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Problemstellung

Situation in der Landwirtschaft

Der strukturelle Konzentrationsprozess der Landwirtschaft in den vergangenen Jahren hat
dazu gefihrt, dass die Zahl der landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebe erheblich zurtick-
gegangen ist. Viele landwirtschaftlichen Hofstellen werden entweder nur noch nebenberuf-
lich oder tiberhaupt nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Ein groRer Teil der Bevolkerung
des Dorfes hat dadurch seinen Arbeitsplatz nicht mehr in der Landwirtschaft sondern aul3er-
halb des Dorfes.

Durch landwirtschaftliche Aussiedlungen wurden teilweise Gehéfte in den Ortslagen frei. Sie
stehen entweder leer oder sind anderweitig genutzt.

Die Situation in den Dérfern

In den vergangenen vier Jahrzehnten nahm die nicht landwirtschaftliche Bevolkerung in den
Dorfern erheblich zu. Dieser Prozess ist auch heute noch im Gange. Er ist die Folge einer
Stadtflucht, vor allem infolge hoher Baulandpreise.

Es ist jedoch auch ein Ziel der Dorfentwicklung, die ehemals landwirtschaftliche Bausub-
stanz durch Umnutzung (d.h. vorwiegend Wohnnutzung) zu erhalten.

In vielen Fallen war es auch Voraussetzung, die alten Hofstellen einer wirtschaftlich glinsti-
gen Neuverwertung zuzufihren, um die Aussiedlung zu finanzieren. Auch hierdurch wurde
der Anteil des "sonstigen Wohnens" auf dem Dorf gestarkt.

So lasst sich insgesamt feststellen, dass die Wohnfunktion der Dérfer gegenuber der ur-
spriinglich vorhandenen rein landwirtschaftlichen Funktion mehr und mehr in den Vorder-
grund geriickt ist und in manchen Teilbereichen des Dorfes der landwirtschaftliche Betrieb
nicht die Regel sondern eher die Ausnahme geworden ist.

Problemstellung aus der Sicht der Landwirtschaft

In der Regel sind die Dorfkerne nicht mit Bebauungsplanen tberplant. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im nicht tiberplanten Innenbereich richtet sich daher nach § 34 BauGB. Dabei
ist wesentliche Voraussetzung die Zulassigkeit eines Bauvorhabens oder einer Nutzungs-
anderung, dass sich das Vorhaben nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstuicksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umge-
bung einfiigt. Da Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe nur im Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO, nicht aber in allen anderen Baugebieten nach BauNVO zuléssig sind,
kann die Errichtung neuer landwirtschaftlicher Betriebsgebaude (oder die Zurtckfuhrung
aufgelassener landwirtschaftlicher Hofstellen in eine landwirtschaftliche Nutzung) dann nicht
mehr zugelassen werden, wenn der Gebietscharakter nach der vorhandenen Nutzung, bei-
spielsweise dem eines Allgemeinen Wohngebietes oder eines Mischgebietes entspricht. Die
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unter OZ 1.2 aufgefuhrte Entwicklung hat dazu gefuhrt, dass in einem langsamen Umwand-
lungsprozess schon weite Bereiche der Dorfkerne ihren vergleichbaren Gebietscharakter
vom "Dorfgebiet" zum "Allgemeinen Wohngebiet* oder ,Mischgebiet" verloren haben.

Durch die stets zunehmende Empfindlichkeit der Bevélkerung gegenuber Stérungen be-
kommen bestehende landwirtschaftliche Betriebe, die zum Teil seit Jahrhunderten auf dem
Dorf ansassig sind, mehr und mehr Schwierigkeiten mit ihren Nachbarn. Es gibt ferner im
Zuge der wirtschaftlichen Entwicklung einen Zug "zuriick zur Scholle”. Dadurch werden zum
Teil bisher landwirtschaftlich nicht mehr genutzte Hofanlagen wieder einer landwirtschaft-
lichen Nutzung zugefiihrt bzw. bestehende extensiv genutzte Betriebe (Zu- und Nebener-
werb) wieder einer starkeren landwirtschaftlichen Nutzung, zum Teil mit baulicher Erweiter-
ung zugefilhrt. In vielen Fallen sind jedoch wegen inzwischen eingetretener Veranderung
des Gebietscharakters solche baulichen MaRnahmen bzw. Nutzungsanderungen planungs-
rechtlich nicht mehr zulassig. Die Landwirtschaft hat daher ein starkes Interesse daran, ihre
angestammte Rolle in den zentralen Bereichen der Dorfer gesichert zu bekommen.

