichkeit Gber eine
larmabgewandte Fassade (mit einem Beurteilungspegel von < 45 dB(A) im
Nachtzeitraum) besteht. Dabei missen die Anforderungen der Schallddmmung gemar
DIN 4109-1:2018-01 weiterhin erflllt werden. Bei Nachweis, dass an den jeweiligen
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Fassaden geringere nachtliche Beurteilungspegel als 45 dB(A) auftreten, entfallt die
Verpflichtung zur Installation schallgedammter Luftungseinrichtungen.

Larmschutzmal3nahme L2

Aufgrund der zentrumsnahen Lage des Plangebietes ist dieses mal3geblich dem
StralRenverkehr ausgesetzt. Zum Schutz der kuinftigen Bewohner und Bewohnerinnen
und Nutzer sowie Nutzerinnen wird daher festgesetzt, dass die Aufienbauteile
schutzbeddrftiger Aufenthaltsrdume entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® auszufihren
sind. Die Luftschallddmmung der AulRenbauteile von schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen ist zum Schutz vor AuR3enlarm in Abh&ngigkeit der Raumart gemar
Ziffer 7 DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen. Der (rechnerische) Nachweis zur
hinreichenden Luftschalldd@mmung der Aulenbauteile ist im Rahmen des
baurechtlichen Zulassungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach den
rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks. Durch diese
Regelung wird gewahrleistet, dass die Gebaude auch bei sich andernden technischen
Normen und Larmbedingungen dem aktuellen Stand der Technik entsprechen. Die
Gebaudefassaden entlang der Goethestral3e liegen gemald Gutachten im
Larmpegelbereich IV und entlang der Erlenbachstral3e im Larmpegelbereich 1l bzw. III.

In den Anlagen 14, 15 und 16 im Anhang der Stellungnahme Nr. 25/02453-ST.01 zur
Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan, Bearbeitung Ing.-Buro fur
Bauphysik Horstmann + Berger, Altensteig vom 12.08.2025 sind die malf3geblichen
AulRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109-1: 2018-01 Schallschutz
im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen des Deutschen Instituts fir Normung e.V.
dargestellt. Die Untersuchung ist bei der Stadt Muhlacker dort einsehbar, wo auch der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eingesehen werden kann.

5.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Pflanzgebot 1 und 1a (pfgl, pfg 1a): Pflanzen von Einzelbdumen und GroRbdumen
entlang von StralRen, Pflanzgebot 2 (pfg2): Garten- und Freigeldnde

Die Neupflanzungen von B&umen an den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Stellen erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Griinden, sondern auch aufgrund der
unter Okologischen, kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu
bewertenden Wirkungen der Geholze. AuRerdem wird ein durchgrtintes Umfeld fur die
Bewohner gesichert.

Die flachige Begrinung der mit pfg2 gekennzeichneten Flache stellt sicher, dass der
Bereich dauerhaft als begrtinte Freiflache erhalten bleibt. Gleichzeitig ermoéglichen die
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zuladssigen Nebenanlagen und Terrassen gemal Freiflachengestaltungsplan eine
funktionale Nutzung der Aul3enflachen, ohne den begrinten Charakter wesentlich zu
beeintrachtigen.

Pflanzgebot 3 (pfg3): Extensive Dachbegriinung von Gebauden, Nebenanlagen und
Uberdachten Stellplatzen

Die Festsetzung zur Begruinung von Dachflachen dient insbesondere der Ruckhaltung
und Verdunstung von Niederschlagswasser. Gleichzeitig wirken sich die begriinten

Flachen positiv auf das Lokalklima sowie die lufthygienische Situation aus und bieten
Lebensraume fur Tiere und Pflanzen.

Ausnahmen von der Begrunungspflicht bilden Glasflachen, Dachterrassen und
erforderliche Dachaufbauten. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie (Solarthermie und Photovoltaik) sowie sonstige Anlagen zur
Energieversorgung in Verbindung mit Dachbegrinung ermdglicht eine effiziente und
nachhaltige Nutzung von Dachflachen.

Pflanzgebot 4 (pfg4): Baumpflanzungen entlang der Goethestral3e

Die Festsetzung der Fassadenbegriinung in Form von vier Einzelbdumen entlang der
Goethestralde tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und dient gleichzeitig der
Gliederung der Gebaudefassade sowie der gestalterischen Aufwertung des
Stral3enraums. Die Berucksichtigung des erforderlichen Lichtraumprofils fir FuBwege

sowie die Ausweitung der Pflanzgrube unter den Gehweg dienen der
Verkehrssicherheit und gewahrleisten gute Wuchsbedingungen fir die geplanten
Baumpflanzungen.

Das Ziel ist eine in Breite und Hohe mdglichst groRflachige Begriinung der Fassade
durch vorgestellte Baume. Formschnitte sind auf den Erhalt des Lichtraumprofils tGber
den Verkehrsflachen und Anforderungen des Brandschutzes zu beschranken. Daruber
hinaus ist eine artgerechte Kronenform zu erhalten und bei PflegemalRnahmen gezielt
zu fordern.

Pflanzbindung 1 (pfb1): Gehdlzbestédnde im Gewasserrandstreifen

Die Festsetzung dient dem Schutz des Gewasserrandstreifens und dessen
Okologischen Funktionen. Der Erhalt von Baumen und Strduchern tragt zudem zur
Ufersicherung bei. Ausnahmen stellen sicher, dass MalRnahmen zur

Gewasserunterhaltung, Pflege oder Gefahrenabwehr weiterhin méglich sind.

Die Zulassigkeit der Leitungsfuhrungen dient der Ableitung von unbelastetem
Niederschlagswasser und unterstitzt eine  funktionsfahige, nachhaltige
Oberflachenentwésserung des Plangebietes.
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Pflanzbindung 2 (pfb2): Erhalt Einzelbdume

Die Pflanzbindung der in der Planzeichnung markierten Baumstandorte dient dem
Erhalt wertvollen Baumbestandes, sowohl als Lebensraum flr Tiere als auch um die
Okologischen und kleinklimatischen wirksamen Flachenpotenziale zu sichern.

Pflanzliste
Die verbindliche Festsetzung der Pflanzliste stellt sicher, dass ausschlief3lich
standortgerechte Gehdlzarten mit einem hohen 6kologischen Wert verwendet werden.

