Gemeinde Malterdingen Fertigung:
Anlage: 3
Blatt: 1-13

Begriindung

zum Bebauungsplan "Saiberg-Specken - Neuaufstellung” und zu den drtlichen Bauvorschriften
"Saiberg-Specken - Neuaufstellung" der Gemeinde Malterdingen (Landkreis Emmendingen)

1. Allgemeines
1.1 Bebauungsplan i.d.F. von 1975

Der Bebauungsplan ,Saiberg-Specken® wurde 1974 aufgestellt. Der Satzungsbeschluss vom
19.02.1974 wurde am 20.03.1975 offentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan trat somit
am 20.03.1975 in Kraft. Im Laufe der Jahre erfolgten insgesamt sieben Bebauungsplan-
anderungen. Bis auf 10 Grundstiicke der insgesamt 82 Baugrundstiicke ist das Baugebiet
fast vollstandig bebaut.

Nach Auffassung des Verwaltungsgerichtes Freiburg im Jahr 2015 wird der Bebauungsplan
wegen eines angeblichen Ausfertigungsmangels fir unwirksam angesehen.

1.2 Anlass der Bebauungsplanneuaufstellung

Um Rechtssicherheit im Baugebiet herzustellen, weiterhin die Planungsziele von 1974 fur
das Baugebiet zu sichern und Fehlentwicklungen im Baugebiet zu verhindern hat der
Gemeinderat am 18.08.2015 in 6ffentlicher Sitzung die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes ,Saiberg-Specken® nach § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Gleichzeitig wurde in der
offentlichen Gemeinderatssitzung am 18.08.2015 auch eine Veranderungssperre nach § 14
BauGB fir das Planungsgebiet beschlossen. Diese sichert die Planungsziele wahrend des
Bebauungsplanaufstellungs-verfahrens und verhindert Fehlentwicklungen.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Saiberg-Specken ist einmal, die angeblichen
Ausfertigungsmangel des bisherigen Bebauungsplanes gegenstandslos zu machen. Die
Neuaufstellung verfolgt weiter das Ziel, den Bebauungsplan, der aufgrund der zahlreichen
Deckblatter inzwischen nur schwer lesbar ist, wieder tibersichtlich zu machen.

Fur jedes Baugrundstiick wird im neuen Bebauungsplan ein eigenes und exakt vermasstes
Baufenster festgesetzt. Dies war im bisherigen Bebauungsplan nicht Gberall der Fall.

Ein wichtiges Ziel des Bebauungsplanes von 1975 ist eine weitgehende Freihaltung der
Bereiche aufterhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster). Dies erfolgte durch
die Vorgabe der Garagenstandorte. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie z.B.
Schuppen und Gartenh&duschen” sind nach dem bisherigen Bebauungsplan nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) zuldssig. Das Planungsziel der weitgehenden
Freihaltung der Gartenbereiche von Nebenanlagen bleibt bei der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes bestehen. Das Erscheinungsbild des Baugebietes mit seiner
weitgehenden offenen Bebauung soll und muss erhalten werden. Bei der Bestandsaufnahme
im Baugebiet wurden die Standorte der Nebenanlagen nach § 14 BauNVO aufgenommen.
Es wurde festgestellt, dass in einigen Féllen Nebenanlagen auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache (des Baufensters) errichtet wurden.

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurde Gberprift, ob auch Standorte fir
Nebenanlagen auRerhalb des Baufensters méglich sind, die dem Planungsziel des
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Bebauungsplanes nicht widersprechen. Hierbei spielt die Freihaltung der seitlichen
Grundstiucksbereiche (zwischen den seitlichen Baugrenzen und den seitlichen Grundstiicks-
grenzen) eine wichtige Rolle. Im Gegensatz zum Standort von Garagen besteht fur
Nebenanlagen keine Notwendigkeit, diese an der seitlichen Grundstiicksgrenze zu errichten.
Um die Standorte eindeutig festzulegen, werden im Zeichnerischen Teil zusétzlich noch fur
die einzelnen Baugrundsticke ,Flachen fir Nebenanlagen® nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzt. Ausnahmen zu den Standorten ,Uberbaubare Grundsticksflache” und ,Flache
fir Nebenanlagen” werden nicht zugelassen.

Im Rahmen der Neuaufstellung wurden die zwischenzeitlich Giber 40 Jahre alten
planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften tberprift und bei
Erfordernis und Bedarf aktualisiert.

