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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "INNERDORF I"

der Gemeinde Maulburg

den Bereich zwischen Adelhauser Strafe, Hermann-Burte-

Strafhe und Floftkanal

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flé&chennutzungsplan 1ist das Planungsgebiet als
gemischte Bauflédche dargestellt und im Bebauungsplan
als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Dies entspricht der
tatsdchlich ausgelibten Nutzung im Planungsgebiet:
auf dem Grundstiick F1.St.Nr. 68 wird Landwirtschaft
im Vollerwerb betrieben, auf dem Grundstick Fl.St.
Nr. 79 besteht eine KFZ-Werkstatt. Die lbrigen Ge-
bdude dienen ausschliefflich dem Wohnen.

BEGRUNDUNG FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Beschluft zur Aufstellung des Bebauungsplanes am
01.02.1988 wurde ausgeldést durch eine Bauvoranfrage
auf dem Wiesengrundstick Fl1.St.Nr. 78, eine grofle
Freifldche, die von der Adelhauser Strafe, L 144,
erschlossen ist. Ziel des Bebauungsplanes ist, die
ErschliefBung fiir die im Planungsgebiet befindlichen
inneren Freifléchen, die z.Zt. als G&rten genutzt
werden, langfristig zu sichern.

Weiteres und wesentliches Ziel 1ist, die besondere
stddtebauliche Qualitédt des historischen Ensembles
sidlich der Hermann-Burte-Strafe insgesamt zu er-
halten und bei zukinftigen Neubauten Einwirkungs-
méglichkeiten hinsichtlich einer einflihlsamen Ge-
staltung zu erreichen.

PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet stellt einen wesentlichen Teil
des historischen Ortskernes zwischen Rathaus, Schule
und Kirche dar. Es grenzt im Sliden mit dem Floftkanal
an den rechtskrédftigen Bebauungsplan "Kirchhalde -
Dorfmatt", der sich z.Zt. im Anderungsverfahren be-
findet.
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Das Planungsgebiet wird begrenzt:

- im Norden und Westen von der Hermann-Burte-Strafe
- im SuUden vom Flofikanal
- im Osten von der Adelhauser Strafe, L 144,

Es umfaft eine Fl&che von ca. 1,23 ha.

Das Gelénde ist weitgehend eben.

ERSCHLIESSUNG

STRASSEN

Zur Erschliefbung der inneren Freiflédchen wurden ver-
schiedene Varianten untersucht. Im Plan (Bl. 2)
wurde die Erschliefung von der Hermann-Burte-Strafle
von Westen als Stichstrafte festgesetzt.

Fir die Neubauten sidlich der neuen Stichstrafe ist
eine private Hoffldche mit gegenseitigen Geh- und
Fahrrechten ausgewiesen, Uber die die Garagenzu-
fahrten verlaufen. Diese Fldche so0ll einheitlich
Platzartig gestaltet werden.

WASSERVERSORGUNG

Die Trink- und Brauchwasserversorgung kann durch An-
schlu® an das vorhandene zentrale Wasserversorgungs-
netz sichergestellt werden.

Das Wasserwirtschaftsamt weist darauf hin, daft das
Planungsgebiet innerhalb der weiteren Schutzzone
ITIIB des kinftigen Wasserschutzgebietes fiir ver-
schiedene 6ffentliche Trinkwasserfassungen im Un-
teren Wiesental liegt. Es miissen deshalb erhdhte An-
forderungen an den Grundwasserschutz gestellt werden
wie z.B. nachweisliche Dichtheit unterirdischer Ab-
wasseranlagen, doppelwandige Behdlter mit selbst-
tédtigem Leckanzeigegerdt bei unterirdischer Lage-
rung wassergefdhrdender Fllissigkeiten, Versicke-
rungsverbot von Strafenoberfldchenwasser und Kiihl-
wasser, Deponieverbot von Grundwassergefédhrdenden
Abféallen, Verbot weiterer privater Grundwasser-
fassungen.

ABWASSERBESEITIGUNG

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt geméf den
Vorgaben des genehmigten Gesamtkanalisationsplanes
im Trennsystem.

GEWASSER

Das Bebauungsplangebiet wird wvom Flofkanal durch-
flossen. Zzum heutigen Zeitpunkt besteht flir den
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Floftkanal noch keine Hochwassersicherheit. Diese
kann erst mit dem Bau des Weiherbeckens gewdhr-
leistet werden.

