Gemeinde Malterdingen Fertigung:
Anlage: 3
Blatt: 1-14

Begriindung zum

Bebauungsplanes "Kleb II" und der értlichen Bauvorschriften ,Kleb II“ der Gemeinde Malterdingen
(Landkreis Emmendingen) im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB

1 Planungsabsichten
1.1 Anlass der Bebauungsplanaufstellung

Der Bebauungsplan ,Kleb II* wird aufgestellt, um den dringend erforderlichen Bedarf an
Wohnbaugrundsticken fur den Geschosswohnbau kurzfristig decken zu kénnen. Die
Gemeinde besitzt im Flachennutzungsplan keine freien Wohnbaugrundstiicke mehr. Wirde
sie auf Neuaufnahmen von Wohnbauflachen in den Flachennutzungsplan im Rahmen der
geplanten Flachennutzungsplan-Fortschreibung warten, dann wirden nach heutigem Stand
noch Jahre vergehen, bis die Flachennutzungsplan-Fortschreibung rechtsgultig und ein
Bebauungsplan im ,normalen Verfahren® (aus dem Flachennutzungsplan entwickelt)
aufgestellt werden kann.

Ein groer Bedarf besteht bei bezahlbaren Wohnungen fir Einzelpersonen, Paare und
Familien. In der Gemeinde bestehen nur wenige Geschosswohngebdude. Bei den zurlick-
liegenden Bebauungsplanen lag der Schwerpunkt auf Einzel- und Doppelh&usern.

Um den Bedarf an Geschosswohnbau baldméglichst decken zu kénnen, wird der Bebau-
ungsplan ,Kleb II* im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB (Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt. Die geplanten
Wohngebaude sollen direkt nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes errichtet werden. Siehe
auch OZ 2

Far den Bebauungsplan wurden verschiedene Bebauungsvorschlage zum Geschosswohn-
bau seitens der Gemeinde eingeholt, von denen sich der Gemeinderat fur einen Entwurf
entschied, welcher in Bauabschnitten und mit zwei getrennten Tiefgaragen vorgesehen ist.
Dieser Bebauungsvorschlag ist Grundlage fur den Bebauungsplan ,Kleb II*.

1.2 Wohnbauflachenbedarf

Die Gemeinde Malterdingen besitzt derzeit keine frei verfugbaren Wohnbauflachen mehr im
Ort. Die bebaubaren Grundstiicksflachen befinden sich alle in privater Hand. Uber diese
noch nicht bebauten Grundstiicke kann die Gemeinde Malterdingen nicht verfugen. Daher
gehen diese Grundstucke nicht in die Wohnbauflachenberechnung mit ein.

Im Jahr 2017 wurde als vorbereitende Malinahme flr die anstehende Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Wohnbauflachenbedarf fur die einzelnen Mitgliedsgemeinden
der VVG Emmendingen ermittelt.

Zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs siehe OZ 3.1.3

1.3 Lage und Topographie des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet ,Kleb II* liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Malterdingen
und grenzt im Osten an die Stralle ,Im Kleb* sowie an die bestehende Wohnbebauung und
an den Lebensmittelmarkt (Baugebiet Kleb) an.
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Das Planungsgebiet ist nach dem Bau der Stralle ,Im Kleb* und dem westlich errichteten
Ruckhaltebecken fur das hundertjahrliche Hochwasser Brachland. Das Gebiet steigt von
Suden nach Norden leicht an.

Im sudlichen Bereich verlauft die Hecklinger Strale, welche bis zur westlichen Grenze des
Beckens bereits ausgebaut ist. Sidwestlich davon verlauft die Bundesstralle B 3, getrennt
von der Hecklinger Stral3e durch eine durchgehende Heckenpflanzung.

Nordlich des Planungsgebietes befinden sich, getrennt durch einen Feldweg und eine hohe
Béschung, Rebanlagen.

Anderungsverfahren
Verfahren nach § 13 b BauGB

Der Bebauungsplan wird im ,beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefihrt
(Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren).

Vorgaben fiir das Verfahren nach § 13 b BauGB

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern,
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet
werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen.”

Einhaltung der Vorgaben des § 13 b BauGB

Die Aufstellungsbeschliusse nach § 2 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan ,Kleb II* und die
Ortlichen Bauvorschriften werden am 11.09.2018 mit neuer Abgrenzung des Geltungsberei-
ches neu gefasst. Die Frist ,31.12.2019" wird eingehalten.

Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Das Planungsgebiet grenzt in seiner gesamten Lange an das bestehende Baugebiet ,Kleb*

an, bestehend aus allgemeinem Wohngebiet im nérdlichen Teilbereich und einem Lebens-
mittelmarkt (Sondergebiet) im sudlichen Teilbereich.
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Die Uberbaubare Grundstucksflache im geplanten allgemeinen Wohngebiet (Gesamtflache
Gesamtgrofie allgemeines Wohngebiet 6.207 m? x Grundflachenzahl 0,4) betragt ca. 2.483
m? und somit nur knapp ein Viertel der maximalen Flache von 9.999 m2,

Auf der Gemarkung Malteringen sollen an zwei weiteren Ortsrandern auch je ein
Bebauungsplan nach § 13 b BauGB aufgestellt werden (Planungssténde Aufstellungs-
beschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB). Diese befinden sich zwar in einem engen zeitlichen
Zusammenhang, aber in keinem engen rdumlichen und engen funktionalen Zusammenhang.

Nach Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wird das Verfahren durch die Satzungs-
beschlisse im Jahr 2019 abgeschlossen sein.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB
Vorgaben fiir das Verfahren nach § 13 a BauGB in Verbindung mit § 13 b BauGB

§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB:
... Die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen sind mitanzurechnen.

§ 13 a Abs. 2 BauGB: Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
entsprechend:

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nichtvorbereitet oder begrindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung
von Infrastrukturvorhaben in der Abwéagung in angemessener Weise Rechnung getragen
werden;

4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Einhaltung der Vorgaben des § 13 a BauGB

1. Die Bestandsaufnahme des Planungsgebietes und der einzelnen Schutzguter ergab,
dass keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich, dass keine Beeintrachtigungen der
einzelnen Schutzguter zu erwarten sind und dass schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgeschlossen sind. Siehe auch Anlage Unter-
suchung der Schutzguter.

Bezogen auf das Schutzgut Mensch wurde aufgrund der héheren Larmeinwirkungen
seitens der B 3 und des angrenzenden Verbrauchermarktes auf das Planungsgebiet ein
Larmgutachten erstellt und die Vorgaben des Gutachten als planungsrechtliche Fest-
setzungen zu aktiven und passiven Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.
Bei Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen Larmpegel sind Beeintrachtigungen
ausgeschlossen.
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3.1.1

Nordlich des Regenrickhaltebeckens fur ein hundertjahrliches Hochwasser ist ein wurde
eine Ausgleichsflache angelegt. Die geplante Wohnbebauung wird diese Ausgleichs-
flache nicht beeintrachtigen.

2. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch die Planung
eines allgemeinen Wohngebietes am westlichen Ortsrand als Erweiterung des besteh-
enden Wohnbebauung nicht beeintrachtigt.

3. Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

4. Die Untersuchung mdglicher Eingriffe auf die einzelnen Schutzgiter wurde durchgefuhrt.
Es konnte nachgewiesen werden, dass die Schutzgiter durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt werden. Fir das Schutzgut Mensch werden gemaR dem Larmgutachten
die erforderlichen LarmschutzmafRnahmen festgesetzt und durchgefuhrt, so dass auch fur
den Menschen, bzw. fur die zukunftigen Bewohner erhebliche Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden kénnen.

Die Vorgaben des § 13 a, die auch fur den § 13 b BauGB gelten, werden ebenfalls im
Bebauungsplan ,Kleb II* eingehalten.

Beteiligungsverfahren

Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung ist nicht erforderlich. Es gibt aufgrund
der Untersuchung der einzelnen Schutzguter (siehe Anlage Schutzgiter und artenschutz -
rechtliche Belange) keine Anhaltspunkte fur die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter. Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf den Artenschutz.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird auf die frihzeitigen Beteiligungen der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.
Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit erfolgt im Rahmen einer Offenlage nach § 3
Abs. 2 BauGB. Die beruhrten Behoérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange werden
parallel zur Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB angehort.

Verfahrensablauf

- neuer Aufstellungsbeschluss (aufgrund der Anderung des

Geltungsbereiches) nach § 2 Abs. 1 BauGB: 07.05.2019
- Beschluss zur Durchfuhrung der Offenlage: 07.05.2019
- Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB: 24.05. bis 24.06.2019
- Beteiligung der Behoérden nach § 4 Abs. 2 BauGB: 24.05. bis 24.06.2019
- Satzungsbeschluss: 16.07.2019

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Siidlicher Oberrhein

Allgemeine Aussagen des Regionalplanes

Im Regionalplan Sudlicher Oberrhein i.d.F. von 2016 wird zur geplanten Bauflache keine
Aussage getroffen. Westlich an die geplante Bauflache grenzt der regionale Griinzug an.
Innerhalb des regionalen Griinzugs ist nach OZ 3.1.1 (1) Z der Begriindung zum Regionalen
Griinzug eine Besiedlung ausgeschlossen. Dies wird im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt somit die Vorgaben des Regionalplans.
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Aussagen des Regionalplanes zur Siedlungsentwicklung

Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein 2017 behandelt in OZ 2.4.1 die Siedlungsentwicklung
- Wohnen. Hierbei wird unterschieden zwischen Gemeinden mit Eigenentwicklung (OZ
2.4.1.1) und Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Wohnen (OZ

2.4.1.2).