Im Baugebiet wurden die noch nicht bebauten Grundstiicke auch auf eine mégliche
Nachverdichtung untersucht. Die einzelnen Grundstiicke eigenen sich aufgrund ihres
beschrankten Flachenumfangs und der Beibehaltung der Planungsziele von 1974 fir keine
,Nachverdichtung“, welche auch aus stadtebaulichen Griinden nicht zu beftrworten ist.

Weiterhin soll das Kindergartengrundstiick fur Neubauten und notwendige Stellplatze
erweitert werden. Bisher war das Kindergartengrundstiick nur als &ffentliche Grinflache -
Kindergarten ohne eine Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) im Bebauungsplan
festgesetzt. Das Kindergartengrundstick soll zuklinftig als Flache fir Gemeinbedarf -
Kindergarten mit Uberbaubarer Grundstiicksflache und Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung ausgewiesen werden.

Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet Saiberg-Specken liegt im Studosten der Gemeinde. Es steigt von
Norden nach Suden an. Das Baugebiet entstand 1975 als Wohngebiet und ist heute
weitgehend bis auf wenige Grundstiicke bebaut. Nérdlich grenzt das Baugebiet ,Ortsmitte”,
stdlich das Baugebiet ,Schwabental®, sidéstlich das Baugebiet ,Hundsrticken-Schwabental
Teilbereich Specken* und éstlich das Baugebiet ,Autal” an.

Am westlichen Rand des Baugebietes befindet sich in der Lehgasse 20 der Kindergarten der
Gemeinde Malterdingen. Im Norden befindet sich der Spielplatz mit einem ortsbildpragenden
Baumbestand. Der Spielplatz ist von Norden ber die Fahnengasse und die Gasse Am
Spielplatz und von Stiden, vom Baugebiet aus, Gber die Hebelstralle und einen Fuweg
erreichbar. Im Studwesten grenzen landwirtschaftliche Grinflachen mit Baumbestéanden an.

Das Baugebiet wird von der Ortsmitte Gber die Lehgasse im Nordwesten und die
Hebelstrale im Nordosten erschlossen.

Im Baugebiet befinden fast ausschlieflich Einfamilienhduser als Einzelhauser. Die Gebaude
sind im ebenen Bereich zweigeschossig und im Hangbereich zweigeschossig auf der
Talseite und eingeschossig auf der Bergseite.

Verfahren
Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Verfahren mit den frihzeitigen Anhérungen nach §

3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB und Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und den Anh&rung
der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB aufgestellt.
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Umweltbericht

Mit der unteren Naturschutzbehérde wurde die Notwendigkeit eines Umweltberichtes
abgestimmt. Es missen nur fur den Erweiterungsbereich des Kindergartens im Stidwesten
und far die Neuausweisung eines Baugrundstiickes auf dem Kinderspielplatz ein
Umweltbericht erstellt werden.

Die Artenuntersuchung muss fur die Kindergartenerweiterung durchgefiihrt werden. Die
Artenuntersuchung fand 2016 fest. Das Ergebnis der Artenuntersuchung ist dem
Umweltbericht beigefugt. Die Vorgaben und Hinweise der Artenuntersuchung wurden im
Bebauungsplan beriicksichtigt bzw. festgesetzt.

Ausgleichsmalnahmen sind fir die Kindergartenerweiterung und die Bebauung des
westlichen Teils des Kinderspielplatzes erforderlich. Der Ausgleich fur Biotope und Boden
erfolgt iberwiegend tiber die Anrechnung von MaRnahmen aus dem Okokonto der
Gemeinde Malterdingen. Fur den Ausgleich der Arten (Tiere) werden auf der Erweiterungs-
flache des Kindergartens und auf dem benachbarten, gemeindeeigenen landwirtschaftlichen
Grundstuck Flst.Nr. 1230 neue Lebensraume (Kleinbiotope) geschaffen.

Siehe auch Umweltbericht

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Im Regionalplan Sidlicher Oberrhein von 1995 ist das Baugebiet als Siedlungsflache
dargestellt.

Flachennutzungsplan

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

Im Flachennutzungsplan sind alle Baugrundstiicke, bis auf das neue Baugrundstiick
~westlicher Bereich des Kinderspielplatzes” als Wohnbauflachen nach § 1 Abs. 1 BauNVO
dargestellt. Das Kindergartengrundstiick ist als Flache fur Gemeinbedarf - Kindergarten
dargestellt. Der Kinderspielplatz ,Saiberg” incl. des westlichen Teils, welcher als allgemeines
Baugebiet festgesetzt werden soll, ist éffentlichen Grunflache - Kinderspielplatz. Die stdliche
Erweiterung des Kindergartens und die geplante Flache fir die Stellplatze des Kindergartens
sind landwirtschaftliche Flachen.