6 Begrundung ortlicher Bauvorschriften Teilbereich A

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Sicherung der baugestalterischen Absichten
der Stadt Mduahlacker fir das Bauvorhaben ,Wohnen am Erlenbach® unter
Bericksichtigung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

6.1 Werbeanlagen

Die Beschrankung auf eine Werbeanlage (1 Emblem und ein 1 Schriftzug) gemal den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP.04) erfolgt aus
gestalterischen Grinden. Die Vorgaben wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild
des Plangebietes aus, insbesondere in Bezug auf die umgebenden Stral3enrdume
(,Eingang zur Kernstadt®).

Weiterhin gelten die Vorschriften der Gestaltungssatzung ,Innenstadt Muhlacker,
rechtkraftig seit dem 10.05.2014. Hierbei kann die eine Werbeanlage (1 Schriftzug mit
1 Emblem), gemalR3 den Ansichten/Werbeanlagenplan, ausnahmsweise zugelassen
werden, obwohl die Werbeanlage nicht den Farbspektren der Gestaltungssatzung
entspricht.

6.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstucke

Stutzmauern sowie Gelédndeaufschittungen und -abgrabungen

Regelungen zu Stitzmauern und Geldndednderungen werden aus gestalterischen
Grinden vorgegeben, um eine nachteilige Wirkung auf den offentlichen Raum zu
vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung und Freiflachen in das
bestehende Geldnde zu sichern. Grund hierfir ist, dass es sich um ein bewegtes
topographisches Gelande handelt, bei dem H6henunterschiede unter anderem durch
Stutzmauern ausgeglichen werden mussen.
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7 Begrundung der Planinhalte Teilbereiche B1, B2, B3

7.1 Verkehrsflachen

Private Verkehrsflachen

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der fur das
sozialtherapeutische Zentrum notwendigen Stellplatze. Dadurch wird eine eindeutige
Zuordnung der Stellplatze zur Nutzung sichergestellt.

7.2 Grunflachen

Private Grunflache
Die private Griinflache erganzt den begriinten Ubergangsbereich zwischen Gebaude
und Gehweg.

7.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Pflanzgebot 5 (pfg5): Garten- und Freigeldnde

Die flachige Begrinung der mit pfg5 gekennzeichneten Flache stellt sicher, dass der
Bereich dauerhaft als begriinte Freiflache erhalten bleibt. Gleichzeitig ermoglichen die
zulassigen Zuwegungen eine funktionale Nutzung der AuRenflachen, ohne den
begriinten Charakter wesentlich zu beeintrachtigen.

Pflanzbindung 3 (pfb3): Gehodlzbestédnde im Gewasserrandstreifen
Die Festsetzung dient dem Schutz des Gewéasserrandstreifens und dessen
Okologischen Funktionen. Der Erhalt von Baumen und Strauchern tragt zudem zur

Ufersicherung bei. Ausnahmen stellen sicher, dass MalRnahmen zur
Gewasserunterhaltung, Pflege oder Gefahrenabwehr weiterhin méglich sind.

8 Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnen am Erlenbach® wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR 8§ 13a
BauGB (Umnutzung und Nachverdichtung) aufgestellt. Somit wird von der
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB
abgesehen. Weiterhin werden die aufgrund der Planaufstellung zu erwartenden
Eingriffe gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig betrachtet, weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Eine
Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist deshalb entbehrlich. Dennoch sind die Belange der
Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen.
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8.1 Beschreibung des Vorhabens, Nutzungséanderung

Um die Belange der Umwelt fur ein Vorhaben darzustellen und abzuwagen werden die
Flachennutzung des  Ausgangszustands und des Planungszustands
gegentbergestellt und daraus die Nutzungsanderungen bzw. Wirkungen ermittelt.

Ist-Zustand (Realnutzung)

Auf dem Flurstiick 1696 befindet sich, unmittelbar an die Erlenbachstral3e angrenzend,
ein alteres Wohn- und Geschaftshaus. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige
Gartnerei. Neben dieser Bebauung wird das Plangebiet von groReren Grinflachen mit
umfangreichen und alten Geholzbestanden gepragt. Rund 63 % des geplanten
Vorhabengrundstiucks (Grundsticke mit der FIst.-Nr. 1696 und 1696/1) sind
baumuberstellt und weisen einen verwilderten Gehdlzbestand auf. Die Baume
erreichen Stammdurchmesser von bis zu ca. 75 cm und sind Uberwiegend
mehrstammige Exemplare. Bei dem Gehoélzbestand handelt es sich vorwiegend um
Ziergeholze wie Zucker-Ahorn, Feigen, verschiedene Japanische Ahorne, Rot-Buche,
diverse Koniferen und Kirschlorbeer. Der Bestand ist grof¥flachig von Efeu
Uberwuchert. Ein Grofteil des Baumbestandes aul3erhalb des geschitzten
Gewasserrandstreifens wurde mittlerweile entfernt.

Der Gewasserrandstreifen ist Uberwiegend von Geholzen gepragt, wobei der Anteil
heimischer Gehdlze bei etwa 65 % liegt. Hierzu zéhlen unter anderem Fraxinus
excelsior, Picea abies, Prunus avium, Fagus sylvatica, Acer campestre, Sambucus
racemosa und Ligustrum vulgare. In der Strauchschicht sind zahlreiche
fremdlandische Ziergeholze wie Thuja occidentalis und Prunus laurocerasus vertreten.
Der Baumbestand umfasst Exemplare mit Stammdurchmessern bis zu 65 cm sowie
einen zahlreichen Jungwuchs. GrofRe Teile der Flache sind flachig mit Efeu
Uberwachsen. Der dem Garten zugewandten Bereich bestehen anteilig aus
Rasenflachen. Zudem sind zahlreiche Ablagerungen sowie einzelne Einbauten,
darunter eine Gartenhitte und ein Tor, vorhanden.

Die Gesamtflache des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans (Grundstiicke mit der Flst.-
Nr. 1696 und 1696/1) umfasst ca. 2.790 m2. Der Anteil von Grun- und Wiesenflachen
mit Gehdlz- und Baumbestanden belauft sich dabei auf rund 77 % (70% Grinflache
Garten und 7 % Grunflache Gewasserrand). Der Anteil der bebauten, vollversiegelten
und teilversiegelten Flachen liegt bei ca. 23 % (17 % Gebaude, 2 % befestigte Flachen
und 4 % befestigte stadtische Flachen (Gehweq)).
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Luftbildauswertungen (u. a. Google Earth) zeigen, dass das Plangebiet mindestens
seit dem Jahr 2000 in weitgehend unverandertem Zustand besteht.

