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A Satzungen

der Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen Gber die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Miihlhofen Mitte 2022°
und

der ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
‘Muhlhofen Mitte 2022°.

Der Gemeinderat der Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen hat am ...........ccceu.... far den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ‘Mihlhofen Mitte 2022" unter Zugrundelegung
der nachfolgenden Rechtsvorschriften die folgenden Satzungen beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S.3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGB
. 1S.1726),

2.) Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802),

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie liber die Darstellung
des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S.
58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaW!ii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.Dezember 2020 (GBI. S.
1095, 1098).
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81
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

§2
Bestandteile der Satzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften bestehen
aus:

1. dem zeichnerischen Teil (Rechtsplan, M 1:500) VOM vevieeeeeene
2. dem textlichen Teil des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans VOM..oeerierierrennennns
3. dem textlichen Teil der 6rtlichen Bauvorschriften VOM .oocveeeererenen

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom ....................
2. Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften VOM oo
§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer gegen

1. die Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen gem.
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO,

2. die Unzuldssigkeit von Niederspannungs-Freileitungen gem. § 74
Abs. 1 Nr. 5 LBO,

2. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

3. gegen die Verpflichtung zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze
gem.§ 74 Abs. 2 LBO

verstofRt.
§4
Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit
der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Gleichzeitig tritt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ortsmitte Miihlhofen” aulRer Kraft.

Uhldingen-Mihlhofen, den..........................

Ausgefertigt:

D. Mannle, Blirgermeister
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1.0

11

2.0

2.1

2.2

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

Art + MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehorigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung
e MU = Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Gem. § 12 (3a) BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet.

Gem. § 1 (6) Nr. 1. wird festgesetzt, dass die nach § 6a (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzung - Vergnilgungsstitten - nicht
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird.

Gem. § 6a (4) BauNVO wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss eine
Wohnnutzung nicht zuldssig ist und dass oberhalb des Erdgeschosses nur
Wohnungen zuldssig sind.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingetragene Zahl der
Vollgeschosse, die maximale Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag im Baufenster im
zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt.

Grundfldchenzahl § 19 (1) BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes durch Eintrag in den
Nutzungsschablonen festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Gesamthohe der Gebaude
bestimmt, die durch Eintrag im Baufenster im zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt ist.

Bezugspunkt fiir die Bemessung der Hohen ist die Erdgeschoss-
FuRbodenhohe (EFH).
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23.1 Hoéhenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)

Die maximal zuldssige Erdgeschoss-FuRbodenhohe (Roh-FuRbodenhdhe
EFH) ist mit

e 408.30 m t. NN

festgesetzt.

3.0 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23
BauNVO)

3.1 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)

Zulassig ist die

e abweichende Bauweise

mit der Maligabe, dass entlang der HauptstralRe bis zur Einmiindung der
Grasbeurer Stralle bis an die Grundstlicksgrenzen herangebaut werden
kann und die Gesamt-Gebadudeldnge tGber 50 m betragen darf.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die (iberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch Baugrenzen festgesetzt.

4.0 Flachen fiir Stellpladtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind innerhalb des Baufensters und auf den
hierfiir ausgewiesenen Flachen zuldssig.

5.0 Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen als
o Offentlicher Gehweg

festgesetzt.

6.0 Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind 6ffentliche Griinflachen
mit der Zweckbestimmung

o Verkehrsbegleitgriin

festgesetzt.
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7.0

7.1

8.0
8.1

8.2

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§§ 1a, 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e Mit den Bauantrigen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

Pflanz--und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
Standorte fiir neu zu pflanzende Bdume gem. der dem Textteil des
Bebauungsplanes beigefligten Pflanzenliste festgesetzt.

Die Baume sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Erhalt von Badumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die Standorte von zu
erhaltenden Baumen festgesetzt.

Bei BaumalRnahmen im Nahbereich der Bdaume sind geeignete
SchutzmaBnahmen gem. dem aktuellen Stand der Technik, insbesondere
Stammschutz und Schutzzdune, vorzusehen.

Die Baume sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Uhldingen-Mihlhofen, den..........................

Ausgefertigt:

D. Mannle, Blrgermeister
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C Hinweise

1. H6henaufnahmen

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung
des vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs sowie mit der Darstellung des
geplanten Anschlusses an die ErschlieRungsstraRe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fir
Baden-Wiirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg (WG) unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis - Amt fiir Wasser-
und Bodenschutz - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich
(z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf,
die bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen ist.

»sUnterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weile Wanne
auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln
zu versehen, dass Uber die Grdaben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

3. Archaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
Stuttgart, Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel.
07735/93777-0 unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zu sachgerechter
Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

4. Erdaushub / Bodenschutz

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.
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5. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m® Erdaushub
anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmaRnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen BaumalBnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehdrde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehdrde zu priifen.
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D Pflanzenliste

1. Laubbaume fiir festgesetzte Pflanzgebote

Acer platanoides Spitzahorn

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hain-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winterlinde

2. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen

Lonicera caprifolium Wohlriechendes GeiRblatt

Dariuber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte Weinrebe
(Vitis) und verschiedene Kletterrosen moglich.

3. Extensive Dachbegriinung

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation
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Inhalt:
1.0
2.0
3.0
4.0
5.0

1.0

2.0

2.1

2.2

2.3

3.0

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO-BW)

Raumlicher Geltungsbereich
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Elektrische Freileitungen
Gestaltung der Freiflachen
Stellplatzverpflichtung

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1: 500
dargestellten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
‘Muhlhofen Mitte 2022°.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform
Zulassig sind ausschlieBlich:

e extensiv begriinte Flachdacher mit einem Mindest-Substratauftrag von
10 cm.

Solaranlagen sind mit extensiven Dachbegriinungen zu kombinieren.

Zuldssig ist fir das Erdgeschoss auRerhalb der weiteren Uberbauung:

e intensiv begriintes Flachdach mit einem Mindest-Substratauftrag von
30 cm.

Fassaden- und Wandgestaltung

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus glanzenden oder glasierten
Materialien.

Ungegliederte Fassaden, Fassadenteile ab einer zusammenhdngenden
Flache von 50 m? und alle Laubengidnge sind gem. Pflanzenliste zu
begriinen.

Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zulassig.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.
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4.0 Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die Flachen
auBerhalb der Bebauung in wasserdurchlassigen Beldagen (z.B.
wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen. Fir
befestigte Flachen sind helle Materialien zu verwenden.

Asphalt ist nur fiir die Herstellung der 6ffentlichen Gehwege zulassig.

4.1 Einfriedungen, Abgrenzungen

Zur Gewahrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse darf beidseits von
Grundstiicksausfahrten auf einer Lange von jeweils 3 m und einer Tiefe
von mindestens 1 m die Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen nicht
mehr 0,60 m betragen.

5.0 Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen (§ 74 Abs. 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Uhldingen-Mihlhofen, den..........................

Ausgefertigt:

D. Mannle, Blrgermeister
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1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortskern des Teilortes Miihlhofen der Gemeinde
Uhldingen-Miihlhofen und umfasst eine GréRe von ca. 3.400 m?.
Es beinhaltet die Grundstiicke:

Fl. St. Nr. 10 - Bauplatz, derzeit Brachflache,
Fl. St. Nr. 3360 - oOffentliche Grinflache, baumbestanden und
Gehwegen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Westen von einem Kreisverkehrsplatz, an dem die KirchstraBe und die
Hallendorfer StralRe in die Hauptstrafle / LandesstralRe 201 einmiinden,

e im Norden von der HauptstraBe / LandesstralRe 201,
e im Osten von bebauten Grundstiicken mit Wohn- und Geschaftshausern,

e im Siiden von der Grasbeurer StraBe und daran stdlich anschlieBend von
einem Gastronomiebetrieb und einem Wohn- und Geschéftshaus.

Das weitgehend ebene Plangebiet liegt i. M. auf ca. 408.30 m {. NN.

Lageplan (ohne MaRstab)
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen —vorhabenbezogener Bebauungsplan "Mihlhofen Mitte 2022
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Vorhabentrager: Willi Mayer Projektentwicklung GmbH & Co. KG, 72406Bisingen
Stand: 29. September 2022

Luftbild LUBW

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Die Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen zahlt mittlerweile ca. 8.300 Einwohner
und besteht aus drei Teilorten, die sich trotz der prosperierenden Entwicklung
der Gesamtgemeinde in den vergangenen Jahrzehnten ihre eigene ldentitat
bewahrt haben. Wai&hrend das am Ufer des Bodensees gelegene
Unteruhldingen mit Seefelden beliebte Ausflugs- und Erholungsorte sind, ist
Oberuhldingen Sitz der Gemeindeverwaltung und Schulstandort. Dariber
hinaus haben sich in der Ortslage und in Bahnhofsnidhe eine ganze Reihe von
Geschaften und Einzelhandelsbetrieben angesiedelt, die ein fast liickenloses
Angebot fiir alle Dinge und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs bieten.
Muhlhofen wiederum ist der groRte Gewerbestandort der Gemeinde mit einer
vielfaltigen Struktur vor allem kleinerer und mittelstandischer Betriebe. Um
den Ortskern herum sind mehrere Wohngebiete entstanden. Derzeit wird das
vorhandene Wohnquartier ‘Dohle” mit dem Bereich ‘Kanalweg” um ca. 13
Baugrundstiicke erweitert.

