1.1

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan

"Kirchenfeld III"

Planungsabsichten

AnlaB der Planaufstellung

Die vorhandenen Baugebiete der Stadt Mahlberg sind fast
vollstandig bebaut. Insbesondere steht nun im Stadtteil
Orschweier wieder kein einziger Bauplatz fir die noch vielen
Bauwilligen, insbesondere Einheimische, zur Verfiigung. Die
Baugebiete "Kirchenfeld I" wund "Kirchenfeld II" wurden
zwischenzeitlich umgelegt, erschlossen und der Bebauung zu-
gefilhrt. Die Bauplédtze werden iberwiegend in den ndchsten
zwei bis drei Jahren von den Eigentimern bzw. Kdufern be-
baut. Die meisten Baugesuche sind zwischenzeitlich schon
eingegangen. Nach der nach dieser Umlegung noch vorliegenden
Bedarfsliste wollen in ndchster Zeit noch mindestens 20 Ein-
heimische im Stadtteil Orschweier bauen, davon auch Eigen-
tiimer in der neu iiberplanten Fldche.

Deshalb sieht sich die Stadt Mahlberg gezwungen, die Bauge-
biete "Kirchenfeld I" und "Kirchenfeld II" schnellstens
entsprechend dem vorliegenden Gesamtkonzept um ein weiteres
kleines Wohnbaugebiet "Kirchenfeld III" mit 14 Bauplétzen,
davon ein schon bebautes Grundstick zu erweitern.

Aufgrund der gegebenen Grundsticksverhdltnisse ist im neu
iiberplanten Bereich zu erwarten, daB mindestens neun Bau-
pldtze der Stadt zur sofortigen Weitergabe an Bauinteressen-
ten zufallen. Von den iibrigen Bauplédtzen sollen drei eben-
falls in den ndchsten Jahren von den bisherigen Grundsticks-
eigentimern bebaut werden.
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Aufgrund der Gesamtkonzeption ist eine Ausweisung dieses
Baugebietes in kleinerer Form aus erschlieBungstechnischen
Griinden nicht mdglich. Die Uberplanung des gesamten Restbe-
reiches nach dem Gesamtkonzept "Kirchenfeld" ist wegen der
groBen Zahl der beteiligten Grundstiickseigentlmer sehr
schwierig und wird deshalb zuriickgestellt.

Fiir das noch nicht im Fldchennutzungsplan verankerte Bauge-
biet "Kirchenfeld" wird das nach Flachennutzungsplan mog-
liche Baugebiet "Hinter den Gdrten - Nord" zurickgestellt,
weil es erschlieRungstechnisch und vor allem eigentumsrecht-
lich nur sehr schwierig und langwierig realisierbar wdre.
Dies gilt nicht fiir den Bereich "Kirchenfeld III".

Das Baugebiet "Kirchenfeld" wurde 1987 im Rahmen der
5. Anderung des Fldchennutzungsplanes aus der Fldchen-
nutzungsplanung herausgenommen und soll nun GUber die 7. An-
derung wieder aufgenommen werden.

Die Stadt Mahlberg betreibt seit Jahren eine sehr kostenauf-
wendige Sanierung der Entwdsserungsanlage im Ortskern von
Orschweier. Zwischenzeitlich wurden z.B. ein Regenrickhalte-
becken und ein offener Rickstaukanal gebaut, an die sdmt-
liche Mischwasserkandle des Ortskerns angeschlossen sind.
Zur weiteren Verbesserung missen noch einige Hauptzuleiter
dringend vergroRert werden. Die Kandle in der HauptstraBe
und in der SchloBstraBe bis zum Baugebiet "Kirchenfeld"
wurden zwischenzeitlich schon entsprechend aufdimensioniert,
so daB das Baugebiet "Kirchenfeld III" Uber die Boecklin-
straBe problemlos angeschlossen werden kann.

Mit dem Baugebiet "Kirchenfeld III" wird die BoecklinstraBe
bis zur StraBe Im Grin weitergefiihrt, so daB die Wasserver-
sorgung in diesem Bereich wieder als Ringleitung geschlossen
werden kann.
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Bei dem angefiihrten Bedarf ist die Stadt nach dem Wohnungs-
bauerleichterungsgesetz vom Mai 1990 geradezu aufgefordert,
fiir den dringenden Wohnbedarf der einheimischen Bevdlkerung
entsprechendes weiteres Baugeldnde zur Verfiigung zu stellen.
Der dringende Wohnbedarf ist wie oben aufgefihrt sicher vor-
handen, so daB der Bebauungsplan auch vor Anderung des
Fldchennutzungsplanes nach § 1 Abs. 2  Wohnbauerleichte-
rungsgesetz aufgestellt werden kann.

Lage des Baugebietes

Das Baugebiet "Kirchenfeld III" schlieBt sich an das Bauge-
biet "Kirchenfeld I" an. Damit wird eine Baullicke zwischen
der Strafe Im Grin und der TirckheimstraBe geschlossen und
die Bebauung in diesem Bereich stddtebaulich sinnvoll fort-
gefihrt. Sie soll durch spdtere weitere Bebauungsplédne abge-
rundet werden. Im Uberplanten Bereich befinden sich zur Zeit
liberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fldchen.

