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Gemeinde Malterdingen Fassung

Bebauungsplan ,,Talmweg Il mit 6rtlichen Bauvorschriften
Im beschleunigten Verfahren nach §§ 13a und 13b BauGB

Begriindung

1.1

1.2

1.3

Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele
Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde

Der Bebauungsplan ,Talmweg II* wird aufgestellt, um in der Gemeinde Malterdingen kurz-
bis mittelfristig den Bedarf und die schon konkrete Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken
fur Einzel- und Doppelhduser und Geschosswohngebaude decken zu kdénnen. Die
Gemeinde verfligt Uber keine eigenen Bauplatze mehr. Seitens des beauftragten
Erschlieungstragers wurden bereits die Flachen von den betroffenen Grundstiicks-
eigentiimern erworben.

Einbeziehung westliche Grundstiicke aus angrenzenden Bebauungsplanen

Die Fensterbaufirma auf dem Grundstick FIst.Nr. 2816/1 wurde zwischenzeitlich
aufgegeben. Der Eigentimer beabsichtigt auf dem Areal Geschosswohnbau mit
Mietwohnungen, fir welche derzeit in Malterdingen ein grolierer Bedarf besteht, zu
errichten. Die Gemeinde begrif3t diese Privatinitiative. Neben der Schaffung neuer
Wohnungen wird auch gleichzeitig das schon lang bestehende Larmproblem seitens der
Fensterbaufirma geldst. Im Bebauungsplan ,Ortsmitte® ist das Areal gemal seiner
Nutzung und den zu erwarteten Larmimmissionen als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Im derzeit noch angrenzenden Bebauungsplan ,Talmweg® ist auch der
angrenzende Bereich an das Areal als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ,Talmweg® erforderliche
Larmuntersuchung ergab, dass die angrenzenden Wohnbaugrundstlicke an das Areal
erst dann mit Wohngebauden bebaut werden dirfen, wenn die Fensterbaufirma ihren
Betrieb aufgibt. Das Areal wird gemaf} der beabsichtigten Nutzung daher als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, in den Bebauungsplan Talmweg II“ aufgenommen und
entsprechend dem Bauvorhaben mit fliinf Punkthausern tberplant.

Die geplante Umnutzung des Areals der Fensterbaufirma von gewerblicher Nutzung zu
Wohnen mit Lésung der Larmproblematik war Voraussetzung fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Talmweg II*.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Talmweg [I“ wird auch der
Strallenabschnitt ,Fernecker Tal* mit beidseitigen Baugrundstiicken aus dem
Bebauungsplan ,Talmweg“ aufgenommen. Die drei westlichen Baugrundstlicke werden
mit dem Areal der Fensterbaufirma neu Uberplant. Die drei 6stlichen Grundstlicke werden
im Prinzip beibehalten, aber der Gesamtplanung angepasst.

Planungsziel
Planungsziele des Bebauungsplanes sind die Schaffung neuer, erforderlicher

Baugrundstucke fur die einheimische Bevdlkerung und die Neuordnung und Neunutzung
des Areals der Fensterbaufirma mit gleichzeitiger L6sung der schon lang bestehenden
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Larmproblematik. Neben den klassischen Einfamilienhausern werden auch die dringend
erforderlichen Wohnungen fir die Bevdlkerung geschaffen.

Das stadtebauliche/gestalterische Ziel ist, aus dem bestehenden Wohngebiet ,Talmweg®
und dem neuen Wohngebiet ,Talmweg II* ein einheitliches, mit einander verbundenes
Wohngebiet zu schaffen und den westlich geplanten Geschosswohnbau in den
Gebaudebestand zu integrieren. Der Geschosswohnbau ist im Einmindungsbereich der
StralRe Fernecker Tal in die L 113 vorgesehen, so dass die ,rickwartig geplante
Neubebauung und die bestehende Wohnbebauung im Baugebiet ,Talmweg“ durch das
Verkehrsaufkommen des Geschosswohnbaus nicht beeintrachtigt wird. Der geplante
Geschosswohnbau wird im Mal} der baulichen Nutzung und in Gestaltung auf einander
abgestimmt. Er flgt sich hdhenmalig in die angrenzende Bebauung und die geplante
Bebauung dstlich der Stralde Fernecker Tal ein.

Bedarf an Baugrundstiicken und Wohnungen

Die Gemeinde Malterdingen besitzt keine freien Baugrundstliicke mehr. Alle
Baugrundstlicke, welche in den letzten ca. 10 bis 15 Jahren entstanden sind, sind bebaut.
Alle noch nicht bebauten Grundstiicke befinden sich in Privateigentum, Uber das die
Gemeinde nicht verfligen kann. Eine Verpflichtung zur Bebauung des Grundstlickes ist
nicht moéglich.

Die Bevdlkerungsprognose und deren Basisdaten werden vom Regionalplan vorgegeben
— siehe auch OZ 4.1.3 und Anmerkung seitens der Planung und OZ 4.1.4 mit aktueller
Prognose zur Bevdlkerungsentwicklung in der Region Sudlicher Oberrhein.