Ein wesentliches Ziel der Gemeindeentwicklung ist es, die Ortsmitte von
Mihlhofen als Standort fir Infrastruktureinrichtungen zu starken und
gleichzeitig Wohnraum zu schaffen. Entlang der stark befahrenen Hauptstralle
ist aufgrund struktureller Verdanderungen immer o6fter ein Leerstand bei den
dortigen Geschaftshdusern und Ladenlokalen zu verzeichnen, die
Seitenbereiche der Stralle bieten aufgrund des hohen Durchgangsverkehrs
kaum Aufenthaltsqualitat.
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Positiv steht dem das Bemihen einiger Gastronomiebetriebe gegeniber,
deren Aktivitdten Frequenz und Leben in die Ortsmitte bringen. Auch die
ehemalige Spek’sche Fabrik genieRt in der Region als Kulturstatte einen guten
Ruf und tragt zur Belebung der Ortsmitte bei. An der KirchstralRe konnte die
Gemeinde durch die Anlage einer oOffentlichen Platzfliche die
Aufenthaltsqualitdt im o6ffentlichen Raum steigern und gleichzeitig
Besucherparkplatze anordnen.

Fiir das vorliegende Plangebiet lag schon im Jahr 2013 die Planung eines
Vorhabentragers vor, der einen bis zu viergeschossigen Gebdaudekomplex mit
Einzelhandelsbetrieben, Praxis und Blroraumen sowie Wohnungen vorsah. Die
planungsrechtlichen Grundlagen sollten im Rahmen eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes geschaffen werden, der auch im Jahr 2014 Rechtskraft
erlangte. Aufgrund der Insolvenz des Vorhabentragers wurde das Vorhaben
jedoch nicht umgesetzt. Das Grundstlick konnte mittlerweile von einem
anderen Vorhabentrager erworben werden. Die aktuelle Planung sieht Uber
einer Tiefgarage einen Lebensmittelmarkt vor, iber dem auf drei weiteren
Geschossen Wohnungen angeordnet sind. Die Gemeinde Uhldingen-
Muihlhofen sieht in diesem Projekt einen wichtigen Ansatz zur Starkung des
Ortskerns.

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte” vom 21. Dezember 2006 kénnen nach § 13a
BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” aufgestellt werden.

Die erforderlichenKriterien treffen auf die vorliegende Planung zu. Es wird
ein Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO ausgewiesen. Das Plangebiet ist allseits
von Bebauung umgeben und Teil der gewachsenen Siedlungsstruktur und des
Ortskerns von Mihlhofen.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt einschliefllich aller Verkehrs- und
Griunflachen ca. 3.400 m?, die Grundflachenzahl ist mit 0,75 festgesetzt. Damit
liegt die mit ca. 2.550 m? deutlich unter der zuldssigen Hdchstgrenze von
20.000 m2. Die Uberschligige Prifung der Belange von Natur und Umwelt
kommt zum Ergebnis, dass aufgrund der vorhandenen Strukturen sowie der
formulierten  Planungsziele und der Planungsinhalte  erhebliche
Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind. Mit Ausnahme einzelner Baume
finden sich keine wertgebenden Biotop- oder Landschaftselemente.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt. Dadurch wird auch die zusatzliche Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flache durch naturschutzrechtliche
AusgleichsmalRnahmen vermieden.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen —vorhabenbezogener Bebauungsplan "Mihlhofen Mitte 2022
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Vorhabentrager: Willi Mayer Projektentwicklung GmbH & Co. KG, 72406Bisingen
Stand: 29. September 2022

4. Einordnung in den Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Meersburg als gemischte Bauflachen dargestellt. Die Planung ist
daher aus dem FNP entwickelt.

MaRstab)

4.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben enthalt fiir
das Plangebiet und sein Umfeld keine Ausweisungen.
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Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen —vorhabenbezogener Bebauungsplan "Mihlhofen Mitte 2022
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Vorhabentrager: Willi Mayer Projektentwicklung GmbH & Co. KG, 72406Bisingen
Stand: 29. September 2022

5. Bestand / Nutzung

Das innerortlich gelegene Plangebiet ist unbebaut und stellt derzeit
grolRtenteils eine Brachflache dar. Das im Jahr 2013 entwickelte Projekt wurde
mit Ausnahme einer Baugrube nicht umgesetzt.

Sudlich dieser Baugrube befindet sich eine kleine, baumbestandene
Griunflache. Entlang der Hauptstrale und an der Grasbeurer Strale sind
Gehwege angeordnet.

