BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,BRUHL

GEMEINDE MAULBURG ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 15.12.2003

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Der Bebauungsplan ,,Brihl“ soll gedndert werden, um flir den noch unbebauten inneren
Planbereich eine der Bedarfssituation besser angepasste Bebauungsmdéglichkeit zu er-
reichen. Die Bedarfssituation ergibt sich hierbei insbesondere aus dem laufenden Umle-
gungsverfahren, den unzureichenden ErschlieBungsvoraussetzungen einzelner Bau-
grundstiicke, dem zu berlcksichtigenden Fortbestand einer Reitplatznutzung sowie einer
kleinteiligeren Grundstucksaufteilung in Teilbereichen.

Der Bebauungsplan wurde 1995 bis 1998 aufgestellt und umfasst auf einer Flache von
insgesamt 6,95 ha zu knapp 60 % Bestandsflachen der innerértlichen Bebauung ein-
schlieBlich vorhandener Sportaniagen. Als eigentliche bauliche Entwicklung wurde eine
ca. 1,0 ha groBe Wohnbauflache als WA ausgewiesen. Die Flache ist bisher als innerért-
liche, Uberwiegend noch landwirtschaftlich als Grinland und Pferdekoppel genutzte Fla-
che anzusprechen. Die Nutzung im 0Ostlichen Teil erfolgt durch die noch aktive landwirt-
schaftliche Hofstelle auf FIst.Nr. 35/1/2. Im 8stlichen Teil erfolgt die Nutzung in Form von
privaten Hausgarten, teilweise ist hier bereits eine Bebauung ,in zweiter Reihe®, er-
schlossen durch die Héllsteiner StraBe, entstanden.

Fir diese bauliche Entwicklungsflache wird gegenwértig ein Umlegungsverfahren durch-
geflihrt. Im Zuge der Umlegung hat sich gezeigt, dass die beabsichtigte Zuteilung in
Teilbereichen eine gednderte Aufteilung der Baugrundstlicke und Uberbaubaren Flachen
erforderlich macht.

In anderen Teilbereichen, (z.B. Flst.Nr. 1209) ist nach dem Bebauungsplan keine geord-
nete offentlich-rechtlich gesicherte ErschlieBung gegeben. Bei den beiden Eckgrundstu-
cken Hollsteiner StraBe/geplante ErschlieBungsstra3e sind nach dem Bebauungsplan
groBe Eckgebaude vorgegeben, die unter den gegenwértigen Nachfragebedingungen
nicht realisierbar sind.

Schlief3lich hat einer der Hauptbeteiligten im Umlegungsverfahren, der Inhaber der land-
wirtschaftlichen Hofstelle Fist.Nr. 35/1 und 23, auf die fir den Fortbestand des Betriebes
erforderliche Beibehaltung eines Pferdeauslaufplatzes hingewiesen. In diesem Bereich
wird eine Flachenanpassung und entsprechende Ausweisung erforderlich.

Die Bebauungsplané&nderung liegt im &ffentlichen Interesse, weil allgemein die Bauland-
realisierung innerhalb der bebauten Ortslage einen Teil der Wohnbaulandnachfrage auf-
nehmen kann. Mit der Aufflillung von Baullicken wird dazu beigetragen, dass der Bedarf
fur Neuausweisungen im AuBBenbereich abgeschwécht werden kann. So wird auf diesem
Wege dem bauleitplanerischen Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen.

Die Bebauungsplané&nderung entspricht damit auch den aktuellen Zielsetzungen des
Modellprojektes des Ministeriums flr Erndhrung und Landlichen Raum Baden-
Wirttemberg "MELAP - Einddmmung des Landschaftsverbrauches durch Aktivierung
des innerértlichen Potentials”.
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Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zul&ssigkeits-
voraussetzungen fur die geplante Bebauung geschaffen werden.

2 INHALT DER ANDERUNG

Mit der vorliegenden Anderung werden die Uberbaubaren Flachen, die geplanten Grund-
stiicksgrenzen und die ErschlieBungsflachen auf den Flst.Nr. 1215, 1220, 1219/2, 35/2
und 1213/ neu angeordnet.