Im Bebauungsplan werden alle Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO, das Kindergartengrundstiick mit der siidlichen Erweiterung und dem geplanten
Stellplatzbereich fur den Kindergarten als Flache fur Gemeinbedarf - Kindergarten und der
ostlich verbleibende Teil des Kinderspielplatzes als 6ffentliche Grinflache - Kinderspielplatz
festgesetzt. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.
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3.1.2

Natura 2000

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Natura 2000-
Gebiet (FFH-Gebiet und Vogelschutzgebiet) noch tangieren er ein Natura 2000-Gebiet.

Hochwasserschutz

Beim Versagen der vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtung kénnte es zu einer
Gefahrdung der tieferliegenden Bereiche im Baugebiet kommen. Daher wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass eine hochwasserangepasste Bebauung gewahlt
werden sollte, um Schéden zu vermeiden oder zu verringern.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Im bisherigen Bebauungsplan von 1975 ist der gesamte Bereich stdlich der Hebelstralke als
reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO und der Bereich nérdlich der Hebelstrale als
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Eine Festsetzung als reines
Wohngebiet mit den strengsten Vorschriften zum Immissionsschutz erfolgt heute nur noch in
wenigen Fallen, wo auch dann der vorgeschriebene Schutz eingehalten werden kann. In
einer landlich gepragten Gemeinde mit nahegelegenen bzw. angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen wird dies nicht méglich sein. In allen Wohngebiets-Bebauungspléanen,
wie z.B. die angrenzenden Bebauungsplane ,Schwabental“, ,Hundsriicken-Schwabental
Teilbereich Specken® und ,Autal” wurde ,allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Daher wird auch fir alle Wohnbaugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,allgemeines Wohngebiet’ nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich um
Nutzungen, welche aufgrund ihrer Gréfde, ihrer Nutzung und dem damit verbundenen
Verkehrsaufkommen die vorherrschende Wohnnutzung beeintrachtigen kénnen. Zuséatzlich
wirden sie eine groRere Flache beanspruchen, welche fur die den dringend notwendigen
Wohnungsbau verloren gehen wirde.

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

Im bisherigen Bebauungsplan wurden das allgemeine und das reine Wohngebiet nicht
eingeschrankt. Daher erfolgen auch bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes keine
weiteren Ausschliisse von allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

Flache fiir Gemeinbedarf Kindergarten

Das Kindergartengrundstiick wird als Flache fur Gemeinbedarf - Kindergarten nach § 9 Abs.
5 BauGB festgesetzt. Das Grundstick wird nach Stidwesten flr Freianlagen erweitert.
Zusatzlich wird sudlich des Wendeplatzes eine zweite Erweiterungsflache fiir den
Kindergarten ausgewiesen.
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Der gesamte Kindergartenbereich wird nutzungsmaRig gegliedert. Auf dem bisherigen
Grundstiick wird eine gréfiere Uberbaubare Grundstiicksflache fur die bestehenden und
zukinftig geplanten Kindergartengebéude festgesetzt. Die stidwestliche Erweiterung dient
als Freianlage mit Spielbereichen und wird daher als Griinflache des Kindergartens
festgesetzt. Das Grundstiick stidlich des Wendeplatzes ist Stellplatzbereich fur den
Kindergarten, so dass die Lehgasse und der Wendeplatz nicht mehr zugeparkt werden und
die Verkehrssicherheit in der Lehgasse wieder hergestellt werden kann.

Im bestehenden Kindergartengebaude befindet sich im Obergeschoss des zweigeschos-
sigen Teils eine Wohnung. Diese soll auch zukiinftig genutzt werden. Daher werden in der
planungsrechtlichen Vorschrift OZ 1.1.2 im Obergeschoss Wohnungen zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl und Geschossflidchenzahl

Die Grundflachenzahl 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,8 werden aus dem Bebauungsplan
von1975 Gbernommen. Es besteht keine Notwendigkeit diese zu andern.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Prinzip ibernommen. Fir das gesamte allgemeine
Wohngebiet werden einheitlich maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Dies gilt fur sowohl
fur eine ,normale” zweigeschossige Bebauung mit Erdgeschoss und Obergeschoss als auch
fur eine Hangbebauung, welche talseitig zweigeschossig und bergseitig eingeschossig in
Erscheinung treten darf. Das Untergeschoss kann somit ebenfalls ein Vollgeschoss im Sinne
von § 2 Abs. 6 LBO sein.

