Begrindung
zur Neufassung
des Bebauungsplans

"Kirchenfeld I"

1.0.0.0 Planungsabsichten

1.1.0.0 AnlaB der Planneufassung

Die Stadt Mahlberg hat mit Satzung vom 20.06.1996 den Bebauungsplan
"Kirchenfeld I" im Stadtteil Orschweier neu gefaRt, wobei einige
bauordnungsrechtliche Bebauungsvorschriften unter den bauplanungs-
rechtlichen Vorschriften aufgefiihrt wurden, wofiir einige Bebauungs-
vorschriften umformuliert werden muBRten.

AuBerdem wurde festgestellt, daB im zeichnerischen Teil ver-
sehentlich der Bauplatz Lgb.Nr. 103/1 nicht aufgenommen wurde und
zwischen den Baupldtzen Lgb.Nrn. 2029 und 2028 eine Knotenlinie ver-
gessen wurde.

Weiterhin wurden die neuen Vorschriften der stddtischen Dachgauben-
satzung eingearbeitet.

Im Textteil wurden folgende Vorschriften gedndert:

1. Die Festsetzung des Mindeststauraums wurde mangels Rechts-
grundlage vollstdndig gestrichen.

2. Die Festsetzung, daB Garagen nicht im Sichtfeld und im Bereich
von Pflanzgeboten erstellt werden dirfen, ist aus den bau-
planungsrechtlichen in die bauordnungsrechtlichen Vorschriften
ibernommen worden.

3. Bel der Festsetzung der Sockelhdhen wurden die MeBpunkte genau
definiert.

4. Die Dachfarbe ist nur gruppenweise eingrenzbar.

5. Bei Doppelhdusern muB die Dachneigung genau festgelegt werden.
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Lage des Baugebiets

Das Baugebiet "Kirchenfeld I" liegt an der norddstlichen Peripherie
des Stadtteils Orschweier und ist zwischenzeitlich schon durch die
Bebauungspldne "Kirchenfeld II"™ und "Kirchenfeld III" weiter nach
Osten fortentwickelt. Das Baugebiet Kirchenfeld soll spédter durch den
Bebauungsplan "Kirchenfeld IV" noch abgerundet werden. Der iiber-
plante Bereich ist schon (berwiegend bebaut. Die drei zusdtzlich
einbezogenen Baupldtze werden derzeit noch landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Mahlberg hat derzeit einen Fldchennutzungsplan, der in der
sechsten Fortschreibung genehmigt ist. In ihm ist die (iberplante
Flache noch (berwiegend als landwirtschaftliche Fl&che vorgesehen,
nachdem bis zur vierten Anderung des Flachennutzungsplans dieser Be-
reich schon als Wohnbaufldche genehmigt war. Die erneute Anderung
soll in der siebten Fortschreibung, die derzeit 1&uft, beriick-
sichtigt werden.

Planung

Ndhere Beschreibung des Plangebiets

Das Baugebiet ist flaches, nicht geneigtes Geldnde. Mit ihm wird die
vorhandene Wohnbebauung an der Nordost-Ecke des Stadtteils Orsch-
weier sinnvoll fortgesetzt und wie oben ausgefiihrt auch abgerundet.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

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

MaB der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem Charakter der vorhandenen Bebauung wird fir das
vorliegende Planungsgebiet eine ein- bis zweigeschossige Bauweise
festgesetzt. Die zukiinftige Abrundung der Gesamtbebauung ist im Be-
bauungsplan schon skizzenhaft dargestellt.
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Grund- und GeschoRfldchenzahl

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen in Verbindung mit der zuldssigen
GeschoBzahl und mit den Gestaltungsvorschriften iiber die Geschosse
bestimmt die tatsdchliche Nutzung in diesem Gebiet. Um den Fléchen-
verbrauch so weit wie méglich einzuddmmen, ist fir eine Grund-
fldchenzahl von 0,4 eine GeschoBflédchenzahl von max. 0,8 festge-
setzt, so daB auf jedem Grundstiick mindestens zwei Wohnungen gebaut
werden kdnnen.

Bauweise

Das Baugebiet ist in vier unterschiedlich nutzbare Bereiche unter-
teilt. Entsprechend der Lage der Baupldtze sind Einzel - und Doppel-
hausbebauungen zulédssig. An einer anderen Bauweise besteht in Mahl-
berg derzeit kein Bedarf.

Stddtebauliche Gestaltung

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Die First-
richtung, Baugrenzen und die weiteren Festsetzungen kdnnen dem zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans entnommen werden. Flr die Dach-
deckung ist rotes bis rotbraunes Ziegelmaterial vorgesehen, wie es
der vorhandenen Dachlandschaft des Stadtteils Orschweier entspricht.

Das Baugebiet rundet die Bebauung im Stadtteil Orschweier nach Nord-
osten vorldufig ab. Allerdings ist schon jetzt durch entsprechende
StraRenfihrungen eine Erweiterung nach Osten vorgesehen und teil-
weise schon realisiert.