2.4.1.1 Gemeinden mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen

1z

2)G

@)

4)G

Zu den Gemeinden mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen gehéren
- Gemeinde Malterdingen

- Gemeinde Freiamt

- Gemeinde Sexau.

Zur Bestimmung des Flachenbedarfs im Rahmen der Eigenentwicklung fur die
Funktion Wohnen soll als Orientierungswert ein Zuwachsfaktor in Héhe von
bis zu 0,25 % pro Jahr auf die Einwohnerzahl zum Planungszeitpunkt
zugrunde gelegt werden. Der jeweilige Bedarf ist nachzuweisen.

Zur Umrechnung des Zuwachsfaktors ist eine Bruttowohndichte von 50
Einwohnern pro Hektar zugrunde zu legen.

In begrindeten Fallen kénnen héhere Wohnbauflachenbedarfe in
vertretbarem Maf zugrunde gelegt werden, insbesondere wenn ein
Einpendleriiberschuss oder ein Geburteniberschuss besteht, aulerdem bei
Gemeinden entlang von Entwicklungsachsen, bei Kleinzentren und im Umfeld
des Europaparks.

2.4.1.2 Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Wohnen

1)z

2)G

)<z

Zur uberértlichen Konzentration der verstérkten Siedlungstatigkeit
- Emmendingen
- Teningen

Zur Bestimmung des Flachenbedarfs der Siedlungsbereiche fir die Funktion
Wohnen soll als Orientierungswert ein Zuwachsfaktor (einschlieBlich der
Eigenentwicklung) in Héhe von bis zu 0,45 % pro Jahr auf die Einwohnerzahl
zum Planungszeitpunkt zugrunde gelegt werden. Der jeweilige Bedarf ist
nachzuweisen.

Zur Umrechnung des Zuwachsfaktors sind folgende Bruttowohndichten
zugrunde zu legen:

- in Oberzentren 90 Einwohner pro Hektar

- in Mittelzentren 80 Einwohner pro Hektar

- in Unterzentren 70 Einwohner pro Hektar

- in Kleinzentren und weiteren Gemeinden 50 Einwohner pro Hektar.
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(4) Z In begrundeten Fallen kénnen fur Ober-, Mittel- und Unterzentren oder deren
Ortsteile niedrigere Bruttowohndichte zugrunde gelegt werden, wenn eine
entsprechende siedlungsstrukturelle Pragung besteht.

(5) Z Die Siedlungstatigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus ist innerhalb des
Gemeindegebiets vorrangig im Kernort oder in den vom
Schienenpersonennahverkehr erschlossenen Ortsteilen zu konzentrieren.

Anderungen bezuglich Zuwachsfaktor nach OZ 2.4.1.1 (4) G und Dichtefaktor nach
0Z 2.4.1.2 (4) Z sind erst im Rahmen des FNP-Fortschreibungsverfahrens méglich
und kénnen daher bei der vorliegenden Bedarfsberechnung noch nicht beruck-
sichtigt werden.

Fur die Mitgliedsgemeinde Malterdingen wird seitens des Regionalplanes ein
Zuwachsfaktor von 0,25 % pro Jahr angesetzt.

Nach Mitteilung des Regierungsprasidiums Freiburg (E-Mail vom 21.09.2017 an die Stadt
Emmendingen) ist die Berechnungsvorgabe des Regionalplanes 2016 anzuwenden:

,Die Vorgaben des Regionalplans gelten unmittelbar. Ausgangspunkt der Prognose sollten
stets die einschlagigen Planséatze des Regionalplans sein. Bei den Zuwachsfaktoren handelt
es sich aber - im Gegensatz zu den Bruttowohndichten - nur um Grundsatze der
Raumordnung, die einer Abwagung zuganglich sind. Insoweit kénnen ergdnzende
Erwagungen angestellt werden, bei denen auch auf das Hinweispapier bzw. auf Daten des
Statistischen Landesamtes zuriickgegriffen werden kann. Im Ubrigen erhélt der
Regionalplan fir die Eigenentwickler-Gemeinden eine beschrankte Offnungsklausel.”

Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs nach den Vorgaben des Regionalplans

Die Berechnung muss nach den Vorgaben des Regionalplanes Sudlicher Oberrhein 2017.
Siehe 0OZ 3.1.2

Auszug aus der Wohnbauflachenbedarfsberechnung fur das Zieljahr 2035 vom 18.10.2017:

3.152 EW x 0,25 %/Jahr x 18,75 Jahre = 148 Einwohner

148 Einwohner : 50 Einwohner/ha = 2,96 ha

Bedarf nach Regionalplan 2,96 ha Wohnbauflache
- Wohnbauflachen im FNP - 0,00 ha Wohnbauflache
- gemischte Bauflachen im FNP - 0,00 ha Wohnbauflache
- gemeindeeigene noch nicht bebaute Grundsticke - 0,00 ha Wohnbauflache
Bedarf an Wohnbauflachen bis 2035 2,96 ha Wohnbauflache

Nach Aussage des Regionalverbandes betragt bei der 0.g. Berechnung der Wohnbau-
flachenbedarf fur die nachsten drei bis funf Jahre ca. 0,8 ha. Mit der Ausweisung eines ca.
0,62 ha grofRen allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan ,Kleb II* wird diese Grél3e
bericksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kleb Il ist daher aufgrund der Flachenbedarfs-
berechnung nicht nur méglich, sondern auch erforderlich.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Malterdingen besitzt einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan im Rahmen
der Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen, Freiamt, Malterdingen, Sexau und Teningen,
dessen Fortschreibung im Jahr 2006 genehmigt wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaft-
liche Flache (AuRenbereich) dargestellt. Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.
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3.4.1

Bei Anwendung des § 13 b BauGB und Beachtung der gesetzlichen Vorgaben ist trotzdem
eine Bebauung im Auenbereich mdéglich, ohne dabei den Flachennutzungsplan parallel
andern zu mussen.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes.

In dem Deckblatt der punktuellen Flachennutzungsplananderung ist noch der Uberschwem-
mungsbereich des ehemals berechneten ,hundertjahrigen Hochwassers* gemaf der Hoch-
wassergefahrenkarte dargestellt. Diese Darstellung ist nicht mehr aktuell. Im Rahmen der
punktuellen Flachennutzungsplananderung und des Bebauungsplanverfahrens ,Kleb* wurde
eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 2 WHG erteilt. Als Ersatz fur die ,Retentions-
flache im Gebiet ,Kleb und Kleb 1l wurde westlich des geplanten Baugebietes ,Kleb 11* als
Ersatzmalnahme eine neue Retentionsflache fur beide Baugebiete angelegt.

Auszug FNP 2020 - in der Anderungsfassung vom 2016
ohne Malstab

Natura 2000

Das Planungsgebiet liegt weder in einem noch tangiert es ein FFH-Gebiet oder ein
Vogelschutzgebiet.

Hochwasserschutz
Durchgefiihrte HochwasserschutzmaBnahme im Rahmen Bebauungsplan ,,Kleb*

Wie in OZ 3.2 (Flachennutzungsplan) beschrieben, war ein Teilbereich der Gesamtflache
,Kleb und Kleb I bis zur erteilten Ausnahmegenehmigung ein Teil des Uberschwemmungs-
gebietes ,Hunderjahrliches Hochwasser". Durch den Bau des westlich angrenzenden
Ruckhaltebeckens als Ersatz fur das verlorengegangene Volumen in beiden Baugebieten
,Kleb* und ,Kleb II* liegen diese nicht mehr in einem Bereich des ,hundertjahrlichen
Hochwassers* und kénnen nun bebaut werden.

Das Buro Zink Ingenieure schreibt hierzu in dem Antrag fur die Aushnahmegenehmigung vom
17.02.2015 Seite 3 OZ 2. Hochwassergefahrenkarten:

,Das relevante hochwasserfihrende Gewasser Malterdinger Dorfbach befindet sich im TBG
311. In diesem Bearbeitungsgebiet werden die Hochwassergefahrenkarten im Auftrag des
Landes Baden-Waurttemberg, vertreten durch das Regierungsprasidium Freiburg, durch das
Ingenieurburo Hydrotec Aachen, bearbeitet. Die Hochwasserabflussberechnungen im
Bereich des Untersuchungsgebietes erfolgten auf der Basis eines 2D-Stdmumgsmodells.
Festzustellen ist, dass das Untersuchungsgebiet beim HQ 100, ausgehend vom Malter-
dinger Dorfbach, durchstrémt wird, da der Malterdinger Dorfbach bzw. der teilweise verdolte
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Gewasserabschnitt keine ausreichende Abflussleistungsfahigkeit aufweist, um ein HQ 100
ausuferungsfrei abzuleiten. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse flie3t ein Teilvolumen-
strom auf der Nordseite der Hecklinger StralRe durch die bestehende Bebauung nach Nord-
westen ab, und durchflieRt das weitestgehend landwirtschaftlich genutzte Geléande im
Bereich des geplanten Baugebietes. Nach Berechnung des HWGK-Hydraulikers, ist das
Uberschwemmungsereignis noch von sehr kurzer Dauer, wobei mit einem Scheitelabfluss im
Bereich des geplanten Baugebietes mit Q = 0,2 m®'s zu rechnen ist. Nach Berechnung des
HWGK-Hydraulikers betragt der Volumenverlust bei Realisierung des Baugebietes Kleb

| = 441,24 2 441 m?, bei einer Einstaufldche von ca. 6474 m?. Das Gesamteinstauvolumen,
das sich zusammensetzt aus der Einstauflache innerhalb des Baugebietes und auf der
Westseite des Baugebietes, betragt | = 757,53 m® & 7568 m? bei einer Einstauflache von
10.594 m2. Grundlagen: E-Mail Ingenieurbiro Hydrotec vom 20.05.2014 E-Mail Ingenieur-
buro Hydrotec vom 28.11.2014.°