Hohenfestsetzungen

Im Bebauungsplan von 1975 wurden zwei verschiedene Bautypen (normale zweige-
schossige Bebauung und Hangbebauung mit talseitig zweigeschossiger Erscheinungsweise
und bergseitig mit eingeschossiger Erscheinungsweise) festgesetzt. Die Hangbebauung
wurde durch die verschiedenen Bebauungsplandnderungen nochmals in mehrere
Untertypen mit unterschiedlichen Héhenfestsetzungen unterteilt.

Im Rahmen der Neuaufstellung werden nur noch zwei Bautypen festgesetzt. Die Héhen-
festsetzungen fir beide Bautypen orientieren sich an den maximal zuldssigen Héhen des
jeweils ,gréten Bautyps” im Bebauungsplan von 1975.

Ansonsten ware zur Bestimmung der einzelnen Gebaudehéhen eine umfangreiche
Hoéhenaufnahme im gesamten Baugebiet erforderlich gewesen. Falls eines der Gebaude von
einer der Hohenfestsetzungen abweichen sollte, wird hierfur eine Regelung aufgenommen,
die einen abweichenden Bestand als ausnahmsweise zugelassen ansieht.

Sockelhdhe

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 ist eine maximale Sockelhéhe von 0,80 m
(Differenz Oberkante Mitte ErschlieBungsstrale Mitte Geb&ude bis Oberkante fertiger Ful3-
boden EG) zulassig. Die Festsetzung zur Sockelhéhe wird aus dem Bebauungsplan von
1975 ubernommen.
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Traufhoéhe

Im Bebauungsplan werden fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 zwei maximal
zulassige Traufhéhen festgesetzt. Hierbei wird unterschieden zwischen der Traufhéhe fiir
eine Bebauung auf einem ,ebenen Grundstick” und einer ,Hangbebauung“. Die maximal
zuldssigen Traufhéhen orientieren sich an den bisherigen Traufhéhenfestsetzungen und an
dem aktuellen Geb&dudebestand. So kénnen sich Neubauten in den Geb&udebestand
einfligen.

Die maximal zulédssige Traufhéhe betragt fur Wohngebaude auf ,ebenem” Grundstiick sowie
talseitig bei einer Hangbebauung 7,00 m. Bergseitig gilt fur eine Hangbebauung eine
maximale Traufhéhe von 5,50 m.

Die maximal zulédssige Traufhéhe fur Nebengebaude (Differenz Oberkante festgelegte
Gelandeoberflache bis Schnittpunkt Auftenseite Auenwand mit Oberkante Dachhaut)
betragt, wie bisher auch, 3,50 m.

Fir die Flache fur Gemeinbedarf - Kindergarten werden ebenfalls zwei maximal zulédssige
Traufhéhen festgesetzt. Diese orientieren sich am ein- und zweigeschossigen Gebaude-
bestand des Kindergartens. Fur den eingeschossigen Bereich sind maximal 4,00 m und far
den zweigeschossigen 6,50 m (jeweils gemessen von Oberkante Mitte ErschlieBungsstralle
Mitte Gebaude bis Schnittpunkt AulRenseite Auenwand mit Oberkante Dachhaut) zulassig.

Firsthohe und Gebaudehdhe

Im Bebauungsplan von 1975 wurden keine Festsetzungen zur maximal zulassigen Firsthéhe
bzw. zur maximal zulassigen Gebaudehéhe getroffen. Daher und auch aufgrund der
Tatsache, dass bei der Einhaltung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der értlichen
Bauvorschriften héhenmaRig keine ,erheblichen Abweichungen® entstehen kénnen, wird
auch bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes auf eine First- /Gebdudehdhenfest-
setzung verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Uberbaubare Grundstiicksflache fiir Hauptgebaude

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen (Baufenster) festgesetzt.
Innerhalb dieser Uberbaubaren Grundstiicksflache sind alle Geb&ude (Hauptgebaude
/Wohnhaus, Nebenanlage und Garagen) zuléssig.

Im alten Bebauungsplan wurden hierfir teils Einzelbaufenster und teils grundstiickstber-
greifende Baufenster (Baustreifen) festgesetzt. Der seitliche Grenzabstand fur Gebaude
innerhalb dieses Baustreifens wurde in den planungsrechtlichen Festsetzungen schriftlich
mit 4,00 m geregelt, soweit im Zeichnerischen Teil keine andere Festsetzung gilt. Der
erhohte seitliche Grenzabstand mit 4,00 m wurde weitgehend aus dem alten Bebauungsplan
Ubernommen.