Zielsetzung und Planung

Erhaltung landwirtschaftlicher Siedlungsméglichkeiten im dérflichen Innenbereich

Uber das Interesse der Landwirtschaft, ihre Position auf dem Dorf zu bewahren, liegt die Er-
haltung der Siedlungsméglichkeit in den Dorfkernen, auch im tbergeordneten offentlichen
Interesse. Die sehr kostenintensiven landwirtschaftlichen Aussiedlungen sind nach derzei-
tigem Stand der Dinge kaum noch finanzierbar. Daruiber hinaus bedeuten die Aussiedlungen
landwirtschaftlicher Betriebe in die freie Feldflur oder an den Ortsrand auch stets einen Ver-
lust von wertvoller unzerstorter Natur.

Ordnung der baulichen Nutzung in den Dorfkernen zur Konfliktvermeidung

Eine Uberplanung der Dérfer bietet dariber hinaus die Moglichkeit, durch entsprechende
Gliederung die beiden Hauptnutzungsbereiche — namlich landwirtschaftliche und Wohn-
nutzung — so zueinander zu ordnen, dass Konflikte so gut es geht vermieden werden. Neben
der Starkung der landwirtschaftlichen Position ist es namlich auch von grofer Bedeutung fur
die Entwicklung der Dérfer, dass der landliche Raum auch fur das Wohnen nicht landwirt-
schaftlicher Bevélkerung attraktiv gemacht und erhalten wird. Dies setzt voraus, dass die
Wohnbedingungen zumindest in jenen Gebieten nicht deutlich durch erhéhte Immissions-
belastung erschwert werden, die inzwischen den Charakter eines Allgemeinen Wohngebie-
tes oder Mischgebietes angenommen haben.

Im Zusammenhang mit diesen konkurrierenden Zielsetzungen ist auch von besonderer Be-
deutung, die zunehmende Fremdenverkehrsentwicklung auf den Dorfern entsprechend zu
berticksichtigen.

Sicherung ortsbildprégender Griinfl&chen

Charakteristisch fur die Dérfer sind die im Innenbereich vorhandenen Granflachen, oft mit al-
tem Baumbestand, die Vorgartenbereiche entlang den ErschlieRungsstralen und die Orts-
randeingriinungen in Form von Nutzgéarten, Streuobstwiesen usw. Diese dorflichen Grin-
strukturen sind auch noch im Ortskern von Malterdingen vorzufinden.

Die Festsetzung der privaten Grinflachen erfolgte in Abstimmung mit den Eigentimern im
Rahmen der Anhérungen. Sie sind dort festgesetzt, wo dies aufgrund der Grundsticksnut-
zungen und der Zufahrten maoglich ist.
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Aufgabe der Planung ist auch, diese teilweise auch 6kologisch wertvollen Griinflachen in ih-
rem Bestand so weit wie méglich zu sichern. Die Griinplanung muss aber auch mit den
Bauabsichten bzw. méglichen baulichen Erweiterungen auf dem Grundsttick abgewogen
werden. Eine Einschrankung der Uberbauung des Grundstiickes, im vorliegenden Fall in
Form von Grunflachenfestsetzung, muss fur den Grundstiickseigentiimer immer zumutbar
sein.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Malterdingen besitzt einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Neufassung
aus dem Jahr 2006 (im Rahmen des Gesamtflachennutzungsplanes der Verwaltungsge-
meinschaft Emmendingen, Freiamt, Malterdingen, Sexau und Teningen). Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes entsprechen weitestgehend den Flachendarstellungen des Flachen-
nutzungsplanes. Somit wurde der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bisheriges Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wurde in 6ffentlicher Sitzung am 12.04.1994 mit dem Aufstel-
lungsbeschluss eingeleitet. In der nicht 6ffentlichen Sitzung am 30.08.1994 wurde festgelegt,
dass Randbereiche in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Der Bebauungsplanent-
wurf wurde in der 6ffentlichen Sitzung am 27.02.1996 gebilligt und es wurde beschlossen,
die friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Die Burgerbeteili-
gung fand am 05.03.1996 statt. Die erste Offenlage wurde im Herbst 1996 durchgefiihrt. Am
09.01.1997 fand eine Besprechung im Landratsamt zum Ergebnis der Offenlage statt. Hier-
bei wurde u.a. festgelegt, dass in den Randbereichen (am Ortsrand) qualifizierte Teilberei-
che festgesetzt werden. Die Festlegung der qualifizierten Teilbereiche erfolgte bei einer
Ortsbegehung mit dem Gemeinderat. Um die beabsichtigte Bebauung ,Boll* realisieren zu
konnen, wurde fur diesen qualifizierten Teilbereich eine vorgezogene Behérdenanhérung im
Jahr 1999 durchgefiihrt. Am 18.05.1999 wurde das Ergebnis der Anhérung im Gemeinderat
behandelt und Beschliisse dazu gefasst. Die Belange des Umweltschutzes mit Ausgleichs-
maRnahmen wurden dabei berlcksichtigt. In den weiteren Jahren wurden immer wieder die
qualifizierten Teilbereiche im Gemeinderat erértert. Wegen noch nicht geklarten Erschlie-
Rungsbeitragen und Belange des Umweltschutzes hat sich das Verfahren verzdgert. Teilbe-
reiche (Sailer-Kinzig, Wiesental und Bereich L 113) wurden wieder aus der Planung heraus-
genommen. Im August 2004 wurde eine neue Bestands- und Nutzungstberprifung
durchgefiihrt. In der nicht 6ffentlichen GR-Sitzung am 28.09.2004 wurde die Uberarbeitete
Planung im Gemeinderat vorgestellt und erértert. Am 04.07.2006 beschloss der
Gemeinderat die Herausnahme des qualifizierten Teilbereiches Kleines Boll und die
Aufstellung eines eigensténdigen Bebauungsplanes fur dieses Gebiet. Das geplante
Landessanierungsprogramm, Antragsstellung im Jahr 2006, und Planungen im Ortskern
wurden in der vorliegenden Planung berlicksichtigt. Am 24.07.2007 wurde der Plan im
Gemeinderat gebilligt und die Durchfiihrung der Offenlage gefasst. Vom Ing.-Biiro
Tellgmann wurde der erforderliche Umweltbericht in Verbindung mit dem Landratsamt
erstellt (Scoping). Am 25.09.2007 billigte der Gemeinderat den Umweltbericht, so dass die
erneute Offenlage (nach der aktuellen Gesetzesgrundlage) durchgeftihrt werden kann. Der
Satzungsbeschluss erfolgte am 15.04.2008.

Planung

"Einfacher Bebauungsplan" (nicht qualifizierter Bebauungsplan)

"Normale" Bebauungspléne, tiber einen bebauten Bereich und tber so groRe zusammen-
hangende Flachen wie es die doérflichen Innenbereiche sind, machen einen erheblichen Pla-
nungs- und insbesondere Verwaltungsaufwand notwendig. Hiermit ist auch ein erheblicher
Zeitaufwand verbunden, bis solche Plane rechtskraftig werden kénnen. Der vorliegenden
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Bebauungsplan wurde aus diesen Griinden nicht als im Sinne von § 30 BauGB qualifizierter
Bebauungsplan — erganzt durch Gestaltungsvorschriften nach LBO — aufgestellt, sondern
auf die Festsetzung der "Art der baulichen Nutzung" beschrankt. Der Plan ist daher als "ein-
facher Bebauungsplan" zu bezeichnen. Er geniigt jedoch voll, um die unter OZ 2 dargestell-
ten Zielsetzungen zu erreichen. Er kann im Ganzen oder in Teilen bei Bedarf durch qualifi-
zierte Planungen ergénzt werden.

Fur drei Teilbereiche wurde aufgrund der dortigen stadtebaulichen Situation ein ,qualifizierter
Bebauungsplan* aufgestellt. Dies sind die Teilbereiche ,Boll*, Schulstralle" und ,Fahnengas-

se".
Fur diejenigen Bereiche, fur die der vorliegende Bebauungsplan keine Festsetzungen enthailt
(z.B. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung der Gebaude, Mal} der baulichen
Nutzung) gilt das Vorgehen nach § 34 BauGB (nicht tiberplanter Innenbereich).

Bestandserhebung

Als Ausgang fir die Planungsarbeiten wurden sorgfaltige Bestandserhebungen durchge-
fuhrt, die die Nutzung jedes Grundstiickes separat betrachten und bewerten. Es wurde auch
eine Prognose ber die zukinftige Entwicklung der Betriebe angestellt, um abschéatzen zu
kénnen, wo ausgehend von den landwirtschaftlichen Bedurfnissen, Veranderungen in der
Gebietscharakteristik eintreten kénnen.

