STADT MAHL B ERG
ORTENAUKREIS

BEBAUUNGSPLAN "LACHENFELD OB DEM KIRCHWEG III"™ UND ANDERUNG DER
BEBAUUNGSPLANE "LACHENFELD OB DEM KIRCHWEG II™ SOWIE "DARSBACH II"

BEGRUNDUNG G gemdB § 9 Abs.8 BauGB

T. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Mit der aufstellung des Bebauungsplans soll der Nachfrage
nach weiteren Bauplédtzen flir Ein- bis Zweifamilienhé&user
Rechnung getragen werden. Da die vorhandenen Baugebiete
bereits fast vollstédndig belegt sind, ist die Erschlie-
Bung eines neuen Baugebiets dringend erforderlich.

2. RAHMENBEDINGUNRGEN
2.1 Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaBt ein Areal
am slidlichen Stadtrand von Mahlberg auf ebenem Gelénde.
Mit dem Baugebiet wird die zwischen den Baugebieten La-
chenfeld II Und Darsbach II bestehende Liicke geschlos-
sen.

2.2 Einfiigung in vorhandene Planungen

Im derzeit gliltigen Fl&chennutzungsplan in seiner 6.
Fortschreibung mit Genehmigung vom 02.02.87 ist das Plan-
gebiet noch nicht als Wohnbaufldche ausgewiesen. Mit der
7. Fortschreibung, die sich bereits im Genehmigungsver-
fahren befindet, wird der Fldchennutzungsplan jedoch ent-
sprechend ergénzt. Damit ist nach dem derzeitigen Stand
der Planungsarbeiten sichergestellt, daB gemdB § 8 Abs. 3
BauGB der Bebauungsplan aus dem Flé&chennutzungsplan ent-
wickelt sein wird. Diese parallele Vorgehensweise ist
notwendig, um den aktuellen Bauplatzbedarf méglichst
rasch befriedigen zu k&nnen.

Der Geltungsbereich filigt sich ein in die dberplanten Ge-
biete "Lachenfeld I und II" sowie "Darsbach II" und run-
det die Bebauung des slidlichen Stadtrands von Mahlberg
ab.



Das Baugebiet fiigt sich ebenfalls ein in den Landschafts-
plan der Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim. Der im Vor-
entwurf (April 1993) vorliegende Plan empfiehlt fiir das
Baugebiet eine soweit wie mdgliche Schonung der restli-
chen Obstbaumwiesen, was durch die aufgelockerte Bebauung
und entsprechende grinordnerische Festsetzungen weitge-
hend erreicht werden kann.

PLANUNG
Bauliche Nutzung und Bebauungsstruktur

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO ausgewiesen. Damit wird dem Nutzungscharakter der
angrenzenden Baugebiete entsprochen.

In offener Bauweise werden Uberwiegend Einzel- und Dop-
pelhduser vorgeschrieben. Im inneren Planbereich ist im
Zuge einer verdichteten Bauweise die Errichtung einer

Hausgruppe geplant.

Eine Hohenbegrenzung erfolgt durch Festlegung der Anzahl
der zulé&ssigen Vollgeschosse in Verbindung mit einer max.
zuldssigen Gebdudehdhe. Daraus ergibt sich fur den ilber-
wiegenden Teil des Plangebiets eine l-geschossige Bauwei-
se mit als VollgeschoB ausbaubarem Dachgeschof, im inne-
ren Planbereich ist ein weiteres VollgeschoB zuléssig.
Damit wird als planerische Zielsetzung die Abstufung der
Gebdudehohen zum Ortsrand hin erreicht.

Die zulédssigen Grund- und GeschoBfldchenzahlen bewegen
sich unterhalb der nach BauNVO mdglichen Obergrenzen. Die
relativ kleinen Baugrundstiicke entsprechen dem Ziel des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, erfordern jedoch

_ eine Grundfldchenzahl von 0.4,

Wegen des im Gebiet anzutreffenden Grundwasserstandes
wird die Hohenlage der Gebdude vorgeschrieben und damit
den benachbarten Baugebieten angepaBt.

Zur Steuerung der Wohndichte wird fir die einzelnen Wohn-
haustypen eine héchtszuléssige Anzahl von Wohnungen fest-

gelegt.



ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt durch Ver-
ldngerung der ErschlieBungsstraBe aus dem Baugebiet La-
chenfeld II und Anbindung an das Baugebiet Darsbach II.
Die innere Erschliefung im nérdlichen Bereich erfolgt
Uber eine verkehrsberuhigte StichstraRe. Nach Siden wird
eine ErschliefBungsstraBe bis an die Gebietsgrenze ge-
fiihrt, um entsprechend dem st&dtebaulichen Entwicklungs-
konzept flir Mahlberg zu einem spéteren Zeitpunkt weiter-
gefiihrt werden kdénnen.

Zusdtzlich zu den befahrbaren Fldchen sind Gehwege vor-
gesehen sowie entlang dem Kapuzinerbach am &stlichen

Planrand ein Geh- und Radweg.

Flir den ruhenden Verkehr sind die erforderlichen Stell-
pldtze auf den Grundstilicken nachzuweisen. Dariberhinaus
sind im 6ffentlichen StraBenraum sowie in den Griinanla-
genbereichen insgesamt 26 6ffentliche Stellplé&tze ausge-

wiesen.

Ver—- und Entsorgqung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets mit Wasser und Ener-
gie kann durch Erweiterung der bestehenden Netze gesi-
chert werden.

Die Abwasserbeseiigung erfolgt im Trennsystem, wobei das
Schmutzwasser dem Abwasserhauptsammler zugefihrt wird,
wéhrend das Regenwasser vom Kapuzinergraben aufgenommen
wird.

Bauliche Gestaltung

Durch entsprechende baugestalterische Vorschriften, ins-
besondere in Bezug auf Form- und Farbgebung der Décher,
wird erreicht, daB sich die Neubebauung in das Ortsbild
einfligt und die stddtebaulich notwendige Geschlossenheit
gerade hier im Ortsrandbereich gesichert ist.

Grinordnung

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des
Plangebiets wund zur Grineinbindung in die Landschaft
werden entsprechende Pflanzgebote festgesetzt. Dabei
sollen bestehende Bdume nach Moglichkeit erhalten blei-

ben.



Um die durch notwendige ErschlieBungsfldchen und die
Neubebauung nicht zu vermeidende Bodenversiegelung mdg-
lichst gering zu halten, werden flir Hofbefestigungen,
Garagen, Zufahrten wund Stellplédtze wasserdurchlédssige
Materialen vorgeschrieben. '

Der Kapuzinergraben einschlieBlich seiner Randstreifen
bleibt erhalten bzw. wird durch geeignete Bepflanzungs-
und sonstige MaBnahmen in seiner Funktion noch verbes-
sert.

Durch den Kinderspielplatz und die Eingriinung der Par-
Kierungsfldchen entstehen weitere Grin- und Freifl&chen-
anteile.

Insgesamt kann durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans mit seiner relativ lockeren Bebauung und sparsamen
ErschlieBung ausreichend gesichert werden, daB die durch
die anderweitig nicht mégliche Uberbauung bedingte Ver-
dnderung der Landschaft im Sinne einer Beeintrédchtigung
als sehr gering einzustufen ist. Die griinordnerischen
Festsetzungen sorgen daflir, daB neben der Erhaltung be-
stehender Obstbdume auch ein angemessener Ausgleich ge-
schaffen wird fir die verlorengehenden Griinfl&chen.

ANDERUNGEN BESTEHENDER BEBAUUNGSPLANE

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Lachenfeld ob
dem Kirchweg III werden in den benachbarten rechtskraf-
tigen Bebauungsplédnen Lachenfeld ob dem Kirchweg II und
Darsbach II Anderungen notwendig, die Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplans sind. Es handelt sich dabei
lediglich um Anderungen im 6ffentlichen Bereich, die mit
der verkehrlichen Anbindung des neuen Baugebiets zusam-
menhédngen.

STADTEBAULICHE DATEN

GréBe des Plangebiets Gt 2ye DR
Nettobauflé&dche ca. 1,6 ha
Anzahl der geplanten Wohneinheiten ca. 50-60



6. DURCHFUHRUNG UND KOSTEN

Zur Realisierung des Baugebiets ist

eine Umlegung nach

dem BauGB vorgesehen. Die voraussichtlich entstehenden
ErschlieBungskosten gliedern sich wie folgt:

StrafBenbau ca. DM 500.000,--
Kanalisation &8s DM 300.000,--
Wasserversorgung o DM 150.000,--
Begriinung ca. DM 90.000,~--
GESAMTKOSTEN ca. DM 1.040.000,--
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