Neben den amtlichen Bevoélkerungszahlen und Prognosen missen auch noch weitere
Aspekte bei der Ermittlung des Bedarfs berticksichtigt werden.

Malterdingen ist ein bevorzugter Wohnort, welcher aufgrund seiner baulichen Entwicklung
seit langerer Zeit eine konstante Bevolkerungszunahme aufweist.

Neben der Schaffung neuer Arbeitsplatze muss auch parallel neuer Wohnraum fir die
arbeitende Bevolkerung geschaffen werden, um die Fachkrafte am Ort halten zu kénnen.
Neue Angebote von Baugrundstiicken und insbesondere das immer wichtiger werdende
Angebot an Wohnungen (auch Mietwohnungen) muss bertcksichtigt werden. In den
letzten Jahrzehnten beschrankte sich der Wohnungsbau im landlichen Raum und dessen
Neubaugebieten gemal der Nachfrage auf Einfamilienhduser. Die Nachfrage nach
Wohnungen/Mietwohnungen war nicht gegeben. Daher wurde der Bau von
Geschosswohnbau/Mietwohnungen erheblich vernachlassigt. Mietwohnungen sind daher
Mangelware im landlichen Raum und so auch in Malterdingen. Gerade der, in
Malterdingen lebende junge Bevolkerung muss eine Wohnmaoglichkeit angeboten werden,
um die junge Generation in der Gemeinde halten zu kénnen. In letzter Zeit musste
diesbezlglich drei jungen Paaren eine Absage erteilt werden, weil die Gemeinde kein
entsprechendes Wohnungsangebot hatte. Die Folge ist der Wegzug aus Malterdingen.
Fir die Altersstruktur und die demographische Entwicklung hat dies (erhebliche) negative
Folgen. Bei konstantem Wegzug junger Blrger/Familien wird sich das Durchschnittsalter
erhdhen und eine Uberalterung einsetzen.

Die Infrastruktureinrichtungen in Malterdingen mit den sehr guten regionalen und
Uberregionalen Verkehrsanschlissen, den noch vorhandenen Geschaften und dem neuen
Lebensmittelmarkt am westlichen Ortsrand, der medizinischen Versorgung mit Internist,
Zahnarzt und Apotheke, den kulturellen Einrichtungen, der Grundschule, dem erweiterten
Kindergarten und dem neu geplanten Mehrgenerationenhaus sowie das aktive
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Vereinsleben und der hohe Freizeitwert und Erholungswert der Gemeinde und der Region
sind wichtige Grinde fir den Wohnstandort Malterdingen. Diese kdnnen aber nur weiter
bestehen und gesichert werden, wenn die Bevdlkerungszahl nicht ricklaufig ist und in
ihrer Altersstruktur bestehen bleibt oder sich verbessert. Hierzu gehéren wiederum die
jungen Einwohner/jungen Familien unter 30 Jahren, die Uber eigenen Wohnraum am Ort
gehalten werden kénnen.

Im Zeitraum seit der letzten Zensus-Umstellung weist Malterdingen eine konstante
Bevolkerungszunahme auf. In der Fortschreibung der der ,IREUS-Studie® von 2019
werden unter Berlcksichtigung der aktuellen Entwicklungen von Demographie, Wirtschaft
und Infrastruktur neue Bevoélkerungsprognosen erstellt. Flir den Zeitraum bis 2025 wird
eine weitere Bevdlkerungszunahme fur alle 44 Stadt- und Landkreise Baden-
Widrttembergs prognostiziert. Bis auf zwei Stadte soll auch eine weitere
Bevolkerungszunahme bis zum Jahr 2035 erfolgen. Auch diese aktuelle Prognose muss
bei der Bevdlkerungsprognose und Ermittlung von Bauflachen fir die Gemeinde
Malterdingen berucksichtigt werden.

Der Bebauungsplan mit dem Angebot von Einfamilienhdusern und auch einer
entsprechenden Zahl von Wohnungen/Mietwohnungen leistet einen wichtigen Beitrag
dazu. Durch das beschleunigte Bebauungsplanverfahren mit Uberplanung von
Aulenbereichsflachen nach § 13b BauGB mit Aufstellungsbeschluss bis 31.12.2019 und
dem Satzungsbeschluss bis 31.12.2021 kann relativ kurzfristig (unter Beruicksichtigung
der durchzufihrenden artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen) den neuen und
erforderlichen Wohnraum in unterschiedlicher Form bereit gestellt werden. Ansonsten
musste bis zur Wirksamkeit der anstehenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen gewartet werden, um ein
neues Bebauungsplanverfahren mit Schaffung von neuen Wohnbaugrundsticken
durchzufiihren. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde noch nicht
eingeleitet. Aus Erfahrung der letzten Fortschreibung und von anderen
Flachennutzungsverfahren kann von einem Planungszeitraum von ca. 5 bis 10 Jahren
ausgegangen werden.

