II.

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "MUHLEMATT"

der Gemeinde MAULBURG

ALLGEMEIN

Der Gemeinderat der Gemeinde Maulburg hat am
26.08.1991 beschlossen, fiir das Gebiet "Mihlematt"
einen Bebauungsplan aufzustellen. Gleichzeitig wurde
der Erlass eilner Verdanderungssperre beschlossen zur
Sicherung der Planung.

AnlaB flr die Planaufstellung gab eine Bauvoranfrage
zur Erstellung eines Mehrfamilienhauses im Planungsge-
biet. Die Planaufstellung ist erforderlich zur Siche-
rung der Erschliefung des gesamten, bisher als Griin-
fldche und Gdrten genutzten Bereiches. Die Planauf-
stellung ist insbesondere auch erforderlich zur Dek-
kung des dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung. ’

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist die Fldche als
gemischte Baufldche dargestellt, obwohl ausschlieBlich
Nutzungen vorhanden sind, die auch im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) zuldssig wiren. Dies war damit be-
grindet, daB das Planungsgebiet von fast allen Seiten
von gewerblichen Baufl&dchen (u.a. Hesterberg GieBerei
im Sliden und Maler- und Gerlistbaubetrieb im Westen)
umgeben ist. Ein Teil der vorhandenen Gebiude im
Planungsgebiet sind als Laborantenhiuser errichtet
worden.

Die geplante Neubebauung soll vorwiegend dem Wohnen
dienen. Die Art der Nutzung ist dehalb im Bebauungs-
plan als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen (zur
Abstimmung mit der umgebenden Nutzung sh. auch Ziff.
V.2 der Begrindung).

Das Gebiet grenzt im Osten an ein Allgemeines Wohnge-
biet an. Die im Westen und Siiden angrenzenden, gewerb-
lich genutzten Grundstiicke sind in das in Aufstellung
befindliche Bebauungsplangebiet "Unterm Teich -
Hirschwangen" einbezogen. In Abstimmung auf die schon
vorhandene und im vorliegenden Planungsgebiet erginzte
Wohnbebauung wird im angrenzenden Gebiet eine abge-
stimmte Ausweisung der Art der Nutzung erfolgen.

Da das Gebiet im Fldchennutzungsplan als Mischgebiet
dargestellt ist, im Bebauungsplan aber ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt ist, wird gem. § 1 (2) BauGB-
MaBnahmenG der Fldchennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung angepaft.
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PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet wird begrenzt im Siiden, Siidwesten
und Osten durch die AlemannenstraBe, im Norden durch
die Bahnlinie Basel - Zell und im Nordosten durch den
Gewerbekanal "Miihleteich". Das Geldnde ist eben.

Es umfaBt eine Fldche von insgesamt ca. 2,01 ha
davon sind:

® bereits bebaute Grundstiicke
bzw. Grundstiicksteile ca. 0,91 ha

® neu zu bebauende Grundstiicke
bzw. Grundstlicksteile ca. 0,90 ha

e ErschlieBungsstraBen ca. 0,13 ha

e Uferbegleitgriin und dffentlicher
Kinderspielplatz ca. 0,07 ha.

Bei den neu fiir eine Bebauung erschlossenen Grund-
stlicken bzw. Grundstilicksteilen handelt es sich um ei-
nen Bereich mit B&dumen und Griinland. Insbesondere pri-
gen einige Bdume am Milhleteich, die vielgestaltige
Hecke entlang der Bahnlinie mit einzelnen eingestreu-
ten Bdumen bzw. Baumgruppen und einzelne Bdume und
grofe HaselnuBstrducher den bisher unbebauten Teil des
Planungsgebietes. Ein &kologisch vielfdltiger Bereich
hat sich insbesondere dort bilden k&nnen, wo Grund-
stlicksteile ungenutzt liegen geblieben sind, insbe-
sondere in den Randbereichen.

Fir eine stddtebaulich sinnvolle Nutzung des Gebietes
ist der Verlust einer Reihe von Gehdlzen unabdingbar,
sh. hierzu auch Ziff. VI. - Eingriffssituation.