Bestandsbewertung

Der tiberwiegende Teil des erfassten Planbereiches ist nach der Auswertung der Bestands-
bewertung als "Dorfgebiet" nach § 5 BauNVO einzustufen. Bei der Bewertung des Gebiets-
charakters anhand der tatsachlich vorhandenen Bebauung und Nutzung konnte nicht auler
Betracht bleiben, dass das Dorfgebiet das einzige Baugebiet im Sinne der BauNVO ist, in
dem landwirtschaftliche Betriebe iberhaupt zuléssig sind. D. h. dass der pragende Einfluss
vorhandener landwirtschaftlicher Nutzung auf einen weiten Umkreis zu bejahen ist.

Der stidwestliche Bereich ist durch Wohnen gepragt und daher nach § 4 BauNVO als
"Allgemeines Wohngebiet" einzustufen.

Die beiden gewerblich genutzten Grundstiicke am Ortsausgang zum Ferneckertal haben
"Mischgebietscharakter" nach § 6 BauNVO.

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Geman der Bestandsaufnahme werden die Bereiche im Studwesten (Gartenstrasse, Teilbe-
reiche siidlich der Schulstrasse und ein Grundstiick im Sudosten am Ubergang zum Bauge-
biet Saiberg Specken I1) nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Von
den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden Nr. 1 (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) ausge-
schlossen. Diese ausgeschlossenen Nutzungen sind fur diese Bereiche, die als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden, gebietsuntypisch und werden daher zur Sicherung des jet-
zigen Gebietscharakters ausgeschlossen. Falls solche Nutzungen in Malterdingen vorgese-
hen sind, sind diese in anderen Bereichen der Gemeinde zu realisieren.
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Dorfgebiet

Der tberwiegende Bereich des Bebauungsplanes wird nach § 5 BauNVO als Dorfgebiet
festgesetzt. So kénnen die landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe und vielen Nebener-
werbsbetriebe, die den Ortskern noch pragen, erhalten werden und somit auch die dorfliche
Struktur von Malterdingen. Die Nutzungen im Dorfgebiet werden dahingehend einge-
schrankt, dass die nach § 5 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen Nr. 9 (Tankstellen) aus-
geschlossen werden. Weiterhin werden die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 ausgeschlossen.

Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt fur die norddstlichen Grundstiicke am Ortsausgang Ferneckertal
ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest. Durch diese Festsetzung soll dieser gewerblich ge-
nutzte Bereich gesichert werden. Hierzu gehért auch auf dem Grundstiick 2860/1 eine Fens-
terbaufirma. Die Nutzungen im Mischgebiet werden speziell auf die vorhandene Nutzung ab-
gestimmt. Von den zul&ssigen Nutzung nach § 6 Abs. 2 BauNVO werden die in Nr. 3 aufge-
listeten Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die
Nr. 5 (Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke), Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergniigungs-
statten) im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die iberwiegend durch
gewerbliche Nutzung gepragt sind) ausgeschlossen. Weiterhin sind die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2
auferhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes ausgeschlossen.

Flache fur Gemeinbedarf

Als Flachen fur Gemeinbedarf werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende
Grundstuicke festgesetzt:

a) Flst. Nr. 460 — Teilbereich (Schule)
b)  Flst. Nr. 348/1 (Schule)

c) Flst. Nr. 39 (Rathaus und Feuerwehr)
d) Fist. Nr. 320 (Evangelische Kirche)

Offentliche Grinflache

Der westliche, stidliche und 6stliche Bereich des Schulgrundstiickes (Fist. Nr. 460) werden
nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Auf dieser 6ffentlichen Grin-
flache befindet sich im nordwestlichen Bereich ein Kinderspielplatz. Auf dieser &ffentlichen
Grunflache sind entsprechende Ausgleichsmaflnahmen / ErsatzmaRnahmen flr den an-
grenzenden geplanten Teilbereich ,Boll*, vorgesehen.

Private Griinflachen

Die Festsetzung privater Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist ebenfalls ein we-
sentlicher und wichtiger Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Festsetzung privater Grn-
flachen dient einerseits der Sicherung des Dorfbildes, Freihaltung von Gewassern, Durchlif-
tung und Sicherung 6kologisch wertvoller Bereiche. Unterschieden wurde bei den privaten
Grunflachen zwischen:

a) Vorgartenbereiche entlang der Hauptstrasse und im westlichen Teil der Schmied-
straRe. Die Vorgartenbereiche entlang der Hauptstrale sind eine Fortsetzung der
ortsbildpragenden Vorgartenbereiche, wie sie bereits im Bebauungsplan Malterdingen
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West — Restgebiet und Bebauungsplan Malterdingen West — Teilbereich Haldenweg
festgesetzt sind.

b) Gewasserbegleitende Grinzige entlang des Dorfbaches, des Ferneckertalbaches
und des Aubaches sind als Gewasserschutzstreifen festgesetzt, wo dies aufgrund der
bestehenden Nutzungen noch méglich ist. Diese sind von jeglicher Bebauung freizu-
halten.

c) Innere Gruinzuige zwischen der Bebauung Hauptstrasse und Gartenstrasse und dem
Bereich Riedhof.

d) Innenliegende Grinflachen

e) Ortsrandeingrinung. Hierzu gehéren die Grunflachen stidéstlich des Schulgelandes
und westlich des Friedhofs. Diese Ortseingriinung wurde dort vorgenommen, wo es
sich langfristig gesehen um einen endgultigen Ortsrand handelt. In den Ortsrandberei-
chen, wo mittel- bis langfristig eine bauliche Erweiterung vorgesehen ist (gemaf den
Aussagen des Landschaftsplanes) erfolgt keine Festsetzung von privaten Grunfla-
chen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der einfache (nicht qualifizierte) Bebauungsplan setzt keine tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen fest. Die im Bebauungsplan festgestellten Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet, Dorf-
gebiet, Mischgebiet) sind nicht mit den tberbaubaren Grundstiicksflachen identisch. Welche
Bereiche der Grundstiicke Gberbaubar sind, richtet sich jeweils nach dem ,Einfiigen“. Die
Grundstlicke bzw. Grundstucksteile, die von einer Bebauung freigehalten werden sollen,
sind im Bebauungsplan als Grunflachen festgesetzt (siehe auch OZ 3.4.6).

Die nicht tberbauten und als Gartenland oder Obstwiese u.&. genutzten Teile von Grundsti-
cken in Randlagen wurden und werden als zum AuRlenbereich zugehtrig definiert. In diesem
Zusammenhang wird auch auf Urteile verwiesen, wonach der AuRenbereich im Anschluss
an das letzte zu einem zusammenhé&ngend bebauten Ortsteil gehérigen Gebaude beginnt,
d.h. dass vorhandene Gebaude fur die Abgrenzung zwischen Innen- und Auf3enbereich
mafRgebend ist.

Festgesetzte Grunflachen gehéren nicht zum Bauland und folglich auch nicht zur maRgebli-
chen Grundstucksflache fur die Ermittlung des zulassigen NutzungsmaRes bei der Zuléssig-
keitsprtfung von Einzelbauvorhaben nach § 34 BauGB.

Eingriffs- und AusgleichsmafRnahmen

Bei der Uberplanung des Ortsetters besteht gemaR § 21 BNatSchG in Verbindung mit § 1 a
BauGB keinen Ausgleichspflicht. Okologisch wertvolle Bereiche werden durch die Festset-
zung "Grunflache" geschutzt. Zu erwéhnen sind in diesem Zusammenhang der Hohlweg
sudostlich des Schulgebaudes auf Fist. Nr. 460 mit den angrenzenden privaten Grinflachen
Flst. Nr. 478 und 480 und die durch den Ort flieBenden Bache Dorfbach, Ferneckertalbach
und Aubach. Uberall dort, wo die bestehende Bebauung es zulasst, werden entlang den
Gewassern Gewasserschutzstreifen in Form von privaten Grinflachen festgesetzt.

Verkehr

Far die L 113 OD Malterdingen liegt fir den Abschnitt von der Schmiedstrae — Bereich Flst.
Nr. 161 bis zum nordéstlichen Ortsausgang — Bereich Flst. Nr. 2854/1 eine Ausbauplanung
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vor. Dieser geplante StraRenausbau wurde in die vorliegende Planung tlbernommen. Weite-
re StraRenbaumalnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht vorgese-
hen.

Altlastverdachtige Flachen

Nach dem Altlastenkataster von 1994 befinden sich im nicht qualifizierten Teilbereich mehre-
re Altlasten-Verdachtsflachen. Bei den Flachen handelt es sich um Verdachtsflachen, bei
denen Bodenbelastungen nicht auszuschlieRen sind, aber bisher nicht nachgewiesen wur-
den. Es wird seitens des LRA — Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz davon ausge-
gangen, dass die bekannten Flachen im Rahmen eines baurechtlichen Verfahrens behan-
delt werden kénnen. Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen ist das LRA — Untere Boden-
schutz- und Altlastenbehérde zu beteiligen.

Der Altlastenstandort ,Chemische Reinigung Olbrecht‘ wurde bis zur Stufe der Detailunter-
suchung erkundet. Es wurden Belastungen mit leichtfluchtigen, chlorierten Kohlenwasser-
stoffen festgestellt, die jedoch nur im Rahmen einer Umnutzung ggf. neu bewertete werden
muissen oder bei Eingriffen in den Untergrund entsorgungsrelevant sind. Der Altlaststandort
ist im zeichnerischen Teil als ,Flache , deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stof-
fen belastet ist gekennzeichnet.

Im Zeichnerischen Teil sind diese Flachen dargestellt und in den Hinweisen der Schriftlichen
Festsetzungen sind die Flachen nochmals aufgelistet mit entsprechenden Hinweisen hierzu.

Qualifizierte Teilbereiche

In verschiedenen Randbereichen des Ortsrandes sind kleinere Erweiterungen im Sinne einer
Abrundung geplant. Im einzelnen sind dies die Teilbereiche ,Boll*, ,Schulstralle” und ,Fah-
nengasse“.

Die Teilbereiche werden als ,qualifizierte Teilbereiche" festgesetzt mit Regelungen zur Art
und zum Maf der baulichen Nutzungen, zu tiberbaubaren Grundstticksflachen und zur
Grunordnung. Somit ist aus stédtebaulicher Sicht eine gute Einbindung der geplanten Ge-
b&ude am Ortsrand gesichert. Fir die qualifizierten Teilbereiche werden separate Bebau-
ungsvorschriften und értliche Bauvorschriften aufgestellt.

Teilbereich ,Boll*

Nahere Beschreibung des Planungsgebietes

Der Teilbereich (ehemals Flst. Nr. 418/1) liegt am stdlichen Ortsrand von Malterdingen auf
einer mittleren Terrasse. Westlich des Grundstlickes befindet sich die Bebauung entlang
des Emsentalweges. Die Grundstticke liegen zwischen ca. 4 m und 5,50 m unterhalb des zu
uberplanenden Grundstiickes. Ostlich grenzt das Grundstiick Flst. Nr. 419 an, welches ein
auf einer ca. 4 m hoheren Terrasse liegt. Das Grundstiick hat im nérdlichen Bereich unge-
fahr die selbe Hohe wie das nérdliche angrenzende Grundsttick Fist. Nr. 416. Nach Suden
hin steigt das Grundstiick leicht an. Zum Teilbereich ,Boll* gehéren ebenfalls die Grundstu-
cke Fist.Nrn. 462 und 462/1.

Bauliche Nutzung

Aufgrund der beabsichtigten Wohnbebauung und der angrenzenden vorhandenen Wohnbe-
bauung wird das Gebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO festgesetzt. Von
denin § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen werden die in Nr. 3 aufgefuhrten Anlagen
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fur sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen (1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. Sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, 3. Anlagen fur Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen) sollen ausge-
schlossen werden. Diese ausgeschlossenen Nutzungen sind gebietsuntypisch und wirden
die vorhandene Bebauung beeintrachtigen. Weiterhin wiirden teilweise diese Nutzungen ein
héheres Verkehrsaufkommen zur Folge haben, wofr die relativ schmale Erschlieungs-
stralRe mit einer Gesamtbreite von 3,50 m nicht ausreichend ist.

MaR der baulichen Nutzung

Das ehemalige Grundstuick Fist. Nr. 418/1 wurde in 3 Baugrundstticke (Flst.Nrn. 418/1-neu,
418/3 und 418/4) aufgeteilt. Dabei ergeben sich GrundstlicksgréRen zwischen ca. 740 bis
825 m2. Aufgrund dieser relativ groBen Baugrundstticke wird die Grundflachenzahl mit 0,3
festgesetzt. Weiterhin wird festgesetzt, daR bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nur das
eigentliche Baugrundstiick herangezogen wird und nicht das gesamte Grundstick inklusive
der westlich festgesetzten privaten Grinflache (Béschungsbereich). Fur die kleineren
Grundstucke Flst.Nrn. 462 und 462/1 gilt eine GRZ von 0,4.