Tt 2 L . A - . p ! . . ~-
Abbildung 12: Nutzung des Plangebietes in den Jahren 2000 (oben) und 2025 (unten), Google Earth, abgerufen
am 31.10.2025.

Geplanter Zustand
Geplant ist ein Abbruch der Bestandsbebauung sowie eine tiberwiegende Rodung der

Geholze und die anschlieRende Neubebauung durch zwei Gebaudekdrper mit einem
sozialtherapeutischen Zentrum und einem separaten Wohngebé&ude sowie den fur den
Betrieb notwendigen Nebenanlagen, Zufahrten, Wegen und Aufenthaltsbereichen fir
die Bewohner. Die Gehoélzrodung ist bereits erfolgt. Der Abbruch der
Bestandsbebauung ist im Februar 2026 vorgesehen.

Sudwestlich angrenzend verlauft der Erlenbach, ein Gewasser 2. Ordnung. Entlang
des Bachlaufs wird ein Gewdasserrandsteifen mit einer Tiefe von 5,00 m, gemessen ab
Oberkante der vorhandenen Mauer bzw. Bdschung bertcksichtigt. Der Bachlauf wird
von Gehdlzstrukturen begleitet, die innerhalb des 0.g. Gewésserrandstreifens erhalten
werden. Fur den Erlenbach liegt ein Gewasserentwicklungsplan von 2011 vor. Die
angestrebten EntwicklungsmalRnahmen werden in Ziffer 3.4 erlautert.
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Bezogen auf die Gesamtflache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Grundstlicke
mit der Flst.-Nr. 1696 und 1696/1) von ca. 2.790 m? betragt der geplante Anteil von
unversiegelten Grun- und Wiesenflachen mit Einzelgehodlzen ca. 26 % (16 %
Grunflache Garten, 3 % Grinflache Stral3engrin und 7 % Grinflache Gewasserrand).
Der Anteil der geplanten bebauten, vollversiegelten und teilversiegelten Flachen liegt
bei ca. 74 % (43 % Gebaude, 19 % befestigte Flachen, 8 % befestigte stadtische
Flachen (Gehweg) und 4 % teilbefestigte / begriinte Befestigung).

Negative Auswirkungen durch die im Vergleich zur Bestandssituation deutlich héhere
Versiegelung (70 % versiegelt sowie 4 % teilversiegelt) werden durch nachfolgende,
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Malinahmen, gemindert.

Flachdacher von Gebauden, Nebenanlagen und Uberdachten Stellplatzen sind im
Wesentlichen mit einem durchwurzelbaren Substrat mit einer Starke von mindestens
10 cm (ohne Dréan- und Filterschicht) extensiv zu begrtnen.

Es werden Pflanzgebote fur Einzelgehdlze auf den 6ffentlichen und privaten Flachen
vorgesehen. Des Weiteren werden Einzelgehdlze auf den Vorhabengrundstiick sowie
die Geholzbestande im Gewasserrandstreifen durch eine Pflanzbindung gesichert.

Offene Stellplatze sowie Erschlie3ungsflachen und Wege auf den Baugrundsticken
sind mit versickerungsfahigen/ wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Offentliche
und private Stellplatze sind hierbei mit wasserdurchlassigen Beldgen und begrint
(Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) herzustellen.

Zusammenfassung der wesentlichen Nutzungsanderungen

Im Rahmen der Planung wird das Grundstick an der Erlenbachstral3e einer
zeitgemalRen und nachhaltigen Nutzung zugefuhrt. Anstelle des bislang bestehenden
alteren Wohn- und Geschéftshauses mit Nebengebauden und einem weitgehend
ungenutzten Gartenbereich entstent eine neue Bebauung mit einem
sozialtherapeutischen Zentrum und einem Wohngebaude, die das Grundstick kinftig
einer sozialen und stadtebaulich angemessenen Nutzung zufuhrt. Damit einher geht
der Abbruch der bestehenden Bebauung einschlie3lich der Nebengebaude sowie eine
weitgehende Rodung der vorhandenen Gehdlzbestande.

Durch das Vorhaben kommt es gegeniber der Realnutzung zu einem Verlust von
Freiflachen durch zuséatzliche Bebauung und Versiegelung von ca. 51 %. Der
Niederschlagsabfluss erhéht sich rechnerisch um ca. 46 %. Dabei entstehen tber 18
% des erhthten Abschlusses durch gro3ere stadtische Gehwegflachen (+ ca. 107 m?2),
der restliche Anteil entsteht durch Anlagen des Vorhabentragers.
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versiegelt Dachbegrinung | teilversiegelt | Freiflache
Realnutzung 23 % nein - 77 %
Vorhaben 70 % ja 4% 26 %

Realnhutzung Vorhaben

Flache Beschreibung Flache m2| Anteil % | Flache m2| Anteil %
Versiegelte Flache
Gebéaude (Schragdach, Ziegel, 476 m? 17 % - --
Glas, Abdichtungsbahn)
Gebaude (Flachdach, Extensiv- -- - 1.215 m2 43 %
Begrinung)
Befestigte Flachen im Innen 56 m2 2% 529 m2 19 %
Befestigte stadtische Flachen 114 m? 4% 221 m? 8 %
(Gehweq)
Teilversiegelte Flache
Teilbefestigt / begrinte -- - 103 m2 4%
Befestigung
Freiflache
Grunflache StralR3engrin -- - 90 m?2 3%
Grunflache Garten 1.956 m2 70 % 443 m? 16 %
Grunflache 193 m2 7% 193 m2 7%
Gewasserrandstreifen

Mit dem Neubau wird zusammenfassend eine Neuordnung der Grundstticksflachen
vorgesehen. Der Uberwiegende Teilbereich wird neu bebaut und befestigt, ein
kleinerer Anteil der Freiflachen bleibt unversiegelt und kann weiterhin grin gestaltet
werden. Durch das Vorhaben entfallt ein Grof3teil der Bestandsbaume. Rund 63 % des
geplanten Vorhabengrundstiicks (Grundstiicke mit der FIst.-Nr. 1696 und 1696/1)
waren baumuberstellt und wiesen einen verwilderten Gehdlzbestand auf. Im Rahmen
des Vorhabens werden mindestens acht Einzelbdume gepflanzt und drei Einzelbdume
erhalten. Der vorhandene Gehdlzbestand innerhalb des Gewasserrandstreifens
entlang des Erlenbachs bleibt erhalten, wodurch 6kologisch wertvollen Strukturen
gesichert bleiben.