ERSCHLIESSUNG
Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Die Trink- und Brauchwasserversorgung ist sicherge-
stellt. Das Planungsgebiet 1liegt innerhalb der Zone
IIT a fiir die TB-Anlagen der Gemeinde Steinen. Bei der
Bebauung sind die Schutzbestimmungen zu beachten.

Abwasserbeseitigung

Das Gebiet ist vom genehmigten Kanalisationsplan er-
fant.

Mit Stellungnahme vom 20.07.1992 weist das Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz darauf hin, daB bis
zur Bezugsfertigkeit der geplanten Gebidude die geord-
nete Abwasserbeseitigung nach den allgemeinen Regeln
der Technik zur mechanisch-biologischen Sammelkliran-
lage Steinen sicherzustellen ist.

Zur Bemessung der Regenwasserkandle (Trennsystem) ist
bei der Ermittlung der Regenspende der inzwischen
hierfilir giiltige Atlas "Starkniederschlagshdhen fir die
Bundesrepublik Deutschland" des Deutschen Wetter-
dienstes zugrunde zu legen. Die weiterfiihrenden Re-
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genwasserkandle sind deshalb in Eigenverantwortung auf
den vorhandenen AbfluB dieser erhdhten Wassermenge zu
Uberpriifen.

Wegen der Lage in der weiteren Wasserschutzzone III a,
sind erhdhte Anforderungen an die Abwasserkanidle zu
stellen. Der Umfang dieser Anforderungen ist mit dem
Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen.
Der Schmutzwasserleitung diirfen keinerlei Fremd- bzw.
Regenwdsser zugeleitet werden.

Grundwasser

Bezliglich eventueller Grundwasseranreicherung durch
Versickerung und Grundwasserableitung durch Drainagen
ist zu beriicksichtigen, dap die ErschliefBung so durch-
gefihrt wird, daf die bestehende Grundwassersituation
nicht verdndert wird:

e Drainagen werden fiir die geplanten Gebiude nicht ge-
stattet, auBer notwendige Baudrainagen. Diese sind
nach AbschluB der Bauarbeiten abschnittsweise zu
verschliefen.

In den mit Kies verfilillten Grdben der Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind dichte Lehmriegel derart ein-
zZzubauen, dafB kein Grundwasserentzug erfolgen kann.

® Oberfldchenwdsser von nicht oder wenig verschmutzten
Fldchen wie D&dchern, Terrassen, HOfen oder Park-
plédtzen (keine LKW-Parkplédtze) sind, soweit mdglich,
breitfldchig {iber belebte Bodenschichten zu ver-
sickern. Filir Extremfidlle sollte ein Notiiberlauf vor-
gesehen werden.

Abfallwirtschaft

Die Grundsdtze der Abfallwirtschaft sind zur Redu-
zierung der Aushubabfuhren generell zu beriicksichti-
gen. Sie sind den Bebauungsvorschriften als Hinweis
angefigt.

Gewdsser

Das Planungsgebiet tangiert den Gewerbekanal "Miihle-
teich". Im Bebauungsplan (Bl. 2) 1ist ein Gewisser-
schutzstreifen von 5,0 m auf dem im Planungsgebiet be-
findlichen Ufer festgesetzt. Er ist von baulichen An-
lagen, auch Einfriedigungen, freizuhalten.

StraBen und Stellplitze

Die Erschliefung der Bebauung im Norden des Planungs-
gebietes erfolgt durch eine StichstraBe mit einer
Breite wvon 5,5 m parallel zur Bahnlinie von der
AlemannenstraBe aus liber das Grundstiick Flst.Nr. 1287
im Osten. Die StraBe soll als gemischte Verkehrsfliche
gestaltet werden, die in einem Wendehammer endet.

Die privaten Stellplitze sind zum grofen Teil in der
Fldche zwischen dem Grundstiick der Bahn und der StraBe
vorgesehen. Garagen oder Carports und offene Stell-
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pldtze wechseln sich ab; die Reihung wird gegliedert
durch Laubbdume. Gemdf Stellungnahme der Bundesbahn-
direktion Karlsruhe vom 02.07.1992 sind entlang der
Bahn kleinkronige B&ume vorzusehen, deren Pflanzung in
einem Mindestabstand von 10,0 m von der Gleisachse er-
folgen muB. :

Zur ErschlieBung der im Gebietsinnern liegenden Grund-
stlicke ist eine weitere kurze StichstraBe von Siiden
geplant.