Im Prinzip wurden im neuen Zeichnerischen Teil die (berbaubaren Grundstiicksflachen
Ubernommen. Da einige Gebaude die alten Baugrenzen tberschreiten, werden im neuen
Zeichnerischen Teil die Baugrenzen dem aktuellen Gebaudebestand angepasst. Fir jedes
Baugrundstiick wird ein genau vermaltes Einzelbaufenster festgesetzt. So ist im
Zeichnerischen Teil die Gberbaubare Grundstiicksflache eindeutig geregelt. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur Doppelhduser bzw. fur einseitig grenzsténdige
Bebauung wurden aus dem alten Bebauungsplan Gibernommen. Ebenso werden die
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Baufenstertiefen (Abstand zwischen vorderer und hinterer Baugrenze) weitestgehend
beibehalten.

Bei der Neuaufstellung werden die Planungsziele auch beziiglich tiberbaubarer und nicht
Uberbaubarer Grundsticksflache beibehalten. Das Erscheinungsbild des Baugebietes bleibt
auch weiterhin bestehen.

Die Baugrenzen dirfen durch Erker, Balkon und Terrassen auf einer Ladnge von maximal
5,00 m und einer Tiefe von 1,50 m Uberschritten werden. Der Grenzabstand muss aber
immer mindestens 2,50 m betragen. So ist sichergestellt, dass auch bei den wenigen
Baugrundstiicken mit einem Baugrenzabstand von 3,00 m immer noch ein ausreichender
Abstand zur Grenze (zum Nachbargrundstlicke) eingehalten wird. Diese Regelung erfolgt
aus Grinden des Erscheinungsbildes, Einhaltung eines ausreichenden Abstandes und aus
Rucksicht zu den Nachbarn.

Uberbaubare Grundstiicksfliche fiir Nebenanlagen

Im Bebauungsplan von 1975 sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Das Planungsziel war, die nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen als Grin- und Freiflachen zu erhalten und von baulichen Nebenanlagen freizuhalten.
Nur Garagen sind gemaR den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in bestimmten
Bereichen des Baugrundstiickes zulassig. Diese strenge Regelung und Einschrankung des
Standortes wird aus heutiger Sicht und im Vergleich mit anderen Wohngebiets-Bebauungs-
planen der Gemeinde Malterdingen als zu eischrankend angesehen. Dem einzelnen
Grundstlckseigentimer soll bei der Wahl des Standortes, unter Beriicksichtigung des
urspriinglichen Planungszieles, mehr Freiheit gelassen werden.

Eine wichtige Aufgabe der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die Regelung der
Zulassigkeit von Nebenanlagen auf dem Grundstiick. Der Standort muss eindeutig bestimmt
sein. Dies kann nur durch Festsetzungen von entsprechenden Flachen im Zeichnerischen
Teil erfolgen.

Im Bebauungsplan wird die Standortwahl einer Nebenanlage auf dem Grundstiick auch
weiterhin nur eingeschrénkt zugelassen. Das Planungsziel des Bebauungsplanes von 1975
wird berlicksichtigt, insbesondere die weitgehende Freihaltung der seitlichen Grund-
sticksgrenzen. Im Gegensatz zu Garagen und Uberdachten Stellplatzen besteht flr eine
Nebenanlage nicht die Erfordernis, diese an die seitliche Grundstiicksgrenze zu setzen. In
der Regel werden Nebenanlagen (Gartenhauser, Schuppen usw. an der rliickwértigen
Grundstlicksgrenze errichtet, oft auch in den Grundstiicksecken. So haben sie einen
ausreichenden Abstand zum Wohngeb&ude und gleichzeitig kann der riickwértige
Gartenbereich fur verschiedene Aktivitaten und gartnerische Nutzungen besser genutzt
werden. Im bisherigen Bebauungsplan von 1975 sind Standorte an der riickwartigen
Grundstlicksgrenze ausgeschlossen.

Im neuen Bebauungsplan werden weiterhin die seitlichen Grundstiicksgrenzen gemafk dem
Planungsziel von 1975 von Nebenanlage freigehalten. Es sollen aber entlang der
rickwartigen Grundstiicksgrenzen Nebenanlagen zugelassen werden. Daflr werden im
Zeichnerischen Teil zuséatzlich ,iberbaubare Grundstiicksflachen fir Nebenanlagen® im
rickwartigen Bereich festgesetzt. Nebenanlagen sind somit nur innerhalb der ,iberbaubaren
Grundsticksflachen® und innerhalb der ,uberbaubaren Flachen fur Nebenanlagen“ zuge-
lassen. Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise zugelassen.
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Bauweise

Im Bebauungsplan von 1975 ist fir das Baugebiet die offene Bauweise nach § 22 BauNVO
festgesetzt, eingeschrankt auf ,nur Einzelhduser” und ,nur Einzel- und Doppelh&user®. Die
Bauweise wird beibehalten.