8.2 Schutzstatus

"Natura 2000"- Schutzgebiete

Im Plangebiet und dessen Umfeld kommen keine Natura 2000-Gebiete (Vogelschutz,
FFH-Gebiete) vor. Das néchstgelegene FFH-Gebiet ,Enztal bei Muhlacker” mit der
Nummer 7018342 und einer Flache von ca. 3.067,5 ha liegt sudlich des Plangebietes
in ca. 400 m Entfernung.
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Abbildung 13: Natura 2000, LUBW Daten- und Kartendienst mit Lage Geltungsbereich (roter Kreis),

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de, abgerufen am 31.10.2025.

Schutzgebiete und Schutzkonzepte Arten/Biotope

Im Daten- und Kartendienst der LUBW sind fur das Plangebiet keine geschiitzten Teile
von Natur und Landschaft nach § 20 Abs. 2 BNatSchG sowie gesetzlich geschiitzte
Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 33 NatSchG erfasst. Ebenfalls sind keine
Streuobstbestéande vorhanden. Im Plangebiet selbst liegen keine Flachen des
Biotopverbunds fur Offenlandlebensraume oder Generalwildwege der LUBW.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Enztal zwischen Niefern und Mahlacker” mit
der Nummer 2.096 und einer Flache von ca. 122,9 ha liegt studwestlich des
Plangebietes in ca. 1 km Entfernung. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet
»-Enztalschlingen® mit der Nummer 2.36.015 und einer Flache von ca. 368,2 ha liegt
Ostlich des Plangebietes in ca. 3 km Entfernung.
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Abbildung 14: Schutzgebiete, LUBW Daten- und Kartendienst mit Lage Geltungsbereich (roter Kreis),
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de, abgerufen am 31.10.2025.

Schutzgebiete und Schutzobjekte Boden/Wasser

Im Plangebiet befindet sich kein Wasserschutzgebiet oder sonstige bodenbezogene
Schutzobjekte (z.B. Geotope). Das nachstgelegene festgesetzte Wasserschutzgebiet
SWSG TB llI-V, Muhlacker der Zone Ill und IlIA mit der amtlichen Nr. WSG 236115
und einer Flache von ca. 1.405,9 ha liegt sudlich des Plangebietes in ca. 50 m
Entfernung.

Sudwestlich angrenzend verlauft der Erlenbach, ein Gewasser 2. Ordnung. Entlang
des Bachlaufs ist ein Gewdasserrandsteifen mit einer Tiefe von 5,00 m, gemessen ab
Oberkante der in Teilabschnitten vorhandenen Mauer bzw. der vorhandenen
Bdschungsoberkante zu berilicksichtigen. Der genaue Verlauf ist mit der Unteren
Wasserbehorde abzustimmen. Der Bachlauf wird von Gehdlzstrukturen begleitet. Fir
den Erlenbach liegt ein Gewésserentwicklungsplan von 2011 vor. Die angestrebten
EntwicklungsmalRnahmen werden in Ziffer 3.4 erlautert. Die Planung ist so
vorgesehen, dass die Neubauten vollstandig aufRerhalb des Gewé&sserrandstreifen
liegen.

Das Plangebiet liegt gemald gultiger Hochwassergefahrenkarte im sudwestlichen
Randbereich geringfigig in einer Uberflutungsfliche eines 100-jahrlichen
Hochwassers (HQ100), eines 50-jahrlichen Hochwassers (HQ50) und eines 10-
jahrlichen Hochwassers (HQ10). Auch bei extremen Hochwasserereignissen (HQ-
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Extrem) befindet das Plangebiet geringfiigig in einem Uberflutungsbereich. Die
betroffenen Grundstiicksbereiche (Lage innerhalb des Gewasserrandstreifens entlang
des Erlenbaches) werden weder bebaut noch versiegelt und bleiben unverandert.
Starkregenereignisse werden beim Schutzgut Wasser (siehe Ziffer 9.4) bertcksichtigt.

Uberflutungsflachen
%

Abbildung 15: Uberflutungsflachen, LUBW Daten- und Kartendienst mit Lage Geltungsbereich (roter Kreis),
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de, abgerufen am 10.11.2025.

8.3 Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist der Artenschutz gemall § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu bertcksichtigen. Um ausschlie3en zu
kénnen, dass durch das geplante Vorhaben sowohl streng geschitzte, als auch
besonders geschitzte Arten beeintrachtigt werden, wurde in einem ersten Schritt eine
eventuelle Betroffenheit dieser Arten durch eine artenschutzrechtliche
Relevanzprifung abgeklart. Auf die Relevanzprifung zum Artenschutz, Bearbeitung
Buro StadtLandFluss, vom 21.05.2024 wird verwiesen. Die vorliegende
artenschutzrechtliche Relevanzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass im
Untersuchungsgebiet fiir die Artengruppen der Vogel und Flederméause
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Habitatpotenzial vorhanden ist und ein Vorkommen sowie eine Betroffenheit jeweils
nicht ausgeschlossen werden kann.

Im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben auf dem Grundstiick ErlenbachstralRe 1 in
Muhlacker wurden daher fur Vogel und Flederméause vertiefende Untersuchungen im
Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durchgefihrt. Auf die
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung, Bearbeitung Biro StadtLandFluss, vom
14.08.2025 wird verwiesen. Der Untersuchungsbedarf und -umfang wurde im Vorfeld
der vertiefenden Untersuchungen mit der Naturschutzbehdrde des Enzkreises
abgestimmit.

Um erhebliche Beeintrachtigungen, im Sinne der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
S. 1 BNatSchG (Totung von Individuen bzw. Zerstérung von Gelegen) zu vermeiden,
sind sowohl fur die Artengruppen der Vogel als auch fur die der Flederméuse folgende
Malinahmen erforderlich:

- Bauzeitenregelunq:
Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fur
Vogel und Flederméuse sind Gebaudeabbriiche in dem Zeitraum vom O01.
November bis zum 28./29. Februar durchzufuhren. Geholzrodungen sind zwischen
dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar, aufRerhalb der Brutzeit der Vogel,
durchzufihren. Baume mit einem Stammdurchmesser Uber 30 cm dirfen zum

Schutz von Flederm&usen nur im Zeitraum vom 01. November bis 28./29. Februar
gerodet werden.

- Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen:
Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG missen
Verglasungen so ausgefuhrt werden, dass die Glasscheiben fur Vogel als
Hindernis erkennbar sind.

- Schutz nachtaktiver Tiere (Aul3enbeleuchtunq):
Zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen sowie einer unndétigen
Lockwirkung auf Insekten sind bei der AuBenbeleuchtung abgeschirmte,
insektenvertragliche Lichtquellen (z.B. warmweif3e LEDS) zu verwenden.

- Vermeidung von Kleintierfallen:
Licht-, Liftungs- und Entwasserungsschachte sowie Kellertreppen, sind gegen
einfallende Tiere zu sichern oder mit Ausstiegshilfen auszustatten.

- Bodenabstand von Zaunen:
Zaune entlang der Grenze zum Erlenbach missen zum Boden einen Abstand von
mindestens 20 cm aufweisen. Dieser Bodenabstand ermdglicht die Durchlassigkeit
fur Kleintiere, die somit das Gebiet zur Nahrungssuche nutzen kénnen.
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9 Beschreibung des Umweltzustandes und Prognose
der Auswirkungen der Planung

9.1 Mensch, einschliel’lich der menschlichen Gesundheit

Das Plangebiet liegt im Stadtkern von Mihlacker und ist unmittelbar von Wohn- und
Geschaftsgebieten sowie offentlichen und sozialen Einrichtungen umgeben. Es wird
an der Nordseite von der Erlenbachstrale begrenzt, Der Kreuzungsbereich der
Erlenbach- und GoethestralRe nordostlich des Plangebietes ist als Kreisverkehr
ausgebildet. Dieser verbindet die Bahnhofstralle mit der Erlenbachstralie,
Goethestral3e und Bergstral3e. Sudlich des Plangebietes findet sich ein 6ffentlicher
Parkplatz mit einem geplanten Drogeriemarkt und einem bestehenden Biomarkt. Das
Plangebiet selbst wird autofrei entwickelt. Der ruhende Verkehr wird im Wesentlichen
in einer Garage untergebracht, die Gber die Erlenbachstralie erschlossen wird.

Fur das Plangebiet besteht eine Vorbelastung insbesondere durch Verkehrslarm. Zur
Abschatzung der Larmwirkung hat das Ing.-Buro fur Bauphysik Horstmann + Berger
am 12.08.2025 eine schalltechnische Untersuchung (Stellungnahme Nr. 25/02453-
ST.01) erstellt. Auf diese wird verwiesen. Fiur das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wurden die Richt- und Orientierungswerte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) zugrunde gelegt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Larmimmissionen durch den
Verkehr auf den umliegenden Straf3en die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete im gesamten Plangebiet sowohl tags als auch nachts
Uberschreiten. Die Gebaudefassaden entlang der GoethestraBe liegen gemali
Gutachten im Larmpegelbereich IV und entlang der Erlenbachstrale im
Larmpegelbereich Il bzw. IIl. Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm sind daher
zu treffen.

In Bezug auf die umliegenden Gewerbegebiete und die Wertstoffcontainer werden die
Immissionsrichtwerte der DIN 18005 bzw. der TA Larm eingehalten. Auch die
Spitzenpegel werden nicht Uberschritten. Gegenlber den Schallimmissionen durch
Anlagenlarm sind folglich keine SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Durch die Gesamtlarmbetrachtung (Verkehr und Gewerbe) werden die maximalen
Dauerschallpegel, ab denen von einer Gesundheitsgefahrdung ausgegangen werden
muss, unterschritten. Auch werden die als tolerierbar erachteten Dauerschallpegel fur
die geplanten AuRenwohnbereiche (Balkone und Terrassen) eingehalten. In diesem
Zusammenhang sind folglich keine zusatzlichen SchallschutzmalRnahmen notwendig.
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Aufgrund der Schalleinwirkungen aus dem StralRenverkehr werden im Plangebiet
Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Es werden passive Larmschutzmalinahmen
zum Schutz der Wohnbebauung vor Larmimmissionen durch Verkehrslarm festgesetzt
(siehe Ziffer 5.8). Die larmbedingten Beeintrachtigungen durch den Stral3enverkehr
auf die geplante Wohnnutzung sind planungsrechtlich gel6st, so dass in Bezug auf den
Menschen nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen zu rechnen ist.

Ausgehend von der geplanten Nutzung und der damit verbundenen geringen Anzahl
erforderlicher Stellplatze, kann einer erhebliche Zunahme der Larmbelastung der
umgebenden Bestandsgebiete durch den aus der Neubebauung resultierenden
Verkehr ausgeschlossen werden. Es ist jedoch im Rahmen der BaumalRnahmen
temporéar mit einer Belastung der umgebenden Bestandsgebiete durch Larm zu
rechnen.

Das bestehende Strafl3ennetz kann auf Grund der bestehenden StralRenquerschnitte
den zusatzlichen Verkehr aufnehmen. Im Rahmen der Neuordnung werden die
Gehwege angrenzend zum Plangebiet verbreitert, was zu einer guten fuRlaufigen
Anbindung der geplanten Nutzungen und insgesamt zu einer Starkung der
innerortlichen Wegebeziehungen beitragt.

9.2 Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird insbesondere von groReren Griunflachen mit umfangreichen und
alten Geholzbestanden gepréagt. Durch das Vorhaben kommt es gegeniber dem Ist-
Zustand zu einem Verlust von Freiflichen durch Bebauung und Versiegelung. Die
bestehenden Geb&ude werden abgebrochen, die Gehoélzbestande, mit Ausnahme von
drei Einzelgeholzen und dem Griinbestand innerhalb des Gewasserrandstreifens, zum
Grol3teil gerodet und die Ubrigen Vegetationsstrukturen entfernt. Die Funktion als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere geht zun&chst verloren.

Das Plangebiet wird von typischen Tierarten des Siedlungsraums genutzt. Um
Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden und eine
Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tatséachlich
vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogel, Fledermé&use) durch
die geplante Umsetzung des Bebauungsplans auszuschlieBen werden
VermeidungsmalBnahme festgesetzt (siehe Ziffer 8.3). Auf die Spezielle
artenschutzrechtliche Prufung, Bearbeitung Biro StadtLandFluss, vom 14.08.2025
wird verwiesen. Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass die
Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG unter Berucksichtigung
der Vermeidungsmal3nahmen durch das geplante Vorhaben nicht erfullt werden.
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Nach Abschluss der Bauarbeiten werden durch Begrinung der Flachdacher von
Gebauden, Nebenanlagen und Uberdachten Stellplatzen und der Pflanzung von
Einzelbaumen neue Lebensraume fur ubiquitdre Arten geschaffen. Der vorhandene
Geholzbestand entlang des Erlenbachs bleibt erhalten, wodurch 6kologisch wertvolle
Grunstrukturen gesichert werden.