Im Bebauungsplan sind die Stellplitze und Garagen/Car-
ports nur fir die neu geplante Bebauung an der ndrd-
lichen StichstraBe und auf dem siidlichen Teil des
Grundsticks Flst.Nr. 1285 zwingend festgesetzt, um
hier eine st&ddtebauliche Ordnung sicherzustellen und
im sidlichen Kurvenbereich der AlemannenstraBe keine
zusdtzlichen Gefahrenpunkte zu schaffen (hier ist kei-
ne direkte Zufahrt zu Stellplitzen von der Alemannen-
straBe aus zugelassen).

BEBAUUNG UND NUTZUNG
Bebauung

Entlang der Alemannenstrafe ist eine Bebauung mit
Mehrfamilienh&usern, Einfamilienhdusern und Reihen-
hdusern vorhanden. Ein Gebdude wird vorwiegend fiir
nicht stdrendes Gewerbe genutzt. Die ehemals in 2.
Reihe befindliche Gdrtnerei wurde aufgegeben.

Als Ergdnzung und in Abstimmung auf den Bestand ist
eine maBvoll verdichtete Neubebauung geplant. Entlang
der StichstraBe im Norden sind kleine Mehrfamilien-
hduser mit max. 6 Wohneinheiten vorgesehen, am Wende-
hammer kdnnen alternativ Reihenhduser, an der Ein-
mindung der StichstraBe in die Alemannenstrafe ein
Doppelhaus mit je Hauseinheit max. 2 Wohneinheiten er-
richtet werden.

Auf dem Grundstilick in der Siidkurve der AlemannenstrafBe
ist ebenfalls ein Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten
zuldssigqg. )
Auf den durch den silidlichen Stichweg erschlossenen
Grundstiicken sowie am norddstlichen Planungsgebiets-
rand sind zur Nachverdichtung kleine Einzelhiuser mit
max. 2 Wohneinheiten ermdglicht.

Die Beschrédnkung der Zahl der Wohneinheiten je Gebdude
bzw. Hauseinheit ist erforderlich um zu verhindern,
daB die Problematik des ruhenden Verkehrs nicht be-
friedigend bewdltigt werden kann. AuBerdem soll die
Verdichtung in dem durch die umgebende gewerbliche
Nutzung vorbelasteten Gebiet in maBvollen Grenzen
bleiben.



Art der Nutzung

Das Gebiet wird insgesamt als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemdB § 4 BauNVO festgesetzt.

Wegen der im Westen und Siiden angrenzenden Gewerbebe-—
triebe hat das Gewerbeaufsichtsamt in seiner Stellung-
nahme vom 15.07.1992 auf die Immissionssituation hin-
gewiesen, die im Widerspruch zur Schutzwlirdigkeit ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes stehen kdnne.

Nach einzelnen, vorliegenden Mefergebnissen und der
Art der vorhandenen Betriebe und Anlagen kann davon
ausgegangen werden, daB hinsichtlich der Lirmsituation
keine Konflikte entstehen. Es wurde jedoch vom Gewer-
beaufsichtsamt eine Fahnenbegehung gefordert, insbe-
sondere im Hinblick auf die Emissionen, die durch die
Alu-GieBerei Hesterberg entstehen k&nnten.

Das Gutachten, erarbeitet durch die TUV Energie und
Unmwelt GmbH vom Februar 1994, kommt zu folgendem Er-
gebnis:

"Aufgrund der Windrichtungsverteilung sind vor allem
die Emissionen aus den Firmen G8ring und Nowak in der
Lage, Geruchseindriicke im geplanten Wohngebiet her-
vorzurufen. Derzeit gehen von diesen Betrieben nur
geringe Emissionen aus. Sollte bei der Firma Gdring
eine Lackieranlage installiert werden, so sind
diffuse Emissionen zu vermeiden und auf ausreichende
Ableitbedingung zu achten.