Generell werden im Anderungsbereich Einzel- oder Doppelhauser zugelassen. Der seitli-
che Abstand von Gaupen zum Dachrand wird verringert. Mit diesen Anderungen soll eine
verbesserte Nutzung der Dachraume sowie eine groBere Flexibilitat bei der Planrealisie-
rung erreicht werden.

Ausweisung einer Flache flr Pferdeauslauf

Entsprechend der bereits vorhandenen Anlage wird im Bebauungsplan eine Flache fur
einen Pferdeauslaufplatz ausgewiesen. Der Platz und seine Nutzung werden der land-
wirtschaftlichen Hofstelle ,Leberhof* auf Flst.Nr. 35/1 zugeordnet. Der Leberhof betreibt
eine Pferdehaltung mit insgesamt etwa 12 Pferden, wobei es sich dabei gréBtenteils um
Pensionspferde handelt, die auf dem Hof im Stall in Einzelboxen gehalten werden.

Im Rahmen einer Vorabklarung mit dem Amt fir Landwirtschaft, Landschafts- und Bo-
denkultur und dem Landratsamt Lérrach/Umweltschutz wurde die Nutzung des Pferde-
auslaufplatzes in unmittelbarer Nahe zur geplanten Wohnnutzung unter folgenden Vor-
aussetzungen flr vertraglich gehalten:

- Nutzungszeiten: bei Regen/Frost max. 6 h/Tag, sonst max. 3 h/Tag

- max. vier Pferde gleichzeitig auf dem Platz

- nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) keine Nutzung, auBer in seltenen begrindeten
Ausnahmeféllen

- mindestens zweimal wochentlich Entfernung des Pferdekots von der Auslaufflache und
vom Zugangswegd

- Schutz der vorhandenen Baume vor Beschadigung durch Pferde

- Einfriedung des Platzes durch dichte Bepflanzung

- Einhaltung des Gewasserrandstreifens

Der Hofbetreiber hat sich zur Einhaltung dieser Regeln bereiterklart und verpflichtet. Die
Flache sowie die Festsetzungen zur ihrer Nutzung werden nach § 9 (1) Nr. 9 in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die kiinftigen Bewohner werden auf die Nutzung mit den
damit verbundenen Auswirkungen und Beeintrachtigungen, auch durch das Bringen und
Holen der Pferde, ausdricklich hingewiesen.

MD-Ausweisung auf einer Teilflache

Der Hofbetreiber (Leberhof) hat im Zuge der Anhdrung darauf hingewiesen, dass er das
neuzubildende Eckgrundstiick an der Hollsteiner Strasse/geplante Erschlie3ungsstrafe,
welches ihm nach der Umlegungsvereinbarung zugeteilt werden soll, bis auf weiteres im
Zusammenhang mit der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstelle weiter nutzen méch-
te.
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Die Flache werde also vorerst nicht neu bebaut, sondern als Wiese und Lagerflache (
Abstellen von Futter, Fahrzeugen etc.) genutzt. Dies sei Grundlage fir den Weiterbetrieb
der Hofstelle.

Eine WA-Ausweisung fir ein Grundstlick, welches tatséchlich auf absehbare Zeit im
Nutzungszusammenhang mit der Hofstelle stehen wird, konnte in der Tat zu Einschran-
kungen dieser vorgesehenen (und bereits bestehenden) Nutzung filhren. Zumal der vor-
handene Bestandsschutz nur einen Teil (alte Grenze) der neu zu bildenden Grund-
stiicksflache deckt. Um Rechtssicherheit fiir die geplante Nutzung zu erreichen, wird flr
diese Flache ein Dorfgebiet (MD) geméaB § 5 BauNVO festgesetzt.

