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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan

"Kirchenfeld II"

Planungsabsichten

AnlaB der Planaufstellung

Die vorhandenen Baugebiete der Stadt Mahlberg sind fast voll-
standig bebaut. Insbesondere stehen im Stadtteil Orschweier kein
einziger Bauplatz fiir noch viele Bauwillige, insbesondere Ein-
heimische, zur Verfiigung. Das Baugebiet "Kirchenfeld I" wurde
zwischenzeitlich umgelegt, erschlossen und der Bebauung zuge-
fuhrt. Die zugeteilten Baupldtze werden Uberwiegend in den
nachsten 2 bis 3 Jahren von den Eigentiimern bebaut.

Nach der nach dieser Umlegung noch vorliegenden Bedarfsliste wollen
in nichster Zeit noch mindestens 10 Einheimische im Stadtteil
Orschweier bauen, die zum Teil schon seit langerem auf einen Bau-
platz warten.

Wegen dieses groBen Bedarfs sieht sich die Stadt Mahlberg
gezwungen, daB Baugebiet "Kirchenfeld I" schnellstens um ein
kleines Wohnbaugebiet "Kirchenfeld II " mit neun Baupldtzen zu
erweitern. Aufgrund der gegebenen Grundstiicksverhdltnisse ist

in diesem Bereich zu erwarten, daR mindestens 5 Baupldtze der Stadt
zur sofortigen Weitergabe an Bauinteressenten zufallen. Der rest-
liche Bereich zwischen Tirckheimstrafe und Im Grin ist erstens
schwierig umzulegen und durfte wegen der grofen Zahl der be-
teiligten Grundstiickseigentimer wesentlich schwieriger einer Be-
Bauung zuzufiihren sein.
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Das nach dem Flachennutzungsplan mégliche Baugebiet "Hinter den
Garten Nord" soll deshalb zuriickgestellt werden, weil es er-
schliefungstechnisch und vor allem eigentumsrechtlich nur sehr
schwierig und langwierig zu realisieren ist. Im Bereich "Kirchen-
feld II1" ist eine Umlegung wie oben ausgefihrt einfach, wobei der
Stadt 5 Baupldtze fir soziale Wohnbauten zufallen.

Das Baugebiet "Kirchenfeld" wurde 1987 im Rahmen der 5.Anderung
des Flachennutzungsplans aus der Fldchennutzungsplanung heraus-
genommen und soll nun Uber die 7.Anderung wieder aufgenommen
werden.

Grund war damals, daB im Gesamtbereich wegen zu vieler Eigentimer
mit unterschiedlicher Interessen nur schwer eine baldige Be-
bauung realisierbar schien.

Die Stadt Mahlberg betreibt seit Jahren eine sehr kostenaufwendige
Sanierung der Entwdsserungsanlage im Ortskern von Orschweier.
Zwischenzeitlich wurde z.B. ein Riickhaltebecken gebaut, an das
samtliche Mischwasserkandle des Ortskerns angeschlossen sind. Dazu
missen einige Hauptzuleiter dringend grdBer dimensioniert werden,
wobei mit dem Kanal in der SchloBstraBe begonnen wurde. An diesem
Kanal wird das Baugebiet "Kirchenfeld II" lber die TirckheimstraBe

angeschlossen.

Das Baugebiet "Kirchenfeld II" wurde zur 7. Fldchennutzungsplan-
dnderung angemeldet. Die Fortflhrung des Baugebiets "Kirchenfeld"
in diesem Bereich soll nur im notwendigsten Umfang durchgefihrt
werden. Sie ist auBerdem deshalb sinnvoll und zweckmdBig, weil sie
mit einem geringstméglichen ErschlieBungsaufwand durchzufiihren ist,
da die Wasserleitung flr diesen Bereich schon verlegt ist.
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Bei dem angefiihrten Bedarf ist die Stadt nach dem Wohnungsbau-
erleichterungsgesetz vom 17.Mai 1990 geradezu aufgefordert, flr
dringenden Wohnbedarf der Bevtélkerung entsprechendes weiteres Bau-
geldnde zur Verfigung zu stellen. Der dringende Wohnbedarf ist wie
oben aufgefihrt sicher vorhanden, sodaB ein Bebauungsplan auch vor
Anderung des Fl&dchennutzungsplans nach § 1 Abs. 2 Wohnbauerleich-
terungsgesetz aufgestellt werden kann.

Lage des Baugebiets

Das Baugebiet "Kirchenfeld II" schlieRft an das Baugebiet "Kirchen-
feld 1" an und liegt an der nordostlichen Peripherie des Stadt-
teils Orschweier. Mit diesem Baugebiet soll die Bebauung in diesem
Bereich stddtebaulich sinnvoll fortgefihrt und durch spatere
weitere Bebauungspldne abgerundet werden.

Im Uberplanten Bereich befinden sich zur Zeit iberwiegend land-
wirtschaftlich genutzte Fldchen.

Fldchennutzungsplan

Die Stadt Mahlberg hat derzeit einen Fldchennutzungsplan der in

der 6. Fortschreibung genehmigt ist. In ihm ist die Uberplante
Fliche noch als landwirtschaftliche Fldche vorgesehen, nachdem

bis zur 4. Anderung des Fldachennutzungsplans fir diesen Bereich
schon Wohnbaufl&che genehmigt war. Die erneute Anderung soll in der
7. Fortschreibung, die derzeit l&uft, beriicksichtigt werden. Die
Abweichung ist unter 1.1 ausfihrlich begrindet.



2 Planung

2.1 Ndhere Beschreibung des Plangebiets

Das Baugebiet ist flaches, ebenes Geldnde, welches zur

Zeit vorwiegend landwirtschaftlich genutzt wird. Mit ihm wird die
vorhandene Wohnbebauung an der Nordostecke des Stadtteils
Orschweier sinnvoll fortgesetzt und soll spdter durch weitere
Bebauungsplédne abgerundet werden.

2.2 Bauliche Nutzung

2«2 ] Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungs-
verordnung ausgewiesen.

il 2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem Charakter der vorhandenen Bebauung wird fiir das
vorliegende Planungsgebiet ein- bis zweigeschossige Bauweise fest-
gesetzt. Die zukiinftige Abrundung der Gesamtbebauung in diesem
Bereich ist im Bebauungsplan "Kirchenfeld I" schon skizzenhaft
dargestellt. Sie wurde mit dem Bebauungsplan "Kirchenfeld II1" nur
teilweise entsprechend fortgefihrt.

2.2.2.2 Grund- und GeschoBfldchenzahl

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen in Verbindung mit der
zuldssigen GeschoBzahl und mit den Gestaltungsvorschriften uber die
Geschosse bestimmt die tatsdchliche Nutzung in diesem Gebiet. Um
des Flichenverbrauch so weit wie mdglich einzuddmmen, ist fir eine
Grundflichenzahl 0,4 eine GeschoRfldachenzahl von maximal 0,8 fest-
gesetzt, so daB auf jedem Grundstick mindestens zwei Wohnungen
gebaut werden konnen.
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Bauweise

Das Baugebiet ist in zwei unterschiedlich nutzbare Bereiche unter-
teilt. Entsprechend der Lage der Baupldtze ist Einzel- und Doppel-
hausbebauung zuldssig. An einer anderen Bauweise besteht in
Mahlberg derzeit kein Bedarf.

Stddtebauliche Gestaltung

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Die First-
richtung, Baugrenze und die weiteren Festsetzungen kénnen dem
zeichnerischen Teil entnommen werden. Fir die Dachdeckung ist rotes
Ziegelmaterial vorgesehen, wie es der vorhandenen Dachlandschaft
des Ortskerns Orschweier entspricht.

Mit dem Baugebiet wird die norddstliche Abrundung des Staditeils
Orschweier sinnvoll fortgesetzt.

Verkehr

AuBere ErschlieBung

Die Anbindung des Baugebiets an die duBeren Verkehrswege erfolgt
iber die BachstraBe und iiber die TirckheimstraBe/SchloBstraBe an
die K 5345.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt tber die Weiterfiihrung der Bach-
straRe mit Anbindung an die Tirckheimstrake und die StraBe Im Grin.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Der Ortsteil Orschweier ist an die zentrale Wasserversorgung der
Stadt Mahlberg angeschlossen, die in den letzten Jahren durch um-
fangreiche BaumaBnahmen so erweitert wurde, das die Wasserver-
sorgung dieses Baugebiets in qualitativer und quantitativer Hinsicht
sichergestellt ist.
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Die Wasserleitung selbst ist schon verlegt, so daB nur noch die
Hausanschlisse hergestellt werden missen.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird iber ein Mischwasserkanal Uber die Tirckheim-
strafe in den aufdimensionierten Kanal der SchloRstrafRe liber das
Regenriickhaltebecken Feldstrafe entwdssert. Das Schmutzwasser wird
der Verbandskldranlage des Abwasserzweckverbands "Sidliche Ortenau"
somit zur mechanisch biologischen Reinigung zugeleitet.

Elektrizitdtsversorgung

Die Versorgung des Gebiets mit elektrischer Energie erfolgt lber ein
Niederspannungskabel. Nach Auskunft des zustdndigen EVU ist fir das
Plangebiet die Energieversorgung gesichert.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Gasbetriebe Emmendingen. Sie ist
nach Auskunft der Gasbetriebe ebenfalls gesichert.

Pflanzgebot

Entlang der Nordgrenze von Lgb.Nr. 1676 wird zur Abgrenzung und zur
Einbindung des Baugebiets zur freien Landschaft ein Pflanzgebot fir
einheimische Bdume und Strducher festgesetzt.

Grundwasserschutz

Die BachstraBe als ErschlieBungsstraRe wurde soweit es stddtebaulich
und erschlieBungstechnisch méglich ist angehoben und hat die
niedrigste Achshthe von 165.65 m + NN. Die Sockelhohe der Gebdude
wurde auf max. 1 m Uber Strafe festgesetzt, wobei eine
hochstmdgliche Ausnitzung gefordert wird. Hohere Sockelfestsetzungen
sind aus stddtebaulichen Griinden, wegen der umliegenden Bebauung,
nicht méglich.

Da der Grundwasserhdchststand fir diesen Bereich 164.50 m + NN
betrédgt, wird dieser beim KellergeschoBausbau u.U. unterschritten.
Fiir diese Fdlle ist in den Bebauungsvorschriften ein wasserdichter
Kellerausbau gefordert.
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3 Kosten
StraBenbau 120.000,-- DM
Kanalisation 30.000,-- DM
Wasserversorgung 5.000,-- DM
Strafkenbeleuchtung 10.000,-- DM
Gesamtkosten 165.000,-- DM

Die ErschlieBung des Baugebiets soll nach Rechtskraft des Be-
bauungsplans iiber die Kommunalfinanz erfolgen.

4 Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir eine freiwillige Umlegung,
Grenzregelung, Enteignung, ErschlieBung und Festlegung von Vorkaufs-
rechten bilden, sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplans
erforderlich werden.

Mahlberg, den 26.02.1992

Hehr, Blrgermeister
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