Bebauungsplanverfahren
Art des Bebauungsplanverfahrens

Der Bebauungsplan ,Talmweg II* und die ortlichen Bauvorschriften ,Talmweg 11“ werden
im beschleunigten Verfahren nach §§ 13a und 13b aufgestellt.

Nach § 13a BauGB werden die, im Innenbereich liegenden Flachen Uberplant. Diese
Flachen dienen der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung.
Hierzu gehdren die Uberlagerten Bereiche der Bebauungsplane ,Ortsmitte® und
»1almweg®.

§ 13b BauGB beinhaltet die noch nicht Uberplanten und angrenzenden
Aulenbereichsflachen zwischen der L 113, des Hochwasserriickhaltebeckens und des
Dorfbaches.

Im Zeichnerischen Teil ist die Grenze zwischen dem Bereich § 13a BauGB und dem
Bereich § 13b BauGB dargestellt.
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen und die o&rtlichen Bauvorschriften gelten
Uberwiegend fir beide Bereiche. Gilt eine Festsetzung bzw. eine 6rtliche Bauvorschrift nur

fur einen dieser Bereiche, so ist diese entsprechend gekennzeichnet.

In den beiden nachfolgenden Ubersichtsplanen sind die Bereiche des § 13a BauGB und
des § 13b BauGB dargestellt und abgegrenzt.

Somit erfolgt die vorgegebene trennscharfe Festsetzung zwischen beiden Bereichen.

/ \\

7

El Bereich § 13a BauGB

|:| Bereich § 13b BauGB

Ubersichtsplan — ohne MaRstab

Zeichnerischer Teil — ohne Maf3stab
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21.1 Verfahren nach § 13a BauGB

2.1.1.1 Gesetzliche Vorgaben § 13a BauGB

(1)

(2)

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die

Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan

der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der

Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm

eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung

oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden,

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, ...

Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und
Satz 1 entsprechend,;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt 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 Bevolkerung mit Wohnraum oder zur
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener
Weise Rechnung getragen werden,;

4. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiblich

bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 aufgestellt werden soll, in den Fallen des
Absatzes 1 Satz 2 Nummer 2 einschlief3lich der hierfiir wesentlichen Griinde, und

2. wo sich die Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uBern kann, sofern
keine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Absatz 1
stattfindet.

Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 2
Absatz 1 Satz 2 verbunden werden. In den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 2
erfolgt die Bekanntmachung nach Satz 1 nach Abschluss der Vorpriifung des Einzelfalls.

(4)

Die Absatze 1 bis 3 gelten entsprechend fir die Anderung und Ergénzung eines
Bebauungsplans.

Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB:

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung
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oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafliir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben § 13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung, Neuordnung und Innenentwicklung fir
den Uberlagerten Bereich mit dem Bebauungsplan ,Ortsmitte® und dem Bebauungsplan
.rTalmweg“. Durch die Aufgabe der Fensterbaufirma im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Ortsmitte“ kann dieses Areal neu Uberplant und die bisher bestehende
Larmproblematik, verbunden mit dem Bestandsschutz der Fensterbaufirma, geldst
werden. Das Areal der Fensterbaufirma wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Auf dem Areal sind seitens des Grundstuckseigentimers funf
Geschosswohngebaude in direkter Ortskernndhe mit Mietwohnungen geplant. Aufgrund
der Aufgabe der Fensterbaufirma und der Festsetzung des Areals als allgemeines
Wohngebiet kann nun das Bauverbot auf den dstlich angrenzenden Baugrundstiicken
beidseitig der Stralke ,Fernecker Tal“ bebaut werden. Im Bebauungsplan ,Talmweg®
bestand fur diese Grundstlicke ein Bauverbot, so lange die Fensterbaufirma besteht.

Die Obergrenze der Uberbaubaren Grundsticksflache nach Abs. 1 Nr. 1 mit 20.000 m?
wird weit unterschritten. Mit den anderen Bebauungsplanen ,Kleb [I¥ am westlichen
Ortseingang an der B 3 (2019 in Kraft getreten) und geplanter Bebauungsplan ,Wiesental*
am nordlichen Ortsrand steht der Bebauungsplan ,Talmweg II“ weder in rdumlichem noch
funktionalem Zusammenhang. Auch ein enger zeitlicher Zusammenhang ist nicht
gegeben. Das Baugebiet ,Kleb 11 wird demnachst bebaut. Die Neubebauung im
geplanten Baugebiet ,Talmweg Il (jetziger Auldenbereich) ist erst dann mdglich, wenn alle
CEF-MalRnahmen erfolgreich durchgefuihrt wurden. Der Bebauungsplan ,Wiesental®
befindet sich in der Aufstellung. Ausgleichsflachen fir die CEF-Malinahmen werden flr
den Bebauungsplan ,Wiesental* noch teilweise ermittelt. Danach kénnen die einