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GEMEINDE MALTERDINGEN Fertigung: 1
Anlage: 3
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Blatt 7

Begrindung

zum Bebauungsplan "Malterdingen — West, Teilbereich Haldenweg" der Gemeinde Malterdingen
(Landkreis Emmendingen)

1 Planungsabsichten

1.1 AniaB der Planaufstellung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Teilbereich des am 03.05.1972
genehmigten Bebauungsplans "Malterdingen — West", der in der Zwischenzeit nicht
geandert wurde. So beinhaltet der Plan noch die damaligen Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache, bestehend aus Baulinien entlang der L 115
(HauptstraBe) und Baugrenzen. Ruckwartige Baugrenzen wurden-nur teilweise flr die
Bebauung nérdlich des Haldenweges und der Markgrafenhalde festgesetzt. Durch diese -
sehr groBzlgige Festsetzung der (berbaubaren Flache in Verbindung mit der offenen
Bauweise und keiner Firsthéhenregelung kénnen Gebaude entstehen, die sich deutlich in
GréBe und Hohe vom vorhandenen Baubestand abheben. Durch anstehende
Bauvorhaben im Planungsgebiet wurde diese Schwachstelle des Bebauungsplanes
erkannt. '

Daher beschloB die Gemeinde Malterdingen die Uberarbeitung und Neuaufstellung des
Bebauungsplanes. Zuerst wird der ‘éstliche und problematischere Teil Uberarbeitet und als
eigenstandiger Bebauungsplan "Malterdingen West Teilbereich Haldenweg" aufgestellt. Die
Uberarbeitung erfolgt nach den neuen stadtebaulichen Vorstellungen unter Beibehaltung
der vorhandenen Struktur und unter Bertcksichtigung 6kologischer Belange.

Die Grundstucke Fist. Nr. 5578 und 5578/1 wurden aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen und sind Bestandteil des zur Anzeige eingereichten Bebauungsplanes "Bienen-
berg". Neu aufgenommen wurden in den Geltungsbereich die stiddstlich gelegenen
Grundstlicke Fist. Nr. 380/2, 380/5 und 381.

1.2 Lage des Plangebietes
siehe Ubersichtsplan (Anlage).

1.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Malterdingen besitzt einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 1985 (im Rahmen des Gesamtflachennutzungsplanes des Verwaltungsraumes
Emmendingen). Dessen 1. Fortschreibung wurde zwischenzeitlich durchgefiihrt und
genehmigt. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als "Wohnbauflache" und
"gemischte Bauflache" dargestellt, das Grundstuick Fist. Nr. 380/2 als Flache fur
Gemeinbedarf — Kindergarten. Die vorgesehene Fléache fiir einen neuen Kindergarten wird
nicht mehr bendtigt, weil im rechtskraftigen Bebauungsplan "Bienenberg" ein neuer
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Standort ausgewiesen wurde. Daher wird im vorliegenden Bebauungsplan dieses
Grundstlck als "Dorfgebiet festgesetzt.

Planung

Nahere Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde. Westlich grenzt der restliche Bereich
des Baugebietes "Malterdingen — West" an. Im Sidwesten bildet die L 115 (HauptstraBe)
die Grenze. In Erweiterung der StraBe "Am Bienenberg" befindet sich das geplante Bauge-
biet "Am Bienenberg".

Die Untergrundverhaltnisse lassen, wie sich gezeigt hat, eine zweigeschossige Bebauung
Zu.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzunq

Der Bebauungsplan "Malterdingen — West" setzt flr den vorliegenden Teilbereich "Halden-
weg" reines Wohngebiet, allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet nach der BauNVO von
1968 fest.

Die vorliegende Planung setzt fur den Bereich nordlich der Markgrafenhalde und des Hal-
denwegs (bisher reines Wohngebiet) ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest
(WA 1). In diesem allgemeinen Wohngebiet 1 werden von den allgemein zuléssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO Nr. 3 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) ausgeschlossen. Weiterhin werden von aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1 (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) ausgeschlossen. Dieser AusschiuB von Nutzungen wurde vorgenommen, um
einerseits das durch "reines Wohnen" gepragte Gebiet in seiner Nutzung zu sichern und
andererseits solche Nutzungen auszuschlieBen, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu
Folge hatten. Dieses Verkehrsaufkommen kdnnte von dem sehr gering dimensionierten
Weg "Markgrafenhalde" und des bestehenden Haldenweges nicht aufgenommen werden.
AuBerdem bestehen flr diese ausgeschlossenen Nutzungen bereits andere Standorte in
der Gemeinde.

Die Umwidmung des reinen Wohngebiets in ein allgemeines Wohngebiet wurde vorge-
nommen, um Immissionskonflikte bezlglich des direkt angrenzenden Dorfgebiets mit sei-
nen teilweise noch vorhandenen Vollerwerbsbetrieben zu vermeiden.

Der Bereich stidwestlich des bestehenden Dorfgebietes (bisher als reines und allgemeines
Wohngebiet) wird als allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) festgesetzt. Von den allgemein
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden die in Nr. 3 aufgefihrten "Anlagen
fur sportliche Zwecke" ausgeschlossen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) werden ebenfalls
ausgeschlossen. Auch hier handelt es sich um Nutzungen, die fir diesen Bereich untypisch
sind und fur die es bereits in anderen Teilen der Gemeinde Standorte gibt.
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Das Dorfgebiet nach § 5 BauNVO wird beibehalten. Es werden lediglich die allgemein zulas-
sigen Nutzungen nach § 5 Abs. 2 BauNVO aus Nr. 7 (Anlagen fir sportliche Zwecke) und Nr.
9 (Tankstellen) ausgeschlossen. Weiterhin werden die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 ausgeschlossen.
Auch hier findet wieder der AusschluB von gebietsuntypischen Nutzungen statt, um die
vorhandene landwirtschaftliche Nutzung zu sichern.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt durch die Grundfléchenzahl
(GRZ), durch die Zahl der Vollgeschosse und durch die maximale Trauf- und Firsthohe. Die
Grundflachenzahl mit 0,3 bzw. 0,4 wird beibehalten.

Die Festsetzungen der Vollgeschosse zu Wohngebauden werden nicht geandert. Die Zahl
der Vollgeschosse wird im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1), Hanglage, als hdchstzulassig,
im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) und im Dorfgebiet (MD) zwingend festgelegt. Im
allgemeinen Wohngebiet (WA 2) und Dorfgebiet (MD) wird fur Betriebs- und Nebengebaude
die zwingende Zweigeschossigkeit aufgehoben und in eine maximal zuldssige
Zweigeschossigkeit umgewandelt.

Die Gebaude durfen auch nach der Talseite nur zweigeschossig in Erscheinung treten.
Ausnahmen sind nicht gestattet. Die ausnahmsweise zulassigen Betriebsgebdude
auBerhalb der Uberbaubaren Flache dirfen nur eingeschossig errichtet werden.

Im Uberplanten Dorfgebiet mit den Einzelbaufenstern ware die Errichtung von
Betriebsgebauden, die in den meisten Fallen Hauptgebaude und somit auf der
Uberbaubaren Flache zu errichten sind, nur eingeschrankt moglich. Um die vorgesehene
gemischte Nutzung zu gewahrleisten, wird in den Bebauungsvorschriften geregelt, daB
diese Betriebsgebaude im Dorfgebiet ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig sind. Betriebsgebaude, welche nach § 14 BauNVO Nebengebaude sind,
sind nach § 6 der Bebauungsvorschriften allgemein auf dem gesamten Grundsttck, mit
Ausnahme der von Bebauung freizuhaltenden Flachen, zulassig.

Eine Anderung wird nicht vorgenommen, weil einerseits aus stadtebaulichen Griinden es
nicht erforderlich ist und andererseits um Planungsnachteile fur die Grundstuckseigentimer
zu vermeiden. Bei der GroBe der Einzelbaufenster wurde darauf geachtet, daB in den mei-
sten Fallen die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) erreicht werden kann. In Ein-
zelfallen (nur bei groBen Grundstiicken mit einer GRZ von 0,3) kann die GRZ nicht erreicht
werden. In diesen Einzelféllen ist ein groBeres Baufenster jedoch aus stadtebaulicher Sicht
nicht vertretbar. :

Neu in die Bebauungsvorschriften aufgenommen wurde die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Firsthohe. Diese orientiert sich an den vorhandenen héchsten Firsthéhen,
unterschieden nach allgemeinem Wohngebiet und Dorfgebiet

Die Festsetzungen zu den Sockelhéhen, mit Ausnahme der Grundstucke Flst. Nr. 5579
sldlicher Teil, 5636/2 und 5762, werden beibehalten. Es gilt weiterhin eine Sockelhéhe
(OK eingeebneter Gelande — OK Rohfuboden EG) von 0,30 m bergseitig bei der Hangbe-
bauung und 0,90 m im ebenen Gelande.
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Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) wird die gesamte Grundstucksflache ange-
setzt (inkl. private Grunflache). Dies wird deswegen festgesetzt, damit flr die betroffenen
Grundstuckseigentimer gegenlber der alten Planung kein planerischer Nachteil entsteht.

Bauweise

Die wesentliche Anderung bei der Neuaufstellung findet bei der Bauweise statt. Wie schon
unter OZ 1.1 (AnlaB der Planaufstellung) erwéahnt, trifft der Bebauungsplan aus dem Jahre

1972 sehr groBzigige Festsetzungen der Gberbaubaren Flache. Es wurden im Gegensatz
zu vorliegenden Planungen keine Einzelbaufenster pro Grundstick festgesetzt, sondern

grundstuckslbergreifende Baugrenzen bzw. Baulinien. Rickwartige Baugrenzen wurden
nur in Einzelfallen im reinen Wohngebiet festgesetzt.

Um hier Fehlentwicklungen bezlglich GréBe und Form zu vermeiden, werden bei der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes fir jedes Grundstick Einzelbaufenster festgesetzt.
Dies ist besonders im vorliegenden Dorfgebiet erforderlich, besonders fir die noch nicht
bebauten Grundstiicke und diese, auf denen Bauvorhaben geplant sind. Die Baufenster im
Dorfgebiet haben berwiegend eine Winkelform, die sich an der Struktur bzw. Form der vor-
handenen landwirtschaftlichen Betriebe orientiert. Dadurch kann das jetzt noch vorhandene
einheitliche Erscheinungsbild entlang der HauptstraB3e beibehalten werden. Fir das Dorf-
gebiet und das allgemeine Wohngebiet 2 (WA) wird auch weiterhin die offene Bauweise
festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1) wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2
BauNVO, eingeschrankt auf "nur Einzelhauser", festgesetzt mit Ausnahme der Grundstlcke
Fist. Nr. 5969/1 und 5969/5. Fir diese bestehende Doppelhausbebauung gilt die "offene
Bauweise — nur Doppelhaus". Fur diese Ortsrand- und Hangbebauung ist die Einschran-
kung erforderlich, um im Gegensatz zum Bebauungsplan von 1972 mit einer offenen Bau-
weise die Errichtung Uberdimensionaler und ortsbildstérender Baukorper zu vermeiden. Die
Baugrenzen entlang den ErschlieBungsstraBen orientieren sich weitestgehend an den
Baulinien und Baugrenzen des alten Bebauungsplanes. So werden die beabsichtigten
Baufluchten und StraBenraumbildungen tGbernommen.

Stadtebauliche Gestaltung

Die Aufgabe der Bebauungsplaniberarbeitung ist die Sicherung der vorhandenen Struktur
des Gebietes. Durch die Festsetzung von Einzelbaufenstern (iberbaubare Grundsticksfla-
che) und die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe, die sich an dem vorhandenen Gebau-
debestand orientiert, wird dieses Ziel erreicht. Fur die noch nicht bebauten Grundsticke
Fist. Nr. 5579 (sudlicher Teil), 5636/2 und 5762 im allgemeinen Wohngebiet 1 wurden zur
optimalen héhenmaBigen Einbindung der geplanten Gebaude in das Gelande und den
vorhandenen Gebaudebestand Sockelhdhen Gber NN festgesetzt. Die Sockelhéhen sind
in den Schnitten I-1 bis l1I-11l festgesetzt. Grundlage fur die Schnitte sind erstellte Gelande-
schnitte mit NN-H6hen vom Ingenieurbiro Tellgmann in Umkirch. Bei der Gestaltung der
Bauten werden die vorhandenen Festsetzungen nicht gedndert. Dachgauben werden
zukinftig allgemein zulassig sein, um eine bessere Ausnutzung des Dachraumes zu ermdg-
lichen. Die Sicherung der ortsbildpragenden Vorgérten dient ebenfalls dem Erhalt des
dorflichen Erscheinungsbildes entlang der L 115 (HauptstraBe).

Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1), im BP "Malterdingen-West" als reines Wohngebiet
festgesetzt, wird die Regelung zu Nebengebauden dahingehend geéndert, daB nicht nur
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Garagen, sondern auch noch "verfahrensfreie Vorhaben" nach § 50 LBO allgemein zulassig
sind.

Diese "kleinen Bauvorhaben" sind in der kritischen Ortsrandsituation und Hanglage noch
vertretbar und beeintrachtigen nicht das Ortsbild.

Verkehr

AuBere VerkehrserschlieBung

Die auBere VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die LandesstraBe L 115 (HauptstraBe).

Innere VerkehrserschlieBung

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt im westlichen Teil Uber die "Markgrafenhalde”. Im
Bebauungsplan "Malterdingen -West" von 1972 war ein Ausbau der Markgrafenhalde auf
5,00 m Fahrbahnbreite festgesetzt. Die vorliegende Planung sieht jedoch fiir die Markgra-
fenhalde eine Fahrbahnbreite von nur 3,00 m vor. Geplant ist die Markgrafenhalde als Ein-
bahnstraBe. Dieser geplante reduzierte Ausbau ist fir die ErschlieBung der wenigen Grund-
sticke ausreichend. Die dstliche ErschlieBung erfolgt Giber die StraBe "Am Bienenberg" und
dem dort einmundenden Haldenweg. Fr die StraBe "Am Bienenberg" ist auf der éstlichen
Seite ein Gehweg und eine Fahrbahnbreite von 5,00 m geplant. Dieser Ausbau setzt sich im
geplanten Baugebiet "Bienenberg" fort. Ein Ausbau des Haldenweges ist nicht vorgesehen
und auch nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist bereits durch den Anschiuf3 an die éffentli-
chen Versorgungsanlagen sichergestellt.

Grunplanung

Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan trifft die Uberarbeitung auch Festsetzungen
zur Grunordnung auf den privaten Grundsticksflachen. Die charakteristischen und ortsbild-
pragenden Vorgarten der Grundstlcke entlang der L 115 werden in ihrem Bestand gesi-
chert und nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als "Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten
sind mit der Nutzung Hausgarten" festgesetzt. Fur die Grundstlckseigentimer entsteht da-
durch kein Planungsnachteil, weil diese Grundstlcksbereiche auch bisher schon auBerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache lagen. Die rickwartigen Grundsticksbereiche ab Un-
terkante Béschung von den Grundsticken Fist. Nr. 5631/1, 5636/2, 5761, 5769 und
5769/4 werden als private Grinflachen festgesetzt. Es handelt sich hierbei um rickwartige
Boschungsbereiche am Ubergang zur freien Natur.

Auf diesen Grunflachen sind ebenso Nebenanlagen und Befestigungen ausgeschlossen.

Weiterhin wird im Bebauungsplan neu mit aufgenommen, daB nur standongerechie und
heimische Laubbdume und Straucher zuldssig sind.
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Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen

Bei der Uberarbeitung und Neuaufstellung des Bebauungsplanes erfolgt kein Eingriff in
Natur und Landschaft nach § 8a BNatSchG, weil die Planung in einem bereits vorhandenen
Baugebiet erfolgt.

Bei der Uberarbeitung werden jedoch die 6kologischen Belange beriicksichtigt. Es wurde
untersucht, in welchen Bereichen noch Eingriffe entstehen kdnnen, die zu vermeiden sind.
Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Baugrundstiicke nordwestlich der Markgrafen-
halde und nordlich des Haldenweges, die noch nicht bebaut sind und um rickwartige
Grundstiicksbereiche am Ubergang zur freien Landschaft. Dabei wurden folgende Fest-
setzungen getroffen:

Die rackwartigen (nérdlichen) Grundstiicksbereiche ab Unterkante Béschung der Grund-
stlicke Fist. Nr. 5636/1 und 5636/2 werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als Flachen, die
von einer Bebauung freizuhalten sind mit der Nutzung "private Grinflache" festgesetzt. Der
Bebauungsplan Malterdingen — West 148t durch seine groBzligige Festsetzung der Bau-
grenzen einen teilweise erheblichen Eingriff in den nérdlichen Béschungsbereich zu. Dies
soll'bei der Uberarbeitung vermieden werden. Daher wird die nérdlich Baugrenze auf beiden
Grundsticken mit einem Abstand von ca. 1 m zur Unterkante Boschung festgesetzt.