Aufgrund der Ortsrandsituation und der erhéhten Lage der geplanten Geb&aude wird im
Zeichnerischen Teil ein Vollgeschoss festgesetzt. Ein weiteres Vollgeschoss im Dachraum
soll dann zulssig sein, wenn die anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten
werden (z.B. First- und Traufhéhe).

Besonders die Hohenfestsetzungen sind fur die Einbindung der Geb&ude auf Flst. Nr. 418/1
wichtig. Fur die drei geplanten Geb&ude werden jeweils separate Sockelhdhen tber NN
festgesetzt. Weiterhin erfolgen Festsetzungen zu maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen.
Bei der maximalen Traufhthe wurde darauf geachtet, dass die Traufhéhen in allen Féllen
unter der &stlichen Béschungsoberkante liegen (siehe auch Schnitte I-I und II-Il). Bei den im
Innenbereich liegenden Grundstiicke sind zweigeschossige Geb&ude zuldssig.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNVO festgesetzt. Zuléssig sind nur Einzel-
hauser.

Grunordnung

Der westliche Béschungsbereich wird als private Grinflache mit Pflanzgeboten festgesetzt.
Gepflanzt werden soll heimische Straucher und hochstédmmige heimische Laubbdume. Da-
durch kann die geplante Bebauung besser in das Gebiet eingebunden werden.

Die Eingriffe, die bei der Bebauung des qualifizierten Teilbereiches ,Boll* entstehen, werden
entsprechend den Beschliissen des Gemeinderates vom 18.05.1999 innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes ausgeglichen:

Auf dem Schulgrundsttick Flst.Nr. 460 werden 5 ortstypische Baume gepflanzt. Auf den
Privatgrundstticken ist jeweils ein heimischer Laubbaum zupflanzen.

Stadtebauliche Gestaltung

Aufgabe der stadtebaulichen Gestaltung ist eine gute Einfligung der geplanten Gebaude in
die vorhandene Ortsrandsituation. Geplant sind freistehende Einzelhduser in eingeschossi-
ger Bauweise mit Satteldach. Diese Bebauung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung
im Westen und Norden.
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Zusatzlich wird zur besseren Einfugung der Gebsude auf dem ehemaligen Grundstuck Flst.
Nr. 418/1 festgesetzt, dass die zulassigen Gaupen die talseitige Trauflinie nicht unterbre-
chen durfen.

Verkehr

Die ErschlieRung des Teilbereiches erfolgt Uber die Strae ,Am Boll*. Die ErschlieBung der
geplanten drei Baugrundstiicke (Flst. Nr. 418/1, 418/3 und 418/4) erfolgt uber einen 3,50 m
breiten Wohnweg. Der Einmiundungsbereich dieses beschrankt befahrbaren Erschlie-
Rungsweges in den vorhandenen Weg wird geringfiigig im Bereich der Nordspitze des
Grundstiickes Flst. Nr. 419 (kein vorhandener Bewuchs) verbreitert, so dal eine bessere
Zufahrt und eine Wendemaglichkeit besteht.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an die 6ffentlichen Versorgungsanlagen im
Grundsatz sichergestellt.

Folgeeinrichtungen

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf Folgeeinrichtungen des taglichen Be-
darfs und der 6ffentlichen Versorgung.

Stadtebauliche Daten fiir Flst. Nr. 418/1

5 Einzelhauser
5 HE x 1,5 WoE / HE
8 WoE x 3 Ew / WoE

8 Wohneinheiten
24 Einwohner

Kosten

Die ErschlieBung ist abgeschlossen. Kosten beziglich ErschlieBung entstehen keine mehr.

Bodenordnung

Eine Baulandumlegung nach BauGB wurde firr das vorliegende Gebiet bereits durchgefihrt.
Qualifizierter Teilbereich ,Schulstrale”

Nahere Beschreibung des Planungsgebietes

Das Gebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand der Gemeinde und wird tber die neu errich-
tete StraRe ,Am Katzengraben“ von der Schulstrale aus erschlossen. Das Gebiet fallt nach
Norden hin zur Schulstrale leicht ab.