Nebenanlagen

Die Regelung und eingeschrankte Zulassung von Nebenanlagen war bereits im
Bebauungsplan von 1975 ein wichtiges Planungsziel, welches auch bei der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen ist.

Die Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind allgemein zuléssig. Die Nebenanlagen
nach § 14 Abs. 2 BauNVO, welche der Versorgung dienen, kédnnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

Die Einschréankung der Nebenanlagen bezieht sich auf deren Standorte auf dem Baugrund-
stiick. Siehe hierzu OZ 4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache fiir Nebenanlage.

Garagen, Carports, Stellplatze und Grundstiickszufahrten

Garagen und Carports

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind Garagen und Carports (Uberdachte
Stellplatze) nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den dafir festgesetzten
Flachen zulassig. Die Einschrankung erfolgt, damit die riickwéartigen Grundstlcksbereiche
von Garagen und Carports sowie deren Zufahrten freigehalten werden kénnen. Diese
Bereiche sollen der Gartennutzung dienen. Die Vorgaben fur die Garagen- und Carport-
standorte werden im Wesentlichen aus dem Bebauungsplan von 1975 Gbernommen.

Stellplatze

Fur Stellplatze werden keine weitergehenden Vorschriften bzw. Einschrankungen festge-
setzt. Im Baugebiet befinden sich die Stellplatze stralennah und vor den jeweiligen Garagen.

Zufahrten

Die Grundstickszufahrten ergeben sich durch den Standort der Garagen. Im Bebauungsplan
werden hierzu keine Festsetzungen getroffen.

Wohneinheiten

Das Baugebiet ist Uberwiegend durch Einfamilienhauser gepragt. Es gibt nur wenige
Mehrfamilienhduser. Um eine zu hohe Verdichtung an Wohnungen zu vermeiden, wird die
Zahl der Wohnungen im Wohngeb&ude begrenzt. Je Einzelhaus sind maximal vier
Wohnungen und je Doppelhaushélfte nur eine Wohnung zuléssig. Durch diese Regelung
wird auch gleichzeitig die Anzahl der erforderlichen Stellplatze eingeschrankt.

Griinordnung

Das Baugebiet wurde 1975 und in den darauffolgenden Jahren bebaut und die einzelnen
Baugrundstiicke mit BAume und Strauchern begriint. Heute ist das Baugebiet gut durch-
grunt. Die einzelnen Hausgarten weisen einen ékologischen Wert auf und bieten
insbesondere fir Vogel einen Lebensraum.
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Offentliche Griinflache

Im Baugebiet befindet sich am nérdlichen Rand eine 6ffentliche Griinflache. Sie wurde
bereits im Bebauungsplan von 1975 als offentliche Grinflache - Kinderspielplatz festgesetzt.
Charakteristisch und auch ortsbildpragend ist im &stlichen Teilbereich der altere hochstam-
mige Baumbestand mit dem Mammutbaum. Der westliche Teilbereich ist weitgehend offen
gehalten und hat nur einzelne niedere Baume.

Dieser westliche Bereich wird bei der Bebauungsplan-Neuaufstellung im Rahmen einer
behutsamen Nachverdichtung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der 6stliche, gréere
Bereich bleibt als 6ffentliche Grunflache - Kinderspielplatz erhalten. Der Baumbestand ist zu
erhalten. Beim Abgang einer der Baume ist dieser gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzbindungen

Auf den beiden offentlichen Grundstiicken Kinderspielplatz und Kindergarten befinden sich
mehrere grolie, wertvollere und ortsbildpragende Baume. Zur Sicherung des Ortsbildes und
aus okologischen Griinden sind die Baume so weit wie moglich zu erhalten. Beim Abgang
einer der Baume ist dieser gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Dies trifft insbesondere
bei den Badumen auf dem Kindergartengrundstiick zu.

Pflanzgebote

Zur inneren Durchgriinung, ékologischen Aufwertung und stadtebaulichen Gestaltung wer-
den fir Baugrundstiicke, die nach der Inkrafttretung des Bebauungsplanes bebaut werden,
Pflanzgebote festgesetzt. Auf jedem Baugrundstiick in den allgemeine Wohngebieten 1 bis
WA 5 muss je angefangenen 400 m? Grundstiicksflache ein standortgerechter hoch-
stdmmiger Laubbaum aus der Pflanzliste gepflanzt werden.

Bei Abgang eines hochstdmmigen Baumes auf der 6ffentlichen Grinflache - Kinderspielplatz
und auf der Flache fur Gemeinbedarf ist dieser gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. So
bleiben die Durchgriinung und das Erscheinungsbild des Baugebietes erhalten.