Fldachennutzungsplan

Die Stadt Mahlberg hat derzeit einen Fldchennutzungsplan,
der in der 6. Fortschreibung genehmigt ist. In ihm ist die
iberplante Fldche noch als landwirtschaftliche Fldche vorge-
sehen, nach dem bis zur 5. Anderung des Fldchennutzungsplans
fiir diesen Bereich schon Wohnbaufldche genehmigt war. Die
erneute Anderung soll nun in der 7. Fortschreibung, die der-
zeit lauft, beriicksichtigt werden. Die Abweichung vom
Fldéchennutzungsplan ist unter 1.1 ausfihrlich begriindet.
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Planung

Ndhere Beschreibung des Plangebietes

Das Baugebiet ist ein flaches, ebenes Geldnde, welches zur
Zeit vorwiegend landwirtschaftlich genutzt wird. Mit ihm
wird nun die Baulilicke zwischen der TirckheimstraBe und der
StraRe Im Griin weiter geschlossen und die vorhandene Wohn-
bebauung in diesem Bereich sinnvoll fortgesetzt und spdter
durch weitere Bebauungsplédne abgerundet.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 Bau-
nutzungsverordnung ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem Charakter der vorhandenen Bebauung wird fir
das neue Plangebiet analog dem vorliegenden Gesamtkonzept
ein- bis zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

Grund- und GeschoBfldchenzahl

Die {berbaubaren Grundstiicksfldchen in Verbindung mit der
zuldssigen GeschoRzahl mit den Gestaltungsvorschriften iber
die Geschosse bestimmt die tatsdchliche Nutzung in diesem
Gebiet. Um den Fl&chenverbrauch so weit wie mdglich einzu-
ddmmen, ist fiir eine Grundflédchenzahl von 0,4 eine GeschoB-
flachenzahl von maximal 0,8 festgesetzt, so daB auf jedem
Grundstiick mindestens zwei Wohnungen gebaut werden kdnnen.
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2.2.2.3 Bauweise
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Im Baugebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig, da
derzeit an Mehrfamilien- oder Reihenhdusern kein Bedarf
besteht und die ldndliche Struktur erhalten werden soll.

Stddtebauliche Gestaltung

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

Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die Anbindung des Baugebietes an die iberértlichen Vekehrs-
wege erfolgt iber die StraBen Im Grin, BachstrafBe und
SchloRstrake an die K 5345.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieRung erfolgt iber die Weiterfilhrung der
BoecklinstraBe zur StraBe Im Grin und zwei Stichstrafen. Die
nérdliche StichstraBe soll spater bei Fortfihrung des Bauge-
bietes nach Norden zur BachstraBe weitergefiihrt werden.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Der Ortsteil Orschweier ist an die zentrale Wasserversorgung
der Stadt Mahlberg angeschlossen, die in den letzten Jahren
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durch umfangreiche BaumaBnahmen so erweitert wurde, daB die
Wasserversorgung dieses Baugebietes in qualitativer und
quantitativer Hinsicht sichergestellt ist. Die Wasserleitung
wird mit einem Durchmesser von 150 mm durchgefihrt.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird iiber einen Mischwasserkanal Uber die
BoecklinstraBe in den aufdimensionierten Kanal der SchloB-
straBe (ber die HauptstraBe in das Regenriickhaltebecken
FeldstraRe entwdssert. Das Schmutzwasser wird der Verbands-
kldranlage des Abwasserzweckverbandes "Siidliche Ortenau" zur
mechanisch biologischen Reinigung zugeleitet.

Elektrizitdtsversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie er-
folgt Uber ein Niederspannungskabel. Nach Auskunft des zu-
stdndigen Badenwerkes ist fiur das Plangebiet die Energie-
versorgung gesichert.

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

Pflanzgebot

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist auf jedem Grundstiick
ein Pflanzgebot fir einen einheimischen hochstdmmigen Laub-
baum vorgesehen.



2.8 Grundwasserschutz

Die BoecklinstraBe als HaupterschlieRungsstraBe wurde, so-
weit es stadtebaulich und erschlieBungstechnisch mdglich
ist, angehoben und hat die niedrigste Achshthe bel
165.65 m +NN. Die Sockelhthe der Gebd&ude wurde auf 1 m fest-
gesetzt, wobei hohere Sockelfestsetzungen aus stddtebau-
lichen Griinden wegen der umliegenden Bebauung nicht moglich
sind. Da der hochstgemessene Grundwasserstand flr diesen
Bereich 164.50 m + NN betrdgt, wird dieser beim Kellerge-
schoBausbau geringfiigig unterschritten. In diesen Féllen ist
in den Bebauungsvorschriften ein wasserdichter Kellerausbau
und auftriebssichere O0ltanks vorgeschrieben.

2 Kosten
Strafenbau 150.000 DM
Kanalisation 60.000 DM
Wasserversorgung 25.000 DM
StraBenbeleuchtung 20.000 DM
GESAMTKOSTEN 255.000 DM

Die ErschlieBung des Baugebietes soll nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes dber die Kommunalfinanz erfolgen.

4. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir eine freiwillige
Umlegung, Grenzregelung, Enteignung, Erschliefung und Fest-
legung von Vorkaufsrechten bilden, sofern diese MaBnahmen im
Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Mahlberg, den 14.06.1993 .%

Hehr, Blrgermeister