Bei den Grundstiicken Flst. Nr. 5769 und 5769/4 wird ebenfalls der nordliche Béschungs-
bereich auf dem Grundstiick von einer Bebauung freigehalten und als private Grinflache
festgesetzt, um auch hier einen Eingriff in diesen ékologisch sensiblen Bereich zu vermei-
den. Festgesetzt wird auch hier auf diesen beiden Grundstlicken eine neue Baugrenze im
nordlichen Bereich mit einem kleinen Sicherheitsabstand zur Béschungsunterkante. Dieser
Bdschungsbereich ist gleichzeitig eine Fortsetzung des nérdlich angrenzenden Grund-
stlcks Fist. Nr. 5768 als Bestandteil des geplanten Baugebietes "Am Bienenberg". Dessen
Bdschungsbereich wird ebenfalls als private Grinflache mit Pflanzgebot festgesetzt. Somit
ist diese grinordnerische Festsetzung auf den beiden Grundstlicken eine logische Weiter-
fuhrung dieses Grinzuges.

Der nérdliche Grundsticksteil von Fist. Nr. 5761 wird ebenfalls als eine von Bebauung

_ freizuhaltende private Grinflache festgesetzt.

Die in OZ 2.6 aufgefiihrten Vorgartenbereiche entlang der L 115 werden ebenfalls erhalten
und gesichert. Die Sicherung dieser Vorgartenbereiche ist jedoch aus Sicht des Ortsbildes
wichtiger als aus 6kologischen Grinden.

Ebenfalls neu aufgenommen werden in die Bebauungsvorschriften, daB die Grundstticks-
zufahrten und Stellplatzbereiche mit wasserdurchiassigem Material (z.B. Rasengittersteine)
zu errichten sind ( § 9) und Hinweise zum Verbleib des Baugrubenaushubs auf den
Baugrundsticken (§ 11).

Bei der Neupflanzung von Baumen und Strauchern sollen nur heimische Laubgehdize
zugelassen werden.

Die drei groBen Baume (1 NuBbaum und 2 Obstb&dume) im rickwartigen Bereich von Grund-
stuck Flst. Nr. 384/1 werden durch eine Pflanzbindung erhalten. Dies dient auch gleichzeitig
dem Erhalt des noch vorhandenen dorflichen Gebietscharakters.

Weiterhin erfolgen in den Bebauungsvorschriften Hinweise zum Grundwasserschutz und
zur Abwasserbeseitigung, zum Bodenschutz und zur Druchfihrung von Erdarbeiten



Durch diese Festsetzungen werden die Belange des Natur- und Umweltschutzes als wei-
testgehend berucksichtigt angesehen und mégliche vermeidbare Eingriffe kénnen
ausgeschlossen werden.

3.0 Folgeeinrichtungen

Auswirkungen auf Folgeeinrichtungen des taglichen Bedarfs und der éffentlichen Versor-
gung sind nicht zu erwarten, weil das Gebiet bereits weitestgehend bebaut ist.

4.0 Stadtebauliche Daten

Flachenverteilung:

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1): 17005 gm 427 %
Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2): 3125 gm 7.8 %
Dorfgebiet (MD): 15765 gm 39,5 %
StraBenverkehrsflache: 3970 gm 10.0 %

39865 gm 100,0 %

5. Kosten

Bei Ausbau des Weges "Markgrafenhalde” entstehen folgende Kosten:

Ausbau bisherige Markgrafenhalde

inkl. Stutzmauern DM 330.000,--

Verlangerung bis zum Eichenweg

inkl. Oberflachenentwéasserung ' DM 160.000,--

insgesamt DM 490.000,--
6. Bodenordnung

Eine Baulandumlegung ist nicht vorgesehen.

~ Gemeinde Malterdingen, den 1 4, Jan. 1997 EINOS .o D YL 004

Bargdrmeister

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Malterdingen
79104 Freiburg StadtstraBe 43 Telefon 0761 /38 30 18

, den 14.1.1997

Allgayer, freier Stadtplaner