Derzeit wird im Auftrag des Regierungsprasidiums Freiburg durch das Ingenieurbiro
Hydrotec die HWGK mit Berlicksichtigung der durchgefuhrten hochwasserrelevanten
MaRnahmen (u.a. ,Kleb*) aktualisiert und voraussichtlich noch im Jahr 2019 vorliegen.
Danach ist das Planungsgebiet ,offiziell* hochwasserfrei. Es wird davon ausgegangen, dass
die neue HWGK bis Ende 2019 vorliegt.

HQextrem

Durch das errichtete kombinierte Regenriickhaltebecken / Retentionsausgleichsbecken sind
die Baugebiete ,Kleb“ und ,Kleb II* keine Uberschwemmungsgebiete ,HQ100“ mehr. Die
Hochwassersituation hat sich gedndert. Aussagen zum HQextrem im Bebaugebiet ,Kleb II*
kénnen erst nach Vorlage der Fortschreibung der Hochwassergefahrenkarte (HWGK)
gemacht werden. Aktuelle Aussagen zu HQextrem und zu deren nachrichtlichen
Darstellungen sind daher zu jetzigen Zeitpunkt im Bebauungsplan noch nicht méglich.

Grabenverdolung

Das Niederschlagswasser des Baugebietes ,Kleb“, insbesondere des Grundstickes des
Lebensmittelmarktes, wird Uber einen offenen Graben in das westlich gelegene Becken
abgeleitet. Ein Teil dieses Grabens liegt im sudlichen Teil des Geltungsbereichs ,Kleb II“.

Im Bebaugebiet ,Kleb 11* soll dieser Grabenabschnitt verdolt werden, um mehr Bauflache
gewinnen zu kénnen (sparsamer Umgang mit Grund und Boden). Zur Sicherung der
,verdolung® wird im Bebauungsplan ein 3,00 m breites Leitungsrecht ,Kanal* zu Gunsten der
Gemeinde Malterdingen festgesetzt.

Bei dem zu verdolenden Graben handelt es sich um kein Gewéasser, sondern um ein Teil der
~<Abwasseranlage HQ100-Kleb“. Daher ist fur die Verdolung des Grabens keine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung

Gemal der geplanten Nutzung ,Wohnen* wird allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Diese entspricht auch der festgesetzten Nutzung im &stlich angrenzenden
Baugebiet ,Kleb®.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden Nr. 3
(Anlagen fur Verwaltung), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) ausge-
schlossen, weil sie untypisch fur das Gebiet sind, teilweise gréRere Flachen in Anspruch
nehmen, teilweise stérend sind und in den benachbarten Baugebieten ,Kleb* und
,Buchenweg" ebenfalls ausgeschlossen sind. Die Anlagen fiir Verwaltungen sollen im
Ortskern angesiedelt werden.

Raume fur freiberuflich Tatige und solcher, die in ahnlicher Art ihren Beruf ausiiben, sind
nach § 13 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zulassig.



4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Zahl
der zulassigen Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen geregelt.
4.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflachenzahl bei Anrechnung von Garagen,
Tiefgaragen, Stellplatzen Zufahrten und Nebenanlagen um 50 von Hundert (50 %)
Uberschritten werden. Bei den notwendigen Tiefgaragen fur die Grundstiicke Plan-Nrn. 1 bis
4 kann dieser Grenzwert nicht eingehalten werden. Daher wird fur diese vier Grundstiicke die
Uberschreitungserlaubnis auf ,bis zu 75 von Hundert (75 %) erhéht.

Die Uberschreitung der Obergrenze nach § 19 Abs. 4 BauNVO hat nur geringfigige
Auswirkungen auf die natlrliche Funktion des Boden, auch, weil die Dacher der Tiefgaragen
dauerhaft zu begrunen sind. Wenn alle funf Baugrundstiicke und deren Planung auf die
Grundflachenzahl untersucht werden, dann wird im gesamten allgemeinen Wohngebiet die
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauGB (Uberschreitung um bis zu 50 von Hundert)
gerade noch eingehalten.

4.2.2 Zuléassige Zahl der Vollgeschosse

Im gesamten allgemeinen Wohngebiet sind maximal drei Vollgeschosse zulassig. Bei den
geplanten Flachdachern und der maximal zuldssigen Gebaudehdhe wird sich die geplante
Bebauung in die bestehende Bebauung hdhenmaRig einfugen.