3 BERUCKSICHTIGUNG DER GESETZLICHEN EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGE-

LUNG
(§ 1A BAUGB)

Ein abwagungsrelevanter Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die Bebauungs-
plananderung nicht ausgeldst. Der von der Anderung betroffene Bereich ist planungs-
rechtlich bereits als Bau- und ErschlieBungsflache ausgewiesen. Die tatséchliche Nut-
zung war bisher durch die festgesetzten maximal Gberbaubaren Grundflachen begrenzt.
Auch die Umstellung auf eine maximal Uberbaubare Grundflachenzahl ergibt im Grund-
satz keine wesentliche Intensivierung der baulichen Nutzung.

Bei einer maximalen GRZ von 0,4 sind mindestens 40 % der Grundstlicksflache als
Grunflache freizuhalten.

Bestandteil des Bebauungsplanes ist bereits ein integrierter Griinordnungsplan auf der
Basis einer einfachen Konfliktanalyse, die daraus ermittelten AusgleichsmafBnahmen
sind im Bebauungsplan festgesetzt. Da weder auf der Eingriffs- noch auf der Aus-
gleichsseite in die Grundzige der Planung eingegriffen wird, ist eine formelle Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung fiir die Plananderung daher nicht erforderlich.

4 SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN / HINWEISE

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,Brihl“in der am
26.11.1998 in Kraft getretenen Fassung bleiben von der Anderung unbertihrt und glltig.

Dariiber hinaus sind zur Lagerung von Humus folgende Hinweise zu beachten:

- Lagerhéhe max. 2,0 m

- bei der Schilttung diirfen die Transportfahrzeuge nicht auf den Mieten fahren

- Uberschreitet die Lagerdauer einen Monat, sind die Mieten zu begriinen (z.B. mit
Gréasern, Leguminosen)
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5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Bebauungsplan gliedert sich in einen qualifizierten und einen nicht qualifizierten Teil
mit nur einfachen Festsetzungen. Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten jedoch offenbar in
beiden Teilgebieten. Die gewachsenen baulichen Strukturen im ,einfachen® Teilgebiet
sind sehr vielfaltig, was normalerweise der Grund ist, in solchen Bestandsgebieten auf
umfassende Planfestsetzungen zu verzichten.

Die értlichen Bauvorschriften, die inhaltlich typisch fir die Steuerung eines Neubaugebie-
tes gestaltet sind, sind fUr das heterogen zusammengesetzte Bestandsgebiet entlang
der Neuen StraBe und Hdllsteiner StraBe kaum umsetzbar. Aufgrund des ohnehin gel-
tenden Bestandschutzes sind sie auch weitgehend funktionslos. Ihre Durchsetzbarkeit
bei Veranderungen steht darber hinaus in Frage.

Beispielsweise ist nicht ersichtlich, warum in einem zusammenhé&ngenden bebauten In-
nerortsbereich fir die eine StraBenseite értliche Bauvorschriften gelten sollen und fiir die
andere nicht. Eine Beurteilung von Baugesuchen nach § 34 BauGB im Einzelfall, in die
das gesamte bauliche Umfeld als MaBstab einbezogen wird, erscheint hier zweckmafig
und ausreichend.

Besondere stadtebauliche Merkmale, die beispielsweise im Sinne des Ortsbildschutzes
Grundlage fiir eine 6rtliche Satzung wéren, sind in diesem Bereich nicht erkennbar.

6 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Schopfheim-Maulburg-Hausen-
Hasel ist das Plangebiet als Wohn- bzw. Mischbauflache dargestellt. Da die Gebietsart
nicht gedndert wird, ist weiterhin davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus dem
FNP entwickelt ist.

7 VERFAHREN

Durch die Bebauungsplanénderung werden die Grundztge des Bebauungsplanes
,Bruhl“ nicht bertihrt. Die Anderung wurde daher im vereinfachten Verfahren gemaB § 13
BauGB durchgefiihrt. Den betroffenen Biirgern und den von der Anderung berihrten
Tragern 6ffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen einer
Offenlage vom 07.11.2003 bis 08.12.2003 gegeben. Der Satzungsbeschluss wurde in 6f-
fentlicher Sitzung am 15.12.2003 gefasst.

aufgestellt:
Maulburg, den le.AQ. Q003 : Wehr, den 15.12.2003
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