Luftbild (Quelle. LUBW)

5.1.  Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das Plangebiet uns sein ndheres Umfeld enthilt keine geschitzten Biotope
bzw. Schutzkategorien.
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Biotopkarterung LUBW (ohe M:;Bstab)
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5.2.

5.3

Gewaisser / Hochwasserschutz

Westlich des Plangebietes verlauft der verdohlte Schlapenbach, der siidlich
der Hallendorfer StralRe in die Seefelder Aach miindet. Der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt aullerhalb  von
Uberflutungsbereichen und Uberschwemmungsgebieten.

Denkmalschutz

Die slidlich des Plangebietes gelegene ehemalige Spek’sche Fabrik stellt ein
markantes Beispiel der Industriearchitektur des 19. Jahrhunderts dar.

Planung
Das Vorhaben

Das Vorhaben umfasst einen Lebensmittelmarkt, der mit allen Verkaufs- und
Nebenflichen (Anlieferung, Lager) liber einer Tiefgarage im Erdgeschoss
angeordnet ist. Die Verkaufsfliche betrdgt ca. 1.085 m? und ist aus Sicht der
Gemeinde Uhldingen-Miihlhofen erforderlich, um den kinftigen Bedirfnissen
des Teilortes Rechnung zu tragen. Mihlhofen soll in nachsten Jahren den
Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung fir die Gesamtgemeinde darstellen.
Derzeit sind mehrere Wohnquartier in Planung. Der zu erwartende
Einwohnerzuwachs rechtfertigt die Ansiedlung eines Vollversorgers, der mit
der geplanten Verkaufsflache ein attraktives Angebot flir den Ort sein kann.
Dabei geht die Gemeinde Uhldingen-Mihlhofen jedoch davon aus, dass es
keine Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden geben wird, weil der Betrieb als
Versorgungsschwerpunkt fir den prosperierenden Teilort Miihlhofen angelegt
ist, der aktuell ein erhebliches Defizit im Bereich der Nahversorgung aufweist.

Negative schddliche Auswirkungen auf die Umwelt oder auf die
infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr sind aufgrund der Lage im
Ortskern und den unmittelbaren Anschluss an ein gut ausgebautes StraRennetz
nicht zu erwarten. Dasselbe gilt fir mogliche Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild und den Naturhaushalt. Sollten sich im weiteren Verfahren
Anhaltspunkt auf mogliche regionale Auswirkungen ergeben, muss ggfs. eine
entsprechende Untersuchung durchgefiihrt werden.

Uber der Marktfliche entwickeln sich drei Baukdrper, die auf jeweils drei
Geschossen insgesamt 30 Wohnungen enthalten. Sie gruppieren sich um einen
gemeinsamen Innenhof.

Die Tiefgarage enthédlt 48 Stellplatze, weitere 33 Stellpldtze sind an der
Hallendorfer Strae und im Osten des Plangebietes vorgesehen. Diese
Stellplatze sind teilweise tberbaut.
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Visualisierung

Alle Plane schairer + partner architekten, 72336 Balingen

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir das Plangebiet festgesetzt:
° MU = Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO

Das Plangebiet ist als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt, mit der
Maligabe, dass im Erdgeschoss keine Wohnungen und in den dariiber
liegenden Geschossen ausschlieSlich Wohnungen zuldssig sind. Der gewahlte
Gebietstyp lasst diese geschossweisen Festsetzungen zu und bietet gegeniber
dem Mischgebiet den Vorteil, dass die unterschiedlichen Nutzungen nicht
gleichgewichtig sein missen. Damit kdnnen die Ziele der Gemeinde, einerseits
die Infrastruktur in Mihlhofen zu verbessern und andererseits auch dringend
bendtigten Wohnraum zu schaffen, exakt umgesetzt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
° Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO

Mit 0,75 entspricht der Wert exakt der vorliegenden Planung und liegt fir
urbane Gebiete knapp unter der zuldssigen Hochstgrenze (Orientierungswert)
von 0,8 gem. § 17 BauNVO. Er lisst die weitgehende Uberbauung des
Plangebietes zu, die an dieser Stelle jedoch - auch mit Blick auf die
Umgebungsbebauung - stadtebaubaulich durchaus gewiinscht ist. Es entsteht
ein pragnanter, den Ortskern mitpragender Gebaudekomplex, der auch dem
von der Gemeinde angestrebten Ziel entspricht, kiinftig verstarkt
flichensparende Bauweisen umzusetzen.

° Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Uber dem Erdgeschoss sind drei weitere Vollgeschosse angeordnet, so dass die
Bebauung insgesamt viergeschossig in Erscheinung tritt. Die dadurch
entstehende Dominanz der Baukorper ist im Ortskern erwiinscht und bildet ein
adaquates Gegeniiber zur ehemaligen Spek’schen Fabrik.
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Hoéhe baulicher Anlagen gem. § 18 (1) BauNVO

Die festgesetzte Gesamthohe entspricht mit 422.90 m G. NN exakt der
vorliegenden Planung und liegt damit bis zu ca. 3,30 m Uber der Hoéhe der
direkten Nachbargebaude (Hauptstralle 4 = 420,09 m i. NN, HauptstraRe 6 =
419,63 m . NN, Grasbeurer StraBe 3 = 419,94 m . NN.). Der auf der
gegeniberliegenden Seite der Grasbeurer StralRe gelegene
Gastronomiebetrieb weist eine Gesamthdhe von 424,02 m . NN auf.

Die Bauhohe ergibt sich aus der erforderlichen Geschosshéhe von  brutto
ca. 5 m fir den im Erdgeschoss angeordneten Lebensmittelmarkt und den
dariber liegenden Wohngeschossen.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen im Plan- und Textteil:

Hohenlage der Gebdude gem.§ 18 (1) BauNVO

Die fiir das Gesamtvorhaben einheitliche Erdgeschoss-FuRbodenhdhe ist in
Meter Gber Normal Null festgesetzt. Sie ist so gewahlt, dass die Oberkante der
Tiefgarage weitgehend der umliegenden Geldndehohe entspricht und damit
von auBen nicht, bzw. nur Gber die Einfahrt in Erscheinung tritt.

Bauweise (§ 9 (1) gem. § 22 (BauNVO)

Das Bauvorhaben ist in drei Bauteile untergliedert, die sich {ber ein
gemeinsames, durchgehendes Erdgeschoss entwickeln. Dieser
‘Gebadudesockel” weist eine Baulange von Uber 50 m auf und rickt an zwei
StraRenseiten bis an die Grundstilicksgrenzen heran. Die dadurch entstehende
stadtebauliche Situation, dass der offentliche Raum dadurch bis unmittelbar
durch die Gebadudekanten angrenzt, ist im Ortskern durchaus Ublich und
erwiinscht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Die festgesetzte Baugrenze umfasst exakt den geplanten Baukérper.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Innerhalb der Tiefgarage werden 48 Stellplatze ausgewiesen, weitere 33 sind
oberirdisch angeordnet. Der von der Gemeinde geforderte Stellplatzschliissel
betragt 1,5 je Wohneinheit, so dass fiir den Lebensmittelmarkt 32 Stellplatze
zur Verfligung stehen.

Die an der Grasbeurer StraBe gelegenen Stellplatze sind als Senkrechtparker
vorgesehen. Von der HauptstralRe fiihrt eine Zufahrt zu weiteren Stellplatzen,
die teilweise mit den Wohngeschossen liberbaut sind.
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. Verkehrsflichen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Das vorhandene Gehwegenetz entlang der Straflen bleibt erhalten und ist im
Bebauungsplan als Verkehrsflichen ausgewiesen. Teilweise verlauft es liber
der Tiefgarage. Hierzu werden entsprechende vertragliche Regelungen mit der
Gemeinde erforderlich. An der Grasbeurer StraRRe wird der Gehweg hinter den
strallenseitig angeordneten Stellplatze gefiihrt, so dass ein- und ausparkende
Fahrzeuge nicht queren missen. Im Einmindungsbereich der Hallendorfer-
und Grasbeurer StraRe verlaufen die Wege innerhalb einer o6ffentlichen
Griinflache.

. Offentliche Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Die bestehende oOffentliche Grinflaiche im Einmindungsbereich der
Hallendorfer- und Grasbeurer Stralle bleibt teilweise erhalten und wird als
Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Sie gliedert den StraBenraum und dient als
Standort flir Baume.

° MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§§ 1a, 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Bodenschutz

Aufgrund der Tiefgarage ist das Bauvorhaben mit erheblichen
Erdaushubmengen verbunden. Die Baugrube wurde fiir das Vorgangerprojekt
bereits teilweise hergestellt. Flir den zusatzlich anfallenden Aushub ist ein
entsprechendes Wiederverwertungskonzept vorzulegen, um den geordneten
Umgang mit dem Bodenmaterial zu gewahrleisten.

o Anpflanzen von Baumen gem.§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Der in der offentlichen Griinfliche gelegene Baumbestand soll durch
Neupflanzungen ergdnzt werden, so dass der Bereich insgesamt
baumiberstellt ist. Die Baume leisten einen Beitrag zur Gliederung und
Gestaltung des Siedlungsbildes sowie zum Klimaschutz.