Die beigefugte Pflanzliste bietet eine Auswahl an Baumen und Strauchern. Die Pflanzliste
der Gemeinde Malterdingen wurde aktualisiert. Allergieauslésende, schwach giftige und
giftige Pflanzen wurden aus gesundheitlichen Griinden in der Pflanzliste gestrichen.
AusgleichsmafRhahmen

Notwendige AusgleichsmaRnahmen werden tiber das Okokonto der Gemeinde Malterdingen
verrechnet.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Sicherung der Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt Gber das &6ffentliche
Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Malterdingen.

Entwésserung

Im Baugebiet erfolgt die Entwasserung im Trennsystem.
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Regenriickhaltung

Auf allen Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 und auf der
Flache fir Gemeinbedarf - Kinderkarten, die nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes neu
bebaut werden, muss zur Entlastung der Abwasseranlagen und zur Schonung des
Wasserhaushaltes das Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen auf jedem
Baugrundstiick gesammelt und gedrosselt abgegeben werden. Dazu sind die Errichtung und
der dauerhafte Erhalt einer Retentionszisterne bzw. eines nach unten abgedichteten Teiches
mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation vorzusehen. Fir bereits bebaute Grundstiicke
wird die Errichtung einer Retentionszisterne empfohlen.

Elektroversorgung

Im Baugebiet befinden sich zwei Trafostationen, die eine am Ende der Stralte am Spielplatz
und die andere in der Hebelstralle auf H6he des Grundstiickes Hebelstralle 37/Einmindung
der StralRe im Schwabental.

Telekommunikationslinien

Im Sudéstlichen Bereich des Kindergartengrundstiickes und entlang der dstlichen Grenze
der Kindergartenerweiterung (Freibereich) befindet sich eine Telekommunikationslinie der
Deutschen Telekom. Im Zeichnerischen Teil ist diese Telekommunikationslinie dargestellt
und mit einem 3,00 m breiten Schutzstreifen gesichert. Im Hinweis OZ 3.15 wird auf die
Telekommunikationslinie und deren Sicherung hingewiesen, ebenso in OZ 3.8.2 bei
PflanzmalRnahmen im Bereich der Telekommunikationslinie.

Grundwasser

Erkenntnisse Uber Grundwasserstande im Planungsgebiet liegen nicht vor. Es kénnen keine
gesicherten Werte zum mittleren Grundwasserhéchststand (MHW) und zum Grundwasser-
hdchststand (HHW) angegeben werden. Im Falle einer Unterkellerung ist die vorhandene
Grundwassersituation (MHW und HHW) durch ein hydrogeologisches Gutachten eines
Ingenieurblros bzw. durch Schirfgruben oder Probebohrungen zu ermitteln. Griindungen
unter MHW sind nicht zuléssig.

Verkehr

Das Baugebiet ist komplett erschlossen und tber die beiden Hauptzufahrten Lehgasse im
Nordwesten und Uber die Fahrengasse bzw. den Heimbacher Weg/Hebelstralle im
Nordosten an die HauptstralRe bzw. den Ortskern angeschlossen. Die innere Haupter-
schlieRungsstrafie ist die Hebelstralle. Von hier aus werden im Sudosten tber die StralRe Im
Schwabental das Baugebiet ,Schwabental® und Uber die Stralle im Specken das Baugebiet
,Hundsrlicken-Schwabental - Teilbereich Specken“ erschlossen.

Uber die Lehgasse erfolgt ein Anschluss an den landwirtschaftlichen AuRenbereich.
Neue Straflenbaumaflnahmen sind nicht erforderlich und auch nicht geplant. Das neu

ausgewiesene Baugrundstiick am Spielplatz ist bereits Giber die Stralle Am Spielplatz
ausreichend erschlossen.
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Ortliche Bauvorschriften

Die oértlichen Bauvorschriften werden aus dem Bebauungsplan von 1975 Gbernommen,
soweit sie nach heutigen Gestaltungsvorschriften der Gemeinde noch aktuell und eindeutig
bestimmt sind.

Gestaltung der Gebaude

Bei der Gestaltung der Gebaude sind grelle Farben und reflektierende Flachen nicht
zuldssig. Davon ausgenommen sind Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien.
Durch den Ausschluss kénnen Beeintrachtigungen durch Reflektionen vermieden werden.
Grelle Farben im Baugebiet wiirden das Erscheinungsbild beeintrachtigen.