Ein kinftig durchzufiihrender Ausbau des Flofikanals
bedarf trotz geplantem Rickhaltebecken wegen der er-
forderlichen naturgemdfen Gestaltung der Bereit-
stellung eines ausreichend breiten Geléndestreifens.
Es ist deshalb im Bebauungsplan entlang dem nérd-
lichen Bachufer ein 5,0 m breiter Uferstreifen fest-
gesetzt, gemessen ab Oberkante vorhandener Ufer-
béschung, der von Jjeglicher neuer Bebauung, Auf-
schiittung oder Umz&dunung freizuhalten ist.

STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung erfolgt durch die Kraftilber-
tragungswerke Rheinfelden (KWR) lber die vorhandene
Transformatorenstation "Adelhauser Strafe Fl.St.Nr.
79" durch Niederspannungskabel.

FREILEITUNG

Das Gebiet wird durch die 20-kV-Doppelleitung Maul-
burg - Schopfheim (Siidleitung) Uberspannt. Sie ist
nach Angaben der KWR mit den Schutzstreifen im Plan
(Bl. 2) eingetragen. Aufgrund der Leitungshdhe ist
eine zweigeschossige Unterbauung mit Satteldach mdég-
lich.

Bauvorhaben im Schutzbereich der Leitung sind der
KWR zur Prifung vorzulegen.

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN UND FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen und bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften sind im Plan
(Bl. 2) und in den Bebauungsvorschriften festgelegt,
die Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

ART UND MASS DER NUTZUNG

Das gesamte Gebiet wird als Dorfgebiet (MD) gemédh
§ 5 BauNVO festgesetzt entsprechend der Darstellung
im Flé&chennutzungsplan.

Fir die Neubauten wurde das MaR der Nutzung
differenziert festgesetzt, da die kinftigen Grund-
stlicksgrofen nicht in allen F&llen bereits heute ab-
sehbar sind. Soweit erforderlich wurde die Grund-
flédchenzahl (GRZ) und/oder die Geschoffldchenzahl
(GFZ) festgesetzt, in allen F&llen die iiberbaubare
Grundstilcksflédche und die max. zulédssige Anzahl der
Vollgeschosse. In Abstimmung auf die historische Um-
gebung wurden zwei Vollgeschosse zwingend festge-
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setzt. An der Adelhauser Strafe sind zusé&tzlich aus-
schliefflich Doppelhduser zuldssig, um grdflere Bau-
volumen zu sichern entsprechend den umgebenden
grofien BaukOrpern.

Bei der Neubebauung des inneren Freibereiches wird
ein angemessener Respektsabstand von der histo-
rischen Bebauung entlang der nérdlichen Hermann-
Burte-Strafe gehalten.

Mit den beiden schmalen Gebduden an der westlichen
Hermann-Burte-Strafe und auf dem hinteren Grund-
stlicksteil Lgb.Nr. 77 wird ein neuer rdumlicher Ab-
schluft geschaffen.

Grundsédtzlich werden fir die Neubebauung max. zwei
Wohneinheiten zugelassen. Es sollen damit einer-
seits Probleme beim ruhenden Verkehr vermieden
werden, andererseits wilirde eine zu starke Ver-
dichtung die gewachsene, insgesamt aufgelockerte
Struktur mit grofen Grundstiicken in unerwlinschter
Weise verédndern. Aus diesem Grunde wurde zusédtzlich
eine Mindestgrundstiicksbreite von 10,0 m festge-
setzt.

Zur Erhaltung des ortstypischen Strafenbildes wurde
weiter festgesetzt, dak Garagen mind. 2,50 m hinter
die straftenseitige Gebdudeflucht zurlickgesetzt
werden mussen. Damit soll verhindert werden, dah
statt der bisher imposanten Bausubstanz Garagen das
Ortsbild im Bereich der Adelhauser Strafe prégen.

Im Baugebiet kdnnen neu gebaut werden:

ca. 4 Doppelhduser ca. 16 WE
2 Einzelhduser ca. 4 WE
insgesamt ca. 20 WE x 2,5 EW/WE = rd. 50 EW