9.3 Flache und Boden

Flache und Boden
Ziel des Vorhabens ist die Nutzung innerstadtischer Flachen und somit die
Vermeidung von Zersiedelung im Auf3enbereich.

Unter dem Schutzgut Flache wird der Aspekt des flachensparenden Bauens
betrachtet. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine teilweise bebaute und als
Hausgarten benutzte Flache im Innenbereich. § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB formuliert
einen Vorrang von MalRnahmen der Innenentwicklung bei der stadtebaulichen
Entwicklung. Die Bebauung entspricht dem Ziel der Stadt Muhlacker fur eine
gualitatsvolle Innentwicklung im Sinne einer Umnutzung und Nachverdichtung von
Flachen. Auf diese Weise kann eine Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich
vermieden werden. Der Zielsetzung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gemal 8la Abs. 2 BauGB wird entsprochen.

Im Rahmen des Vorhabens wird der Anteil der durch Versiegelung beanspruchten
Flachen zunehmen. Die Boden im Plangebiet des Vorhaben- und Erschlielungsplans
sind in der Realnutzung derzeit etwa zu etwa 23 % versiegelt. Durch das Vorhaben
werden bis zu 70 % der Flache bebaut und versiegelt. Weitere 4 % werden
teilversiegelt. Daher kommt es zu einer zuséatzlichen Uberbauung und Versiegelung
von Flachen auf bisher nur gering veranderten Boden im Umfang von ca. 51 %. In
diesen Bereichen gehen die natirlichen Bodenfunktionen verloren.

Zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen werden fir das
Vorhaben verschiedene MalRBhahmen getroffen. Die Versiegelung im Plangebiet wird
entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan begrenzt. Eine
Unterbauung des geplanten Innenhofes ist nicht vorgesehen. Zudem werden eine
extensive Dachbegrinung sowie die Verwendung versickerungsaktiver Belage
festgesetzt. Das nicht verschmutzte Niederschlagswasser (Dachflachen und
unverschmutzte Hof- und Freiflachen) wird im Bereich des Plangebietes in begriinten
Mulden gesammelt. Diese erhalten einen Uberlauf fir die Einleitung in den Erlenbach.
Bei Umsetzung der festgesetzten Malinahmen kdnnen die Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Boden vermindert werden.
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Altlasten

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegen nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor. Soweit
im Zuge von Baumafinahmen Untergrundbelastungen festgestellt werden, ist der
weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Enzkreis abzustimmen.

Kampfmittel
Eine Luftbildauswertung in Bezug auf Kampfmittel hat keine Anhaltspunkte fir das
Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgangern innerhalb des

Untersuchungsgebiets ergeben. Da allerdings ein Teil der Luftangriffe bzw.
Kampfhandlungen nach der Aufnahme des o. g. Luftbildes stattfand, kann eine
vereinzelte Kampfmittelbelastung des 0.g. Grundstlicks nicht génzlich ausgeschlossen
werden. Es sind weitere MalRBnahmen erforderlich. Dies wird in Form technischer
Untersuchungen wie z. B. flachige Magnetometermessungen bei flachigem
Baugrubenaushub o. a. sein.

Auf die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erstellte
Luftbildinterpretation, Bearbeitung Biro BAG Butscher Angewandte Geologie, vom
20.10.2025, wird verwiesen.

9.4 \Wasser

Sudlich des Plangebietes verlauft der Erlenbach. Das Planungskonzept steht den im
Landschaftsplan und Gewasserentwicklungsplan formulierten Ziele und MaRnahmen
nicht entgegen (siehe Ziffer 3.3 und 3.4). Entlang des Bachlaufs wird ein
Gewasserrandsteifen mit einer Tiefe von 5,00 m, gemessen ab Oberkante der
vorhandenen Mauer bzw. Béschungsoberkante berticksichtigt. Der genaue Verlauf ist
mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Der bestehende Gehdélzsaum entlang
des Erlenbachs wird innerhalb des Gewasserrandstreifens erhalten und durch ein
Pflanzgebot gesichert.

In der Hydrogeologischen Karte Mal3stab 1:50.000 ist der noérdliche Bereich des
Plangebiets Uberwiegend der hydrologischen Einheit ohne Deckschichten ,Erfurt-
Formation“ und der sudliche Bereich des Plangebiets iberwiegend der hydrologischen
Einheit ohne Deckschichten ,Oberer Muschelkalk® zugeordnet. Insgesamt handelt es
sich um Verschwemmungssedimente bzw. eine Deckschicht mit sehr geringer bis
fehlender Porendurchlassigkeit und méaRiger bis sehr geringe Ergiebigkeit.

Durch das Vorhaben kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung von Flachen,
welche zu einem erhohten Oberflachenabfluss und einer Reduktion der
Grundwasserneubildung fuhrt. Durch unverbaute Freiflachen (griiner Innenhof) sowie
die Begrinung von Dachflachen kénnen die Beeintrachtigungen gemindert werden.
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Zur Minimierung der Flachenversiegelung sind dariber hinaus Stellplatze, Wege und
ErschlieRungsflachen mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Die Planung sieht eine Ableitung des Oberflachenwassers im Trennsystem vor. Das
unbelastete Niederschlagswasser (Dachflachen und unverschmutzte Hof- und
Freiflachen) wird im Bereich des Plangebietes in begrinten Mulden gesammelt. Diese
erhalten einen Uberlauf fur die Einleitung in den Erlenbach. Die Mulden haben die
Funktion, unbelastetes Niederschlagswasser zuriickzuhalten und zeitverzdgert
abzuleiten. Sie erhdéhen dariber hinaus die Verdunstung durch mehr
pflanzenverfigbares Wasser innerhalb der Mulden und durch kapillare Sogwirkung
auch in den angrenzenden Grinflachen. Ein Anteil des anfallenden Wassers versickert
Uber die belebte Bodenzone in tiefere Bodenschichten. Damit wird trotz der baulichen
Verdichtung eine weitgehend naturnahe Regenwasserbewirtschaftung gewahrleistet,
die eine Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation bewirkt.

