BEGRUNDUNG

_zurt. Bebauungsplan-Anderung
»ACKERLEMATT-SCHLAGETERMATT C*

der Gemeinde MAULBURG

im Bereich des Grundstiickes Flst. Nr. 3205

.1

ANLASS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Maulburg hat am 10.11.1997 beschlossen, den
Bebauungsplan ,ACKERLEMATT-SCHLAGETERMATT C* in Kraft getreten am
23.06.1994, im Bereich des Grundstiickes Flst. Nr. 3205 zu andern.

Im Anderungsbereich war nach dem alten Bebauungsplan eine verdichtete Wohn-
bebauung im GeschoRwohnungsbau zur Deckung des akuten Wohnbedarfs ge-
plant. in 6 dreigeschossigen Mehrfamilienh&usern sollten ca. 90 Wohneinheiten
realisiert werden kénnen. 50 % der Wohnungen sollten mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus gefdrdert werden.

Nachdem sich zwischenzeitlich die Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Region
und in der Gemeinde Maulburg wesentlich entspannt hat, sich die Férdermodalita-
ten wesentlich geadndert haben und sich die Nachfrage zunehmend auf andere
Wohnformen ausgerichtet hat, wird der Bebauungsplan geandert.

LAGE UND GROSSE DES ANDERUNGSGEBIETES

Das Anderungsgebiet umfaft das Grundstiick Flst. Nr. 3205 mit einer Flache von
ca. 1,23 ha. Es wird begrenzt

¢ im Osten von der Webereistrale,
¢ im Westen und Suden von dem parallel zum Gewerbekanal verlaufenden Weg
Fist. Nr. 3202 und

e im Norden von dem noch nicht bebauten, eingeschrankten Gewerbegebiet,
Grundstlck Fist. Nr. 3204.

AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Geplante Bebauung

Mit dem geénderten Entwurf wird im Grundsatz die stadtebauliche Konfiguration
beibehalten. Die Randbebauung entlang der WebereistraBe besteht aus einem
Mehrfamilienhaus im Stden und nérdlich anschlieRend zwei ,Stadthausgruppen”.
Bei den Ost-West-gerichteten Zeilen werden entsprechend den geplanten Hausty-
pen die Grundstlckstiefen geédndert, so dal anstelle von drei, vier Reihen entste-
hen.
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Die Anderungen im einzelnen

MaR der baulichen Nutzung:

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse war bisher mit zwingend Ill Volige-
schossen festgesetzt; neu werden lll Voligeschosse als Hochstgrenze ausge-
wiesen.

Bei den Geb&duden an der Webereistrale wird ergéanzend festgesetzt, dal das
Gelédnde auf der Gartenseite der Gebaude bis etwa auf die EG-FuBbodenhohe
des ersten Wohngeschosses anzufillen ist, so dalR die darunter befindlichen
Garagen bzw. Kellerrdume nicht in anrechenbaren Vollgeschosse liegen.

Die maximal zulassige GroRe der Grundflache (GR) wird an die neu geplante
Bebauung angepafit:

bei den Reihen- und Stadth&usern darf im Mittel eine Grundflache von maximal
70 gm je Gebaudeeinheit Gberbaut werden, fir das Mehrfamilienhaus ist eine
maximal Uberbaubare Grundflache von 400 gm festgesetzt.

Gebaudehohe

Die Hohe der Gebaude war bisher einheitlich mit 9,0 m festgesetzt.

Neu werden die Hohen differenziert festgesetzt:

Bei dem Mehrfamilienhaus und den Stadthdusern, die unmittelbar an der Webe-
reistrale liegen, soll das erste WohngeschoB erhoht liegen; die Traufen durfen
deshalb eine Héhe von 12 m (Mehrfamilienhaus) bzw. 10,70 m erreichen.

Bei den Reihenhausern wird die zuldssige Traufhéhe reduziert auf max. 8,00 m.

Dem Bebauungsplan, Lageplan (Blatt 2), sind Schnitte beigefligt, in denen die
Geb&udehdhen und die Bezugspunkte veranschaulicht werden.

Uberbaubare Grundstticksflache:

Nach dem alten Bebauungsplan waren die Uberbaubaren Grundstlicksflachen
durch Baulinien entlang der ErschlieBungsstraBen bzw. -wege und im Ubrigen
durch Baugrenzen bestimmt.

Neu werden ausschlieRBlich Baugrenzen festgesetzt, da weitergehende Festset-
zungen nicht erforderlich sind, um die stiadtebaulichen Ziele zu sichern.

Nebenanlagen

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflaichen waren im alten Bebauungs-
plan Nebenanlagen unzuléssig, sofern es sich um Geb&ude handelt i.S.v. § 2
(2) LBO.

Neu sind Nebengeb&ude fir die Reihenhauser ausdriicklich zugelassen. Dies
ist u.a. erforderlich, weil aus Kostengriinden und wegen des hohen Grundwas-
serstandes auf Unterkellerungen verzichtet werden soll. Um eine gewisse Ord-
nung sicherzustellen sind jedoch die Standorte und die maximal zuldssige An-
zahl der Nebengeb&dude festgesetzt: je Reihenhauseinheit darf ein Nebenge-
baude (Kellerersatzraum) in der Geb&audevorzone und ein Nebengebiude
(Geschirrhatte) mit maximal 5 gm Grundfldche in der Gartenzone vorgesehen
werden.
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Ruhender Verkehr

Nach dem alten Bebauungsplan waren die notwendigen Stellplatze in Tiefgara-
gen, deren Lage festgesetzt war, nachzuweisen. Erganzend waren entlang der
Webereistrale Stellplatze und entlang der Nordgrenze des Allgemeinen Wohn-
gebietes eine lange Garagen- und Stellplatzzeile vorgesehen.

Im vorliegenden Entwurf wird wegen des hohen Grundwasserstandes und aus
Kostengrinden auf Tiefgaragen grundsatzlich verzichtet.

Fur die Reihenhduser werden wie im alten Bebauungsplan entlang der Nord-
grenze des Anderungsgebietes und zusétzlich entlang dem inneren Haupter-
schlieBungsweg Flachen fur Garagen, Carports oder Stellplatze festgesetzt.

In den Stadthdusern ist jeweils eine Garage im Geb&ude geplant, die Flachen
vor den Garagen kénnen zusétzlich als Stellplatze genutzt werden.

Fur das Mehrfamilienhaus an der Webereistrale sind vor dem Gebaude Senk-
rechtstellplatze sowie ein Doppelcarport an der Sldseite des Gebaudes vorge-
sehen.

Fur die Gestaltung der Stellplatze gelten die alten Bestimmungen fort: sie sind
mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen.

Die Garagen und Carports sind, sofern sie eine Gruppe bilden, einheitlich zu
gestalten. Zuldssig sind Flachdacher oder flach geneigte Pultdacher bis maximal
10 Grad Neigung, die extensiv zu begriinen sind.

Granordnung und Freiflachengestaltung

Im alten Bebauungsplan waren die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen als
offene, gehdlzbestandene Wiesenflachen zu gestalten.

Zaune waren nur entlang der Grundstiicksgrenzen zum Kanal hin bis zu einer
Hoéhe von max. 1 m zuldssig. Die Granflachen durften mit freiwachsenden oder
geschnittenen Hecken bis zu einer Héhe von 1,20 m eingefriedet werden.

Im gednderten Bebauungsplan sind entsprechend den neuen Geb&udetypen
diese Festsetzungen modifiziert worden:

Wegen der relativ kleinen Gartenbereiche insbesondere zu den Reihen- und
Stadthdusern sind groRkronige Laubbdume entlang der ErschlieRungsflachen
und zum Kanal hin angeordnet. Die nicht Uberbauten Grundstticksflachen sind
als Garten anzulegen.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN gemaR § 8a BNatSchG

Insgesamt wird im geénderten Bebauungsplan in etwa der gleiche Versiege-
lungsgrad erreicht wie im alten Bebauungsplan. Dies resultiert - trotz der Ver-
dichtung im Bereich der Reihenhduser - aus dem Wegfall der Tiefgaragen.

Da gegenuber dem alten Bebauungsplan keine weitergehende Inanspruchnah-
me von Natur und Landschaft erfolgt, wird davon ausgegangen, daR der Eingriff
als ausgeglichen bezeichnet werden kann.

EINFRIEDIGUNGEN

Die den Reihenhdusern zugeordneten, kleinen Garten kénnen mit geschnitte-
nen Hecken bis 1,50 m Hoéhe eingefriedet werden, in die Maschendrahtzdune
bis zu einer H6he von 1,20 m integriert werden durfen. Zu den ErschlieRungs-
wegen hin dirfen an den im Plan (Blatt 2) festgesetzten Standorten Mauern bis
zu einer Héhe von 1,50 m errichtet werden, die insbesondere auch als Sicht-
schutz gegeniiber den Garagenzeilen dienen.
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e Ergédnzende Festsetzungen:

Erganzende Festsetzungen werden getroffen zu den Mindestbreiten der Bau-
grundstiicke sowie der Hohenlage der Gebaude an der Webereistralle.

Fur die geplante Bebauung an der WebereistraRe werden im Hinblick auf erfor-
derliche Vorkehrungen zur Larmminderung Ausnahmen zugelassen, sofern es
sich um Wohnungen mit mehr als einem Aufenthaltsraum handelt. Die Vorkeh-
rungen sind erforderlich wegen der mdglichen Emissionen aus dem o6stlich an-
grenzenden Sondergebiet (Mébel).

.3 KOSTEN

Der Gemeinde entstehen durch die Bebauungsplandnderung keine zuséatzlichen
Kosten.

Iv. REALISIERUNG

Die vorliegende Bebauungsplandnderung soll die Grundlage fir die Grenzrege-
lung, ferner fur die ErschlieBung sowie das Vorkaufsrecht der Gemeinde bilden,
sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Loérrach, den 10.11.1997 Maulburg, den 10.11.1997
Entwurf + Planfertigung Der Bu(germeister
FUOR STADTPLANUNG UND ARC-HITEKTUR i il {
DIPAING.ING. H.R. GUDEMANN FREIER ARCHITEKT ‘ / 4 * {
7953 LORRACH TURMSTRASSE 22 TEL 07621/2300 ) -
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