Bauliche Nutzung

Aufgrund der angrenzenden Nutzung wurde das Gebiet ebenfalls als Dorfgebiet nach § 5
BauNVO festgesetzt. Wie auch im Dorfgebiet im nicht qualifizierten Bereich werden hier von
den zulassigen Nutzungen nach § 5 Abs. 2 BauNVO Nr.9, Tankstellen) ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlossen sind die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2.
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Maf der baulichen Nutzung

Fur die drei Baugrundstucke wird jeweils eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Zur besseren héhenmaRigen Einbindung der Geb&ude in dieser Ortsrandsituation werden
zusatzlich maximale Sockelhohen, First- und Traufthéhen festgesetzt.

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig, jedoch mit der Einschrankung, daR das 2. Voll-
geschoss nur als Vollgeschoss im Dachraum zulassig ist. Die Geschossigkeit orientiert sich
ebenfalls an der umgebenden Bebauung.

Bauweise

Es wird die ,offene Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, welche im vorliegen-
den Fall auf nur Einzelhauser eingeschrankt wird. In Verbindung mit den BaufenstergréRen
wird somit eine zu massive Bebauung vermieden.

Stadtebauliche Gestaltung

Zur besseren Einfugung der geplanten Bebauung wurden im Bebauungsplan drei Einzelhdu-
ser in eingeschossiger Bauweise mit Satteldach vorgesehen. GemaR § 1 a BauGB besteht
keine Ausgleichspflicht.

Verkehr

Zur ErschlieBung der beiden sudlichen Baugrundstticke wurde von der Schulstralle aus ein
neuer Stichweg ,Am Katzengraben" errichtet.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an die 6ffentlichen Versorgungsanlagen si-
chergestellt.

Folgeeinrichtungen

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf Folgeeinrichtungen des téglichen Be-
darfs und der &ffentlichen Versorgung.

Stadtebauliche Daten

3 Einzelhauser
3HEx1,5WoE/HE = 5 Wohneinheiten
5 WoE x 3 EW / WoE = 15 Einwohner

Teilbereich ,Fahnengasse"

N&here Beschreibung des Planungsgebietes

Das Gebiet steigt von Norden nach Suden hin an. Erschlossen wird es tiber die Schulstrafle
und Fahnengasse, bzw. Uber die Stichstralle Flst. Nr. 270/2.
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Bauliche Nutzung

Aufgrund der Vorgabe des Flachennutzungsplanes und der umgebenden Nutzung wurde
auch hier Dorfgebiet nach § 5 BauNVO. Wie im Dorfgebiet im nicht qualifizierten Bereich
wurden auch hier von den zulassigen Nutzungen nach § 5 Abs. 2 BauNVO die Nr.9 (Tank-
stellen) ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen sind die nach § 5 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wurde mit 0,4 festgesetzt.

Zur besseren hohenmaRigen Einbindung der Gebaude sind Sockelhohen, First- und Trauf-
hoéhen festgesetzt.

Bei dem bereits genehmigten Bauvorhaben (Ausbau der vorhandenen Scheune zum Wohn-
haus auf Flst. Nr. 1149/5) wurde eine Zweigeschossigkeit festgesetzt. Bei den tbrigen
Grundstiicken wird die Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen festgesetzt, jedoch mit der
Einschrankung, dass auch in diesem Fall das 2. Geschoss nur als Vollgeschoss im Dach-
raum zulassig ist.

Bauweise

Es wird die ,offene Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, welche jedoch auf ,nur
Einzelhduser* eingeschrankt wird.

Stadtebauliche Gestaltung

Zur besseren Einfiigung der Gebaude in den Bestand wurden Festsetzungen zur Geschos-
sigkeit, zu Gebaudehshen und zur Bauweise getroffen. Gemal § 1 a BauGB besteht keine
Ausgleichspflicht.

Verkehr

Die ErschlieRung des Teilbereiches ist durch vorhandene Stralen sichergestellt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an die 6ffentlichen Versorgungsanlagen im
Grundsatz sichergestellt.

Der Leitungsmast wird bei einer Bebauung des Grundstiickes Flst. Nr. 270/3 abgebaut. Die
Errichtung einer Trafostation wird dann erforderlich sein. Ein Standort daftir steht aber noch
nicht fest.

Folgeeinrichtungen

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf Folgeeinrichtungen des taglichen Be-
darfs und der 6ffentlichen Versorgung.
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3.2.3.9 Stadtebauliche Daten

5 Einzelhauser
5 HE x 1,5 WoE / HE = 8 Wohneinheiten
8 WoE x 3 EW / WoE = 24 Einwohner

Gemeinde Malterdingen, den
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