o Erhalt von Biumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Fir zwei innerhalb der o6ffentlichen Griinfliche gelegene Bdume sind
Erhaltungsgebote festgesetzt, um deren Erhalt auf Dauer zu gewahrleisten.
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Geschossigket
Siehe Eintrag
im Baufenster

EFH = 408 30 GNN
Gh = Siehe Eintrag im

Rechtsplan (ohne MaRstab)

Ortliche Bauvorschriften

werden flr das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren festgesetzt,
um ein entsprechendes Siedlungsbild zu gewdhrleisten. Das Bauvorhaben ist
mit Ansichten und Schnitten exakt dargestellt, so dass sich die Bauvorschriften
auf einige wesentlichen Punkte beschranken:

e Dachform

Fir die drei Einzel-Baukorper sind Flachddcher mit extensiver Dachbegriinung
festgesetzt. Mit dieser Dachform wird die Hohenentwicklung begrenzt,
gleichzeitig tragt die Begriinung zum verzogerten Abfluss des anfallenden
Niederschlagswassers bei. Sie dient aufgrund der verringerten
Abstrahlungshitze der Regulierung des Kleinklimas und tragt mit einer
entsprechenden Artenzusammensetzung zur Biodiversitdt bei. Solaranlagen
sind mit Dachbegriinungen zu kombinieren, hierzu gibt es ausgereifte Systeme
am Markt. Untersuchungen zeigen, dass sich der Wirkungsgrad von
Solaranlagen durch die Kombination mit Dachbegriinungen sogar um bis zu 20
% steigern ldsst.
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6.1

Der nicht iberbaute Bereich des Erdgeschosses bildet fiir die Wohnbebauung
einen Innenhof und stellt das Wohnumfeld dar. Er ist deshalb mit einem
Mindest-Substratauftrag von 30 cm intensiv zu begriinen. Neben
gestalterischen Aspekten ibernimmt die Flache damit dieselben 6kologischen
Funktionen wie die extensive Dachbegriinung.

e Fassaden- und Wandgestaltung

Glanzende und glasierte Materialien sind mit Riicksicht auf das Ortsbild und
nachbarschaftliche Belange ausgeschlossen. Unerwiinschte Reflektions-
wirkungen sollen so vermieden werden.

Fassadenbegriinungen sind ein kostengiinstiges und technisch einfach
umsetzbares Mittel, um das Kleinklima positiv zu beeinflussen und das
Siedlungsbild zu bereichern. Ungegliederte Fassaden und Fassadenteile ab
einer zusammenhingenden Fldche von 50 m?> und alle Laubenginge sind
daher zu begrinen.

e Antennen, elektrische Freileitungen

Freileitungen beeintrachtigen das Orts- und StraBenbild und werden deshalb
ausgeschlossen.

e Gestaltung der Freiflachen

Das Plangebiet enthalt, mit Ausnahme der offentlichen Griinflachen,
ausschlieBlich Funktionsbereiche. Die Bauvorschrift beschrankt sich daher auf
die Festlegung, dass fiir befestigte Flichen auRerhalb der Uberbauung, d. h.
auch auBerhalb der Tiefgarage, nur wasserdurchlassige Beldge zuldssig sind.
Dies betrifft allerdings nur wenige untergeordnete Flachen.

e Stellplatze

Aufgrund der Lage von Uhldingen-Miihlhofen im landlichen Raum miussen in
Uhldingen-Mihlhofen meist zwei Stellplatze je Wohneinheit nachgewiesen
werden. Die Lebensrealitat zeigt, dass Familien im landlichen Raum fast immer
zwei Fahrzeuge benutzen, zumal das OPNV-Angebot, trotz vieler
Verbesserungen, nicht fur alle Lebens- und Arbeitssituationen passt. Die
vorliegende Planung weist einen Mix unterschiedlicher WohnungsgréfRen auf,
bei denen davon auszugehen ist, dass sie zumindest teilweise auch von
Familien, bzw. von mehreren Personen bewohnt werden. Das Gebiet liegt
jedoch mitten im Ortskern, Einkaufs- und Infrastruktureinrichtungen
(Kindergarten etc.) sind problemlos zu FuR zu erreichen. Mehrere
Bushaltestellen sind in unmittelbarer Nahe, so dass regelmalig und tagsliber
eng getaktete Verbindungen nach Oberuhldingen und zum dortigen
Bahnhaltepunkt gegeben sind. Daher wird der Stellplatzschlissel auf 1,5 je
Wohneinheit festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt liber die Erweiterung des ortlichen
Kanal- und Leitungsnetzes.
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6.2 Regenwasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber die begriinten Dachflachen
zuriickgehalten und gedrosselt in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet.
Aufgrund der stadtebaulich erwiinschten Baudichte und der groRflachigen
Tiefgarage ist die Anlage von Retentions- und Versickerungsflachen nicht
moglich.