Starkregen
Die Grundsatze des Bundesraumordnungsplans Hochwasser (BRHP) sowie § 1 Abs.

6 Nr. 12 BauGB (Hochwasserbelange als abwagungsrelevante Leitlinie) sind im
Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Bei raumbedeutsamen Planungen und
Mallnahmen einschlie3lich der Siedlungsentwicklung sind insbesondere die
Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringendes
Meerwasser nach Maligabe der bei Offentlichen Stellen verfigbaren Daten
vorausschauend zu prifen. Siehe hierzu auch 8.2.

Fur das Gebiet selbst liegt keine Starkregengefahrenkarte vor. Der Gemeinderat
stimmt am 17.10.2023 der Durchfiihrung des Starkrisikomanagements fir Mihlacker
zu. In Kooperation mit 24 weiteren Stddten und Gemeinden in der Region
Nordschwarzwald wurden drei Ingenieurbiros beauftragt die erforderlichen
Untersuchungen zur Ermittlung der Risikobereiche durchzufuhren. Die Projektlaufzeit
betragt rund 3 Jahre. Insgesamt soll der Prozess im Sommer 2026 abgeschlossen
sein. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass
Niederschlagswasser von der Erlenbachstraf3e in Richtung Grundstuck abfliel3t und
sich insbesondere im Bereich der Garagenzufahrt sammelt. Im Rahmen der
Freianlagenplanung ist vorgesehen, dieses Oberflachenwasser Uber das Plangebiet
in Richtung Erlenbach abflie3en zu lassen.
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9.5 Klimaund Luft

Die Ziele des Bundesklimaschutzgesetzes sind gemal § 13 KSG des Bundes in der
Abwagung zu berlcksichtigen. Der Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes gemal
8 1 KSG und die nationalen Klimaschutzziele gemafl 8 3 KSG sind zu beachten mit
anderen Belangen abzuwégen. Gemal} § 14 KSG konnen die Lander unbeschadet der
Vereinbarkeit mit Bundesrecht eigene Klimaschutzgesetze erlassen. GemaRR § 7
Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG-BW), in Kraft getreten am
11.02.2023, sind die Ziele dieses Gesetztes auch auf Ebene der Bauleitplanung
bestmaoglich zu bertcksichtigen. Entsprechende Verwaltungsvorschriften liegen hierzu
noch nicht vor. Die Belange des Klimaschutzes sind mit anderen bedeutsamen
Belangen abzuwagen. Die Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur
Installation von Photovoltaikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-
Pflicht-Verordnung - PVPf-VO) vom 11. Oktober 2021 ist zu beachten.

Die Bestandsanalysekarte zum Schutzgut Klima/ Luft des Landschaftsplans zum
Flachennutzungsplan 2025 stellt das Plangebiet als Teil eines Siedlungsgebietes mit
belastender Wirkung auf Klima und Luft dar. Siehe hierzu auch Ziffer 3.3.

Die landesweiten Klimaanalyse der LUBW (Planungshinweise von 2025) bewertet den
Vorhabenstandort als Belastungsraum mit erhohtem Handlungsbedarf fur
Malnahmen zur Klimaanpassung. Die thermische Belastung im Sommer und der
damit verbundene Handlungsbedarf fur die hitzebedingte Gesundheitsgefahrdung
belauft sich auf mindestens vier Wochen im Jahr. Die Kaltluft fliel3t von den Freiflachen
entlang des Gewassers Enz sudwestlich des Plangebietes in Richtung Zentrum
Muhlacker.

@
E B seh hoch

I roch 5 Wochen pro Jahr 2%

- erhoht 4 Wochen pro Jahr 3°C
mittel 3 Wochen pro Jahr 4°C
gering 2 Wochen pro Jahr s°C

L @»} Vorsorgebereich 1 Woche pro Jahr >5°C
& o

Abbildung 16: Planungshinweiskarte, Klimaanalyse LUBW mit Lage Geltungsbereich (weiler Kreis),
https://www.klimaatlas-bw.de/planungshinweiskarte, abgerufen am 23.01.2026.
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Die Einstufung des Plangebietes als Siedlungsflache mit erhdhter belastender Wirkung
auf Klima und Luft ist im Kontext der innenstadtnahen Lage nicht ungewohnlich. Das
Gebiet befindet sich innerhalb eines dicht bebauten Siedlungsraums, in dem aufgrund
der baulichen Verdichtung und des Verkehrsaufkommens typischerweise eine héhere
Klimabelastung vorliegt. Daraus ergibt sich ein erhéhter Handlungsbedarf.

Die bestehenden Geholzbestdnde im Plangebiet tragen potentiell als klimaaktive
Flachen zur Filterung von Luftschadstoffen sowie zu einem ausgeglicheneren
Temperaturgang bei. Durch die Nutzungsédnderung gehen diese bioaktive
Geholzstrukturen weitgehend verloren. Die Versiegelung und Bebauung von Flachen
fuhrt zu hoheren Durchschnittstemperaturen, geringerer Luftfeuchtigkeit und
niedrigeren Windgeschwindigkeiten.

Durch Teilversiegelung von Flachen (Offene Stellplatze sowie ErschlieRungsflachen
und Wege auf den Baugrundsticken) und die Begrinung von Dachern sowie die
Neupflanzung von Einzelb&umen und dem Erhalt von Einzelbdumen sowie dem Erhalt
des Gehdlzbestandes innerhalb des Gewésserrandstreifens, werden bioklimatische
Elemente, die sich positiv auf das Kleinklima auswirken, neu geschaffen bzw. erhalten.
Durch Umsetzung der genannten MalRnahmen kdnnen negative Auswirkungen durch
die Neuplanung in Bezug auf das Schutzgut Klima und Luft gemindert werden.

9.6 Landschaft (Stadtbild und Erholung)

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um eine Uberwiegend unbebaute Griinflache
mit alten Gehdlzbestanden. Die innerhalb des Plangebietes bestehenden Griinflachen
sind in Privateigentum und stehen fir eine Erholungsnutzung fir die Bevdlkerung
daher nicht zur Verfigung.

Im Rahmen der Planung wird das Grundstiick an der Erlenbachstral3e einer
zeitgemalen und nachhaltigen Nutzung zugefuhrt. Ein wichtiges Ziel bei der
stadtebaulichen Planung war die Einfigung in die vorhandenen Siedlungs- und
Nutzungsstruktur und ein angemessener Ubergang zur bestehenden Nachbarschatft.
Ein weiteres wichtiges Ziel war die Schaffung von hochwertigen offentlichen
Aufenthaltsraumen im Stra3enbereich und im privaten Innenhof.