Gestaltung der Dacher

Im gesamten Planungsgebiet sind nur symmetrische Satteldacher zulassig. Hierbei werden
die angrenzende Bebauung und die Ortsrandlage berticksichtigt. Im Bebauungsplan von
1975 sind auch in Teilbereichen Flachdacher zugelassen. Da aber keines der Gebaude mit
einem Flachdach errichtet wurde, sind aufgrund des Erscheinungsbildes zukiinftig Flach-
dacher bei Hauptgebauden ausgeschlossen.

Im gesamten Baugebiet wird fir die allgemeinen Wohngebiete eine einheitliche
Dachneigung von 15° bis 35 ° festgesetzt. Dieser Spielraum von Dachneigungen war bisher
auch schon zulassig gewesen, wurde aber bei den einzelnen Bautypen unterschiedlich
geregelt. Doppelhduser missen aus Gestaltungsgriinden mit der gleichen Dachneigung
errichtet werden.

Die Dachneigung fur die Gebaude auf der Flache fir Gemeinbedarf - Kindergarten orientiert
sich am Geb&udebestand.

Stellplatznachweis

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 wird nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ein
erhdhter Stellplatznachweis von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit vorgeschrieben. Dieser ist
vorgeschrieben, um die ErschlieRungsstralten weitgehend von parkenden Fahrzeugen
freihalten zu kénnen und die Verkehrssicherheit und die Ubersichtlichkeit im éffentlichen
Strallenraum besser gewahrleisten zu kénnen. Weiterhin sind viele Einwohner der
Gemeinde Berufspendler und auf das Auto angewiesen. Daher muss in vielen mit zwei
Fahrzeugen je Wohnung gerechnet werden.

Einfriedungen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit und Uberschaubarkeit des StraRenraumes dirfen die
Einfriedungen entlang den ErschlieBungsstralten nicht héher als 0,80 m sein, gemessen ab
Hinterkante Fahrbahn.

Fur die seitlichen und riickwartigen Einfriedungen gilt eine maximale Héhe von 1,20 m.
Diese Hohe bietet einen ausreichenden Sichtschutz zu den Nachbargrundstticken und
beeintrachtigt nicht das Erscheinungsbild des Baugebietes. Naturliche Einfriedungen
(Hecken) durfen diese Héhe Gberschreiten.
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Grundstiicksgestaltung

Aus Gestaltungsgriinden und zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes missen
bei der Neugestaltung der AuRenanlagen die Grundstiicksverhéltnisse der Nachbargrund-
stlicke berlcksichtigt werden.

Der anfallende Aushub muss soweit wie moglich auf dem Grundstiick verbleiben.
StraBenbeleuchtung

Die Vorschriften zur Stralenbeleuchtung wurden dem heutigen Stand der Technik und dem
Insektenschutz angepasst. Die Strallenbeleuchtung wurde bereits vor mehreren Jahren auf
die jetzt vorgeschriebenen LED-Leuchten umgerustet.

Landwirtschaft

Im Stdwesten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Hierbei handelt es sich um
Streuobstwiesen und Gartennutzungen. Intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen
grenzen nicht. Daher kénnen der Einsatz von Spritzmitteln und somit auch eine Spritzmittel-
abtrift ausgeschlossen werden. Nur auf der Sidwestseite des Kindergartengrundstiicks
grenzen an dessen Freibereich Acker an. Eine Spritzmittelabitrift kann hier nicht
ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan wird hierzu ein Hinweis aufgenommen.

Hinweise

Der Bebauungsplan von 1975 beinhaltet nur einen Hinweis zur Garagenplanung auf
Grundstick Fist.Nr. 6840.

Fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden alle aktuellen Hinweise zur Wasser-
wirtschaft, zur Abfallentsorgung, zum Bodenschutz, zur Regenriickhaltung und zum Denk-
malschutz aufgenommen.

Stiadtebauliche Daten

allgemeines Wohngebiet ca. 63.920 m? 74,26 %
Flache fur Gemeinbedarf - Kindergarten ca. 6.238m? 7,25 %
offentliche Grunflachen - Kinderspielplatz ca. 1.202m? 1,40 %
Flache fur Ver- und Entsorgung ca. 59 m? 0,07 %
StralRenverkehrsflachen ca. 14.651 m? 17.02 %
Gesamtflache ca. 86.070 m? 100,00 %
Kosten

Das Planungsgebiet ist bereits vollstandig erschlossen, so dass fur die ErschlieRBung keine
neuen Kosten mehr anfallen.

Die einzigen Planungskosten sind die Honorare fir die Bebauungsplanneuaufstellung, den
Umweltbericht und die artenschutzrechtliche Untersuchung.
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Gemeinde Malterdingen, den...................

BuRlhardt, Blrgermeister
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