4.2.3 Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zu den Hohen der baulichen Anlagen orientieren sich an der Nachbar-
bebauung. Es werden Festsetzungen zur maximalen Sockelh&he und zur maximalen
Firsth6he/Gebaudehéhe getroffen.

Die maximale Sockelhdhe betragt 0,560 m (gemessen von Oberkante Mitte ErschlieBungs-
stralle Mitte Gebaude bis Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss).

Die maximal zulassige Firsthéhe/Gebaudehéhe fur Hauptgebdude (Differenz Oberkante
Mitte Erschlielungsstralle Mitte Gebaude bis Oberkante Gebaude betragt 10,50 m. Dieses
Maf ist auch bei Errichtung von Dachaufbauten wie z.B. Photovoltaikanlagen einzuhalten.
Auch hier werden die Gebdudehdhen der benachbarten Bebauung bericksichtigt, um die
héhenmaRige Einfugung in den Geb&udebestand zu sichern.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstucksflache wird Uber Baugrenzen (Einzelbaufenster) festgesetzt.
Die Baugrenzen sind den geplanten Gebauden angepasst, so dass das Bebauungskonzept
auch umgesetzt wird.
4.4 Bauweise
Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt, bei der nur Einzelgeb&ude zulassig sind.
Dies entspricht dem Bebauungsvorschlag und den Planungsvorstellungen der Gemeinde.
4.5 Nebenanlagen
Nebenanlagen sind nach § 14 BauNVO zulassig und kénnen innerhalb und aulerhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksflache liegen, mit Ausnahme des Bereiches mit dem verdolten
Graben (Beachtung des Leitungsrechtes).
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Flachen fiir Garagen und Stellplatze
Garagen und Stellplatz

Die Flachen fur die oberirdischen Stellplatze sind im Zeichnerischen Teil festgesetzt. Sie sind
auf den stadtebaulichen Entwurf abgestimmt. Die oberirdische Parkierung soll ausschlieRlich
auf der Ostseite entlang der Erschlielungsstralle Im Kleb erfolgen, um die mittleren und
westliche Bereiche der Grundsticke als Frei- und Grunbereiche zu erhalten.

Tiefgaragen

Die Standorte der beiden Tiefgaragenzufahrten sind im Zeichnerischen Teil festgesetzt. Sie
sind ebenfalls auf das stadtebauliche Konzept abgestimmt. Geringfugige Verschiebungen
sind maoglich.

Die Baugrenzen der Tiefgaragen sind im Zeichnerischen Teil nicht festgesetzt. Tiefgaragen
sind innerhalb und auflerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.
Die Tiefgaragendacher sind auch aus Gestaltungsgriinden dauerhaft als Grunflachen
anzulegen und zu unterhalten.

Entwédsserung

Das anfallende Regenwasser muss zur Entlastung der Entwassungsanlagen auf dem
Grundstick zurtickgehalten, gesammelt und gedrosselt wieder abgegeben werden. In den
planungsrechtlichen Festsetzungen werden hierzu genaue Vorgaben gemacht. Die
wasserrechtliche Erlaubnis fur das Baugebiet ,Kleb II* wurde bereits erteilt.

Grundwasserschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Kleb* wurden Festsetzungen zum Grundwasser-
schutz und zu den zu beachtenden Grundwasserhéhen getroffen. Diese Festsetzungen
gelten auch fur den Bebauungsplan ,Kleb II*. Das Gebiet ,Kleb II* mit einer Grundstuckstiefe
von ca. 50 m im Durchschnitt grenzt direkt an das Baugebiet ,Kleb* an. Daher wird
angenommen, dass auch auf einem angrenzenden 50,00 m breiten Streifen diese
Grundwasserhéhen noch aktuell sind.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die festgesetzten Malinahmen beziehen sich auf die Errichtung der Stralenbeleuchtung und
auf beleuchtete Werbeanlage. Sie dienen dem Insektenschutz und dem Erscheinungsbild
des Baugebietes.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Gestaltung der Bauten

Aus Griinden des Erscheinungsbildes werden grelle Farben und stark reflektierende Flachen
an den Geb&ude ausgeschlossen. Anlagen zur Erzeugung von regenerativen Energien sind
davon ausgeschlossen.

Gestaltung der Attika

Das Bebauungskonzept sieht insgesamt acht Gebaude mit Attikageschossen vor. Zur
Sicherstellung des Bebauungskonzeptes und aus Gestaltungsgriinden wird bei den

zulassigen drei Vollgeschossen festgesetzt, dass das Attikageschoss (oberstes Geschoss)
jeweils auf einer Langsseite um mindestens 1,50 m von der Gebaudefassade
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zuriickzusetzen ist. Bei den geplanten Gebauden Nr. 1.1, 1.2, 3.1, 3.2, 5.1 und 5.2 ist dies
jeweils die Westseite, bei den geplanten Gebauden Nr. 2 und 4 jeweils die Studseite.