In der Gesamtschau flgt sich das Vorhaben gut in den innerstadtischen Kontext ein.
Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen in Bezug auf das Landschaftsbild
Zu erwarten.
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9.7 Kultur-und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegen nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kultur- und
sonstigen Sachgutern vor. Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten
archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG
umgehend einer Denkmalschutzbeh6rde oder der Gemeinde anzuzeigen. Es sind
keine erheblichen negativen Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter zu erwarten.

9.8 Fazit/ Zusammenfassung MalRnahmen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnen am
Erlenbach® verfolgt die Stadt Muhlacker das Ziel die soziale Infrastruktur im Stadtkern
zu erganzen und barrierefreien Wohnraum zu erméglichen. Das Vorhaben entspricht
dem Ziel fir einen sparsamen Umgang mit Boden und fir eine Bebauung im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung. Zur Vermeidung und
Verminderung von negativen Auswirkungen auf die Schutzguter sollen folgende
Maflnahmen bericksichtigt werden (Stichworte):

- Teilversiegelung von Flachen, Vermeidung einer Tiefgarage zur Minimierung von
Bodenversiegelung

- Begriinung nicht bebauter Bereiche, Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Extensive Dachbegrinungen von Flachdachern

- Erhalt 6kologisch wertvoller Geholzbestéande entlang des Erlenbachs

- Neupflanzung von Baumen und Strauchern zur Durchgriinung

- Ruckhaltung von anfallendem Oberflachenwasser

- Kontrollierte Einleitung von Uberschusswasser in den Erlenbach

- Malnahmen zum Larmschutz

- Arrondierung der angrenzenden Gehwege entlang der Erlenbachstralle und
Goethestral3e zur Férderung des Ful3gangerverkehrs.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 mussen die folgenden
MalRnahmen bericksichtigt werden:

- Bauzeitenregelung (siehe Ziffer 8.3)

- Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen (siehe Ziffer 8.3)

- Schutz nachtaktiver Tiere (Auf3enbeleuchtung) (siehe Ziffer 8.3)
- Vermeidung von Kleintierfallen (siehe Ziffer 8.3)

- Bodenabstand von Zaunen (siehe Ziffer 8.3)
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Zusétzlich werden folgende MalRnahmen, die sich positiv auf den Lebensraum fur Tier
und Mensch und den Klimaschutz auswirken, empfohlen:

- Anbringen von Nist- und Fledermauskéasten: Um das Angebot an Vogel-Nistplatzen
und Fledermausquartieren zu erhdéhen, wird empfohlen an den Neubauten
Fledermauskasten bzw. -quartiere (auch z.B. als Fassadenbausteine integriert in
den Bau) sowie Vogel-Nistkdsten fir an den Siedlungsraum angepasste
Gebaudebriter wie z.B. Haussperling und Hausrotschwanz (Ho6hlen- und
Halbhohlenkésten) anzubringen.

- Erhalt von Teilen des Baumbestandes: Es wird empfohlen, soweit es Bebauung
und Verkehrssicherheit erlauben, einen moglichst hohen Anteil der
Bestandsbdume zu erhalten.

- Naturnahe Gestaltung der AulRenanlagen mit blatenreichen Flachen: Zur
Forderung von Wildtieren wird eine naturnahe Gestaltung der Aul3enanlagen mit
blutenreichen Flachen empfohlen. Fir Insekten und Kleinsduger kénnen z. B.
kleinflachige, lineare und selten gemahte Gras- und Krautsdume hergestellt
werden. Gezielte Anpflanzungen mit heimischen Gehélzen wie Weil3dorn
(Crataegus sp.), Schlehe (Prunus spinosa), Wildrosen (Rosa sp.), Schneeball
(Viburnum sp.), Hasel (Corylus avellana) etc. und Staudenpflanzen wie
Gewohnliches Leimkraut (Silene vulgaris), Gewohnliche Nachtkerze (Oenothera
biennis), Wegwarte (Cichorium intybus), Seifenkraut (Saponaria officinalis) etc.
sowie extensive Dach- (Sedum-Bepflanzung oder Biodiversitdtsdach) und
Fassadenbegrinungen konnen das Insektenaufkommen in dem Gebiet erheblich
steigern.

- MalRnahmen zur Klimaanpassung: Bei der Gestaltung der Grindacher wird die
Herstellung von sogenannten Retentionsdachern empfohlen, da hierdurch die
Verdunstungsleistung gesteigert werden kann. Neben der Dachbegriinung
empfiehlt sich eine Fassadenbegrinung und die Pflanzung von grof3kronigen
Baumen.

10 Durchfiuihrungsvertrag

Weitere Festlegungen sind im 6ffentlich-rechtlichen Durchfihrungsvertrag geman § 12
Abs. 1 BauGB enthalten.
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11 Planungsdaten

Gesamtflache vorhabenbezogenes Bebauungsplangebiet ca. 2.825 m2
Private Verkehrsflache ca. 18m?2
Private Grinflache ca. 16m?2
Vorhabengrundstiick ca. 2.791 m2
Hauptnutzungen

sozialtherapeutisches Zentrum
Geschosswohnbebauung

12 Gutachten und Informationen

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnen am Erlenbach® liegen
nachfolgend aufgefuihrte Fachgutachten vor. Diese sind dort einsehbar, wo auch der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan eingesehen werden kann.

Bauvorhaben GoethestraRe / Erlenbachstrae (Grundstick Erlenbachstralle 1),
Muhlacker, Relevanzprifung zum Artenschutz, StadtLandFluss, Nurtingen
21.05.2024.

Bauvorhaben Goethestral3e / ErlenbachstraRe (Grundstick Erlenbachstral3e 1)
Sozialtherapeutisches Wohnen, Maihlacker, Spezielle artenschutzrechtliche
Prufung, StadtLandFluss, Nurtingen 14.08.2025.

Stellungnahme Nr. 25/02453-ST.01, Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Ing.-Buro fiur Bauphysik Horstmann +
Berger, Altensteig, 12.08.2025.

BV Goethestrale Muhlacker, Luftbildinterpretation wegen Kampfmitteleinwirkung,
BAG Butscher Angewandte Geologie, Stuttgart, 20.10.2025.
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