6.3 Larmschutz

Als vom Vorhaben ausgehende potentielle Larmquellen sind die
Anlieferungszone fir den Lebensmittelmarkt, die Tiefgaragen-Ein- und
Ausfahrt und die oberirdisch angeordneten Stellplatze zu werten.
Insbesondere Anlieferungsbereiche fiihren aufgrund des Lkw-Verkehrs, der
haufig in den spaten Abend- bzw. friihen Morgenstunden stattfindet, sowie
der auf den Lkws installierten Kihlaggregate, zu erheblichen Larmemissionen
auf die angrenzende Bebauung. In der vorliegenden Planung findet die
Anlieferung vollstandig innerhalb des Gebaudes statt, d. h. nach dem Einfahren
des Lkws wird das Zufahrtstor geschlossen, so dass es keine bzw. nur minimale
Gerauschentwicklungen nach Draul3en gibt.

Die Stellpldtze in der Tiefgarage dienen in erster Linie den Wohnungen, also
Dauernutzern, so dass sich das Ein- und Ausfahren auf wenige Vorgadnge taglich
beschrankt. In den drei Obergeschossen sind nur Wohnungen, keine Praxen o.
a. zul3ssig, die zu einer erhdhten Besucherfrequenz fihren kénnten.

Kunden des Lebensmittelmarktes nutzen die oberirdischen Stellplatze wahrend
der Ublichen Geschéaftszeiten, tagsiiber maximal zwischen 8 Uhr und 20 Uhr.
Der groBere Teil diese Stellplatze wird direkt Gber die ohnehin schon stark
frequentierte HauptstraBe angefahren.

Die in den drei Obergeschoss angeordneten Wohnungen der Baukérper 1 und
2 liegen teilweise im Einflussbereich der HauptstraRe. Die Erschlieung erfolgt
Uber Laubengange, die einen Puffer zwischen der potentiellen Larmquelle und
den Wohnungen darstellen. Dariiber hinaus sind die Wohnungsgrundrisse so
angelegt, dass die Schlafraume grofStenteils an der larmabgewandten Seite,
also in Richtung des Innenhofes liegen.

7. Durchfiihrungsvertrag

Die Gemeinde Uhldingen - Mihlhofen wird mit dem Vorhabentriger einen
Durchfiihrungsvertrag abschlieRen, in dem das zuldssige Vorhaben,
Realisierungszeitraume, quantitative und qualitative Anforderungen an
ErschlieBungsanlagen, Regelungen zu den offentlichen Gehwegen und weitere
Modalitaten vereinbart werden.
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8. Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
o Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfliihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgiter stellt sich wie folgt
dar:

e Flache

Das Plangebiet umfasst eine in friheren Jahren (iberbaute und mittlerweile
brachliegende Flache im unmittelbaren Ortskern von Miihlhofen. Es stellt
damit ein Potential der Innenentwicklung und eine Baulandreserve dar. Die
Uberplanung mit einer stidtebaulich vertretbaren, maRvollen Verdichtung
tragt zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei. Die Inanspruchnahme
unbebauter Flachen am Ortsrand kann dadurch minimiert bzw. vermieden
werden.

e Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil der Ortsmitte von Mihlhofen und stellt derzeit eine
Brache dar. Die Bebauung schlieRt eine Liicke im Siedlungsbild und pragt den
Ortskern neu.

e Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Uberbauung und die
damit verbundene Befestigung / Versiegelung von Fliachen. In diesen Bereichen
verliert der Boden dauerhaft seine Funktionen fir die natlrliche
Bodenfruchtbarkeit, als Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie als
Ausgleichskorper fir den Wasserhaushalt. Aufgrund der Lage des Plangebietes
im Ortskern liegen keine Daten zur Bodenbewertung vor.

Das vorliegende Plangebiet war in fritheren Jahren bebaut und enthélt derzeit
neben Gehwegen und kleinen Griinflaichen eine teilweise ausgehobene
Baugrube. Die vorgesehene Uberbauung fiihrt nicht zu weiteren Eingriffen in
das Schutzgut Boden. Eine an der Einmindung der Hallendorfer- und
Grasbeurer-StralRe gelegene Grinflache bleibt erhalten. Fehlende bzw.
entfallene Bodenfunktionen werden zumindest teilweise durch die
festgesetzten Dachbegriinungen ersetzt (z. B. Rickhaltung und Vorreinigung
von Regenwasser).

e Flora/ Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen
Geschutzte Biotope sind von der Planung nicht berihrt.

Das Plangebiet weist mit Ausnahme einiger Baume und kleiner Rasenfldchen
keine wesentlichen Vegetationsstrukturen auf. Die Artenvielfalt ist gering. Sie
wird sich durch die festgesetzten extensiven und intensiven Dachbegriinungen
sowie die Begriinung der Fassaden und Laubengange deutlich erhéhen.
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Tiere / Geschiitzte Arten

Mit Ausnahme einiger Bdume enthédlt das Plangebiet keine wertgebenden
Elemente oder Strukturen. Diese Baume sind grundsatzlich als Brut- und
Nahrungshabitate fir Vogel und Insekten einzustufen, deren Bedeutung
allerdings aufgrund der isolierten Lage im Nahbereich mehrerer StraRen
deutlich reduziert ist. Daher hat der Bereich auch keine Bedeutung fiir
Fledermaduse.

Neben den zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Baumen entstehen mit der
vorliegenden Planung durch die Dach- und Fassadenbegriinungen neue
Strukturen und Lebensrdume, die in erster Linie fir Insekten und Vogel von
Interesse sein werden.

Biotopverbund

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Ortskern von Mihlhofen sind
Biotopvernetzungskorridore und-strukturen nicht betroffen.

6 .
P RIS 9

Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund” (Quelle LUBW)

e Klima / Luft

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage mitten im Ortskern keine
siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion. Das Lokalklima im Ort wird durch die
vorgesehene  Bebauung  potentiell beeintrachtigt  (Erhohung  der
Warmeabstrahlung, reduzierte Luftfeuchtigkeit). Diese Eingriffe werden durch,
Pflanz- und Erhaltungsgebote fiir Baume, extensive und intensive
Dachbegriinungen und Fassadenbegriinungen deutlich verringert.
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MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
Klimaschutz:

e Bebauung: Die bestmogliche Nutzung innerortlicher Potentiale und
flichensparende Bauweisen sind ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz,
weil die Inanspruchnahme von unbebauten Flachen mit klimatischen
Ausgleichsfunktionen verringert bzw. vermieden wird.

e Solarnutzung: Gem. der Karte des gemittelten Solarpotentials auf
Dachflaichen weist die Umgebung der geplanten Bebauung beinahe
ausnahmslos mindestens eine gute Eignungsklasse zur Nutzung von
Solarenergie auf.

o Pflanz- und Erhaltungsgebote fiir Baume: Innerhalb des Plangebietes sind
Pflanzgebote fiir insgesamt 16 Baume ausgewiesen. Baume binden CO, und
kénnen somit zur Verminderung von klimawirksamen Stoffen in der
Atmosphare beitragen.

Klimaanpassung:

e Fassadenbegriinung: Fassaden und Laubengidnge sind zu begrinen.
Reflexionen, Abstrahlungshitze und das Aufheizen von Bauteilen werden damit
verringert, die Luftfeuchtigkeit wird erhoht.

e Dachbegriinung: die festgesetzten extensiven und intensiven
Dachbegriinungen haben denselben Effekt wir Fassadenbegriinungen. Sie
tragen damit zur Regulierung des Kleinklimas bei.

o Wasser

Offene Gewdsser sind von der Planung nicht betroffen. Norddstlich
aullerhalb des Plangebietes verlauft die Seefelder Aach. Negative
Auswirkungen der Planung sind nicht zu erwarten.

Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung fiihrt potentiell zu
einem beschleunigten Abfluss des Oberflaichenwassers und zur Verringerung
der Grundwasser - Neubildung. Extensive Dachbegriinungen dienen
verzogerten Abfluss und der Vorreinigung des auf den Dachern anfallenden
Niederschlagswassers.

o Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen. Die
denkmalgeschiitzte ehemalige Spek’sche Fabrik weist einen ausreichenden
Abstand zum Bauvorhaben auf und wird nicht beeintrachtigt. Das
brachliegende Baugrundstiick stellt ein Sachgut dar und wird mit der Planung
aufgewertet.

e Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben im Zuge der Planung erhalten Durch
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wird die Ortsmitte von Mihlhofen
gestarkt, gleichzeitig entsteht dringend bendtigter Wohnraum.
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Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, wenn die festgesetzten
Malnahmen zum Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung potentieller
Eingriffe fachgerecht umgesetzt werden. Hierzu zédhlen

e Dachbegriinungen,
e Fassadenbegriinungen,

e Erhaltungs- und Pflanzgebote fiir Baume.

Uhldingen-Mihlhofen, den..........................
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