Dachform

Im Planungsgebiet sind Flachd&cher und flachgeneigte Pultdacher bis zu 10° Dachneigung
zulassig. Hohere Dachneigungen werden aufgrund des Erscheinungsbildes und der Héhen-
begrenzung der Gebaude am Ortsrand ausgeschlossen.

Dachneigung

Wie unter OZ 5.2 beschrieben sind Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher bis zu 10°
Dachneigung zulassig. Die Dachneigung ist auf das Entwurfskonzept mit Attikageschoss und
Flachdach abgestimmt.

Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen dienen ebenfalls dem Erscheinungsbild des Baugebietes.

Einfriedung

Einfriedungen entlang der ErschlielBungsstralle ,Im Kleb* dirfen aus Grinden der Verkehrs-
sicherheit und der Uberschaubarkeit des StraRenraumes nicht héher als 0,80 m sein.
Entlang den anderen Grundstucksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,00 m
zugelassen.

Grundstiicksgestaltung

Auch die einzelnen Vorschriften zur Grundstlicksgestaltung dienen dem Erscheinungsbild
des Baugebietes und der Anpassung der Baugrundstiicke an die benachbarte Bebauung.

Abfallsammlung

Aus Gestaltungsgrinden mussen die Containerstellbereiche mit einem Sichtschutz versehen
werden (z.B. Eingrinung), damit sie von der Stral3e aus nicht direkt einsehbar sind.

Stellplatznachweis

Im Bebauungsplan wird nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ein erhdhter Stellplatznachweis von
mindestens 1,5 Stellplatzen pro Wohnung festgeschrieben. Bruchteile einer Stellplatzzahl
sind auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden.

Der erhohte Stellplatznachweis ist erforderlich, weil in der Gemeinde Malterdingen bereits die
einzelnen Wohnungen mehr als einen Stellplatz pro Wohnung aufweisen. Dies hangt auch
damit zusammen, dass in der Gemeinde viele Pendler wohnen, die auf die Fahrzeuge
angewiesen sind. Ein weiterer Grund fur den erhéhten Stellplatznachweis ist die fehlende
Parkméglichkeit im 6ffentlichen StraRenraum. Die ErschlieBungsstralRen sind ohne
Parkstreifen geplant. Ein Parken in der Stral3e Kleb wirde den Anliegerverkehr und die
Verkehrssicherheit beeintrachtigen.
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Hinweise

In den Bebauungsplan werden die aktuellen Hinweise zur Wasserwirtschaft, zur Abfallwirt-
schaft, zum Bodenschutz, zur Geologie, zur Landwirtschaft, zu PflanzmaRnahmen und zum
Denkmalschutz aufgenommen.

ErschlieBung
Das Planungsgebiet wurde bereits mit dem Baugebiet ,Kleb* erschlossen.

Die FahrerschlieBung und die fuRlaufige ErschlielRung des Baugebietes erfolgt ausschliel3-
lich Uber die 6stlich angrenzende Stralle ,Im Kleb*.

Far den sudlichen Bereich mit den geplanten Gebauden Nr. 5.1 und 5.2 wird entlang der
Hecklinger StralRe ein Zufahrtsverbot festgesetzt. Dies erfolgt aufgrund der Verkehrs-
sicherheit und der Sicherstellung der festgesetzten aktiven Schallschutzmaflhahme
(durchgehende und geschlossene Schallschutzwand entlang der Hecklinger Stral3e).

Im Einmindungsbereich der StralRe Im Kleb in die Hecklinger Stralle wird auf der Westseite
(im Geltungsbereich des Bebauungsplanes) zur Uberschaubarkeit und Verkehrssicherheit
ein Sichtdreieck mit 3,00 m x 30,00 m festgesetzt. Innerhalb des Sichtdreiecks sind bauliche
Anlagen und Bepflanzungen Gber 0,80 m uber Fahrbahn nicht zulassig.

Schalltechnische Untersuchung

Das Planungsgebiet liegt im direkten Einwirkungsbereich der B 3. Bereits im Rahmen der
Bebauungsplanverfahren ,Buchenweg” und ,Kleb* wurden Schalltechnische Untersuchungen
durchgefuhrt, mit dem Ergebnis, das in den Baugebieten Mallnahmen zum aktiven und
passiven Schallschutz erforderlich sind, weil die vorgegebenen Schallgrenzwerte (zumindest
nachts) Gberschritten werden.

Vom Ing.-Buro Rapp Trans AG wurde die Schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Die
Schalltechnische Untersuchung i.d.F. vom 22.03.2019 ist Anlage des Bebauungsplanes. Die
vorgeschlagenen Schallschutzmaflinahmen wurden als planungsrechtliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. In der Zusammenfassung der Schalltechnischen
Untersuchung OZ 6 wird geschrieben:

,Fur das Bebauungsplangebiet Kleb Il ist eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet
geplant. Aufgrund der Larmeinwirkung der umliegenden Straflenabschnitte wird der
Orientierungswert der DIN 18005 [9] von 45 dB(A) nachts an allen acht Geb&ude
Uberschritten.