Verkehr

BuBere ErschlieBung

Die Anbindung des Baugebiets an die duBeren Verkehrswege erfolgt
tiber die SchloBstraRe und die BachstraBe in den Ortskern bzw. an die
KreisstraBe K 5345.

Innere ErschlieBung

Die innere Erschliefung erfolgt Uber eine HaupterschlieBungsstrale,
an die in Form von Sackgassen weitere Strafen angebunden sind. Diese
Sackgassen sind als verkehrsberuhigte Zonen vorgesehen. Es soll er-
reicht werden, daB das Baugebiet nicht vom Durchgangsverkehr be-
lastet wird.

Wichtig ist, daB das ganze Baugebiet lber einen FuBweg mit dem Orts-
kern verbunden wird.
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Parkpldtze/Stellplétze

Fir jede Wohnung sind zwei Stellplédtze/Garagen vorgeschrieben. Diese
Vorschrift wurde aus der stddtischen Stellplatzsatzung vom 10.06.1996
Ubernommen. Damit soll verhindert werden, daR das Kurzzeitparken auf
der StraRe erfolgt, da die Stadt aus Kostengriinden und um nicht allzu
viel Landschaft bzw. Bauplatzfldche zu verbrauchen, die StraRen
verhdltnismdBig schmal ausgebaut hat. Damit halten sich auch die
ErschlieBungskosten in Grenzen und entsprechen dem politischen Ziel,
glnstige Bauplatzpreise zur Ansiedlung junger Familien zu erreichen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Der Stadtteil Orschweier ist an die zentrale Wasserversorgung der
Stadt Mahlberg angeschlossen, die in den letzten Jahren durch um-
fangreiche BaumaBnahmen so erweitert wurde, daB die Wasserversorgung
des Baugebiets in qualitativer und quantitativer Hinsicht sicherge-
stellt ist.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird iiber einen Mischwasserkanal an den in diesem Zu-
sammenhang aufdimensionierten Kanal in der SchloBstraBe und damit
iber das Rickhaltebecken FeldstraBe entwdssert. Das Schmutzwasser
wird der Verbandskldranlage des Abwasserzweckverbands "Sidliche Orte-
nau" zur mechanisch-biologischen Reinigung zugeleitet.

Elektrizitdtsversorgung

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

Mitten im Baugebiet ist eine entsprechende Trafostation vorgesehen,
die an eine vorhandene 20-KV-Leitung angeschlossen wird.

Gasversorgung

Die Gasbetriebe GmbH Emmendingen sind berechtigt, im Zuge der Er-
schliefung dieses Baugebietes, die HausanschluBleitungen auf die
Grundstiicke zu verlegen. Daraus entsteht keine Verpflichtung zum
GasanschluB.

Folgeeinrichtungen

Die ErschlieBung des Baugebiets macht Erweiterungen oder Folgeneu-
bauten nicht notwendig.
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Kosten

Das Baugebiet ist voll erschlossen.

Erforderliche Ausgleichsnahmen nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz

Der im Jahre 1996 genehmigte Bebauungsplan "Kirchenfeld I" fir den
Stadtteil Orschweier wird geringfligig um einen Bauplatz mit einer
Gesamtfldche von 0,04 ha erweitert. Wegen der neuen Bebauungsvor-
schriften (LBO) muB er neu gefaBt werden.

Im gesamten Baugebiet wurden auf den Grundstiicken Lgb.Nrn. 2000 und
2031 offentliche Grinanlagen mit erhaltungswiirdigen B&umen ausge-
wiesen, die durch die Pflanzung weiterer Bdume erheblich aufgewertet
werden.

Entsprechend der griinordnungsrechtlichen Untersuchung wurde vorge-
schrieben, daB bei den vorhandenen Bauvorhaben nicht beein-
trachtigende Bdume zu erhalten sind und auf jedem Baugrundstiick ein
einheimischer Laubbaum (vorzugsweise Obstbaum) zu pflanzen ist.

Auch die Fldchenversiegelung soll durch die Festsetzung, daB Zufahr-
ten, Stellpldtze und Hoffldchen mit wasserdurchldssigen Beldgen (Ver-
rieselung) zu befestigen sind, auf ein Minimum beschrankt werden. Auf
den nicht (berbauten Fldchen soll der bisherige natiirliche Boden-
aufbau erhalten werden.

Das Bauen im Grundwasserbereich ist grundsdtzlich verboten.
Da das Baugebiet nur minimal um einen Bauplatz (rd. 4 ar) erweitert

wird, sind keine weiteren AusgleichsmaBnahmen nach § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz erforderlich und vorgesehen.

Benz, Burgermeyster




Zugehtrlg zur Satzung vom

15 Julj 97

Gffar bure, den 2 5. JULN 1997
Landraieant Ortenaukreis