Die Emissionen der anderen Betriebe diirften sich un-
seres Erachtens nur auf den siidlichen Teil des Wohn-
gebietes auswirken. Es sollte in Erwdgung gezogen
werden, diesen Bereich nicht zu bebauen, da durch die
mdgliche Betriebserweiterung der GieBerei Hesterberg,
insbesondere bei verbesserter Konjunkturlage, ver-
mehrte Emissionen mdglich sind. Sollte es zu einer
Betriebserweiterung kommen, so wire es glinstig, die
anfallenden Emissionen mdglichst weit im Siiden des
Firmengeldndes abzuleiten und diffuse Emissionen zu
vermeiden. Genauere Aussagen k&nnen erst im Zuge des
Genehmigungsverfahrens gemacht werden." .
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 11.04.1994
beschlossen, das Gebiet trotz der Vorbelastung als
Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Da bereits in
nicht unerheblichem Umfang Wohnen im Planungsgebiet
vorhandenen ist, das unabh&ngig von den zusitzlich ge-
planten Wohngebduden vor schidlichen Einwirkungen zu
schitzen ist, muB sich im Sinne der gegenseitigen
Rlicksichtnahme auch die zukiinftige Entwicklung der Ge-
werbebetriebe nach den bereits vorhandenen und der be-
absichtigten Entwicklung im Planungsgebiet ausrichten.
Der Gemeinderat hat deshalb in seiner Sitzung am
21.02.1994 Dbeschlossen, fiir das angrenzende Gebiet
"Unterm Teich - Hirschwangen" einen Bebauungsplan auf-
Zustellen, um hier eine sinnvolle Nutzungsabstimmung
vorzunehmen.
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Mafl der Nutzung

Das Maf3 der Nutzung wird im Planungsgebiet differen-
ziert festgesetzt: im gesamten Gebiet wird die Anzahl
der max. zuldssigen Vollgeschosse abgestimmt auf den
Bestand mit II Vollgeschossen festgesetzt.

Flir die mogliche Neubebauung wird die zulidssige GrdBe
der Grundfldche bestimmt, auf die in den im Zusammen-
hang bereits bebauten Grundstiicken in der Alemannen-
straBe verzichtet wird, da hier ein entsprechender
Regelungsbedarf nicht erkennbar ist.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG
EINGRIFFSSITUATION - § 8 a BNatSchG

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
hat der Gemeinderat beschlossen, mit der Uberplanung
des Gebietes Millhlematt innerhalb des Bestandes die ge-
botene Nachverdichtung vorzunehmen und den Aufenbe-
reich zu schonen, um den dringenden Wohnbedarf insbe-
sondere im Bereich des GeschoBwohnungsbaus zu decken.

Durch die geplante Erschliefung und Bebauung werden
z.T. Okologisch vielfdltige Bereiche mit B&umen,
Strduchern und Griinland in Anspruch genommen. Durch
die Tatsache, daB das Planungsgebiet vollstdndig von
Bebauung umgeben und selbst relativ klein ist, sind
nur geringe Kompensationsmdglichkeiten vorhanden.
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll jedoch,
soweit dies mit der stddtebaulich erforderlichen Ver-
dichtung vereinbar ist, die Eingriffe minimiert und
AusgleichsmaBnahmen vorgesehen werden.

Aus diesem Grunde werden vorhandene Gehdlze, soweit
méglich, durch Pflanzbindung gesichert, die zulé&ssige
Versiegelung von nicht iberbauten Teilen der Grund-
stlicke begrenzt und eine Vielzahl von neu zu pflanzen-
den Bdumen und anderen Bepflanzungen festgesetzt. Zu
verwenden sind ausschlieBflich einheimische, standort-
gerechte Arten.

Durch Mafnahmen am Mihleteich soll iiber die Erhaltung
der bestehenden Vegetation hinaus eine wesentliche
Aufwertung durch ergdnzende Bepflanzung erreicht wer-
den.

BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN
Der vorliegende Bebauungsplan "Miihlematt" soll Grund-

lage fir die Umlegung oder Grenzregelung, ferner flr
die Enteignung, Erschliefung und Festlegung des be-



sonderen Vorkaufsrechtes filir unbebaute Grundstiicke
bilden, sofern diese Mafnahmen im Vollzug des Bebau-
ungsplanes erforderlich werden.

Loérrach, den 11.04.1994 Maulburg, den 22.08.1994

mit Anderung gem. Gemeinderats-
beschluf am 22.08.1994
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