An den Sudseiten der strallennahen Geb&udereihe 5.1 und 5.2 betragen die
Uberschreitungen nachts bei bis zu 58 > 45 dB(A) bis zu 13 dB(A). Auch tagstber wird der
Orientierungswert von 55 dB(A) an allen Gebauden um bis zu 10 dB(A) uberschritten.
SchallschutzmalRnahmen sind notwendig.

Als weiteren Aspekt dieser schalltechnischen Untersuchung wurden die Immissionen durch
den bestehenden Edeka-Markt und die Zahnarztpraxis an den geplanten Gebauden im
Bebauungsplangebiet Kleb Il betrachtet. Die Beurteilung erfolgte nach TA Larm [21]. Nach
Angaben des Edeka-Betreibers finden alle Anlieferungen ausschlielich im Tageszeitraum
statt.

Die Ergebnisse kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

- Die Betriebsgenehmigung des Edeka-Marktes ist so anzupassen, dass Liefervorgénge
ausschliellich im Tageszeitraum stattfinden.

- Abendveranstaltungen bis nach 22 Uhr finden nur im Rahmen seltener Ereignisse statt
und sind dann als schalltechnisch unproblematisch zu bewerten.
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Die Betriebsgenehmigung des Edeka-Marktes ist so anzupassen, dass Liefervorgénge
ausschliellich im Tageszeitraum stattfinden.

Erdgeschosse und Auflenwohnbereiche der stralennahen Gebaudereihe 5.1 und 5.2 sollten
durch eine Schallschutzwand gegenuber dem Stralenlarm abgeschirmt werden, die bei
einer Oberkante (OK) von 184,75 m 0. NN eine Héhe von mindestens 2,5 m gegenuber der
EFHH6he (bzw. rd. 3 m gegenuber dem Niveau der Hecklinger StralRe) aufweist. Die
Larmschutzwand ist in Richtung der Gebaude hochabsorbierend zu verkleiden.

Erst bei einer Erhdhung der Wand auf mindestens 4,6 m tber EFH-H&he (OK 186,85 m 0.
NN, das entspricht teilweise mehr als 5 m gegenuber dem Niveau der Hecklinger Stralle)
ware auch im 1. OG eine gut wahrnehmbare Pegelabnahme von rd. 3 dB(A) méglich. Diese
Variante erscheint sehr aufwandig und wurde bei den Festlegungen zum passiven
Larmschutz nicht berlicksichtigt.

Daruber hinaus sind Festlegungen zum passiven Schallschutz an den Gebauden notwendig.
Empfohlen werden u.a. folgende MaRnahmen:

- Anordnung von Fenstern zum Offnen in Schlafraumen an den leiseren rickwartigen
und seitlichen Gebaudefronten bzw. Verzicht auf RGume zum Schlafen an der zur B 3
nachst-gelegenen Siudfassade von Gebaude 5.1.

- Ausstattung von Rdumen an lauten Gebaudeseiten, in denen auch geschlafen wird,
mit Luftungseinrichtungen

- Bemessung der Fenster und sonstigen AuRenbauteile nach den Anforderungen der
DIN 4109-1:2018-01.

- Schutz von lauten Aufienwohnbereichen zur B 3 hin (Sudfassaden Geb&ude 5.1 und
5.2) durch bauliche MaRnahmen.*

Stdadtebauliche Daten

Flachenbilanz

allgemeines Wohngebiet ca. 6.207 gm 90,80 %
StraBenverkehrsflache (Bestand) ca. 629 gm 9.20 %
Gesamtflache ca. 6.836 gm 100,00 %

Gebidude, Wohnungen und Einwohner

Im Planungsgebiet sind geplant:

6 Geschosswohngebdude mit je 6 Wohnungen = 36 Wohnungen
2 Geschosswohngeb&dude mit je 10 Wohnungen = 20 Wohnungen
8 Wohngebaude mit igs. 56 Wohnungen
56 Wohnungen x 2 Einwohner/Wohnung = 112 Einwohner
Kosten

Neue ErschlieRungskosten fallen keine mehr an. Die ErschlieBungsstrale ,Im Kleb* wurde
bereits mit allen Ver- und Entsorgungsleitungen fir das Baugebiet ,Kleb* errichtet.

Die Kosten setzen sich zusammen aus den Planungskosten fur den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften, den Planungskosten fir die Verdolung des Graben und dessen
Tiefbauarbeiten, die Planungskosten fur die schalltechnische Untersuchung und die Schall-
schutzwand.
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