HISTORISCHE BAUSUBSTANZ - ERHALTUNGSSATZUNG

Die entlang der n6rdlichen Hermann-Burte-Strafe
(Ecke Adelhauser Strafte bis =zur Abknickung der
Hermann-Burte-Straffe nach Siden) bestehende Bebau-
ung stellt eines der schdonsten historischen Ensem—-
ble von Maulburg dar. Der Erhaltung der st&dtebau-
lichen Eigenart des Bereiches kommt deshalb be-
sondere Bedeutung zu: dies betrifft sowohl die Bau-
substanz an sich, die ihren H6hepunkt im gotischen
"Wagnerhaus" (im Plan Bl. 2 als Kulturdenkmal ge-
kennzeichnet), einem der &dltesten H&duser Maulburgs,
findet, als auch im geschwungenen Strafenbild und
damit im Ortsgrundrif. Durch die Stellung der bau-
lichen Anlagen zueinander, die Geb&udehdhen, die
Dachlandschaft bis zu baulichen Details wie Treppen,
Gewdnde, Gesimse, Fensterteilungen etc. sowie die
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Gestaltung der Hausvorzonen als wassergebundene
Decken oder Rasenfldche bis zur Strafle entsteht ein
lebendiges dOrfliches Ortsbild, das als wesentliches
Zeugnis flir die Entwicklung von Maulburg gelten
kann.

Im Rahmen der Dorfentwicklung wurde bei der z.Zt.
durchgefiihrten Erarbeitung des Ortlichen Entwick-
lungskonzeptes die Bedeutung dieser o.g. Belange
festgestellt und die Notwendigkeit der Erhaltung des
Bereiches vom Gemeinderat beschlossen.

Im Bereich der gesamten historischen Substanz wurde
deshalb mit verschiedenen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan der Bestand gesichert: enge Baufenster,
Festsetzung von Baulinien 2zur Wahrung des histo-
rischen Ortsgrundrisses, Anzahl der Vollgeschosse,
Anzahl der Wohneinheiten etc. In den bauordnungs-
rechtlichen Gestaltungsvorschriften wurden insbe-
sondere detaillierte Festsetzungen zur &dufleren Ge-
staltung der Gebdude aufgenommen.

Im gesamten Planungsgebiet sind Vergnligungsstétten
aller Art ausgeschlossen =zur Vermeidung von Stérun-
gen Dbenachbarter Nutzungen. Dies ist insbesondere
erforderlich wegen der unmittelbaren Nachbarschaft
von Schule, Gemeindehaus und Kirche.

FREIBEREICHE

Aus vorgenannten, aber gleichzeitig auch aus 6kolo-
gischen Uberlegungen wurden hinsichtlich des zu-
ldssigen Mafes an Versiegelung von Freifléchen
strenge Begrenzungen vorgesehen: sie dirfen bis auf
wenige Ausnahmen nicht versiegelt werden. Ausge-
nommen sind Terrassen bis 20 gm Groéfe und max. 3,0 m
breite Hauszugénge.

Maulburg weist in anderen Bereichen bereits ein er-
hebliches, oft Uberfliissiges Ma® an Versiegelung
auf. Aus klimatischer, 6kologischer und gestalte-
rischer Sicht soll im vorliegenden Planbereich eine
solche Entwicklung verhindert werden.

Zur FErhaltung der sté&ddtebaulichen Eigenart des Ge-
bietes sind weiter Einfriedungen von Vorgdrten aus-
geschlossen. Eine Ausnahme bildet die max. 1,50 m
hohe Mauer im Bereich des Grundstiickes Fl.St.Nr. 78
zur Adelhauser Strafle. Dieses Grundstiick ist durch
seine Lage stark verlédrmt und die Mauer soll zur
besseren Nutzbarkeit des Freibereiches beitragen.
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VIII.

Lérrach,

KOSTEN

Die Kosten filir die Erschliefung werden nach iiber-
schlédgiger Schétzung ca. betragen:

Strafen- und Fufwege ca. DM 178.000,--
Abwasserbeseitigung

im Trennsystem ca. DM 112.000,--
Wasserversorgung ca. DM 41.000,--
ErschlieBungskosten ca. DM 331.000,--

Die Gemeinde wird die Mittel rechtzeitig im Haus-
haltsplan einstellen.

BODENORDNUNG UND REALISIERUNG

Der vorliegende Bebauungsplan "INNERDORF I" soll die
Grundlage fir die Umlegung oder Grenzregelung,
ferner fiir die Enteignung, Erschlieffung und Fest-
legung des besonderen Vorkaufsrechtes fiir unbe-
baute Grundstiicke bilden, sofern diese Mafthahmen im
Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Es ist beabsichtigt, den Bereich der Stichstrafe
erst bei Bedarf zu erschliefien.

den 13.11.1989 Maulburg, den 05.03.1990

gedndert nach OL am 05.03.90

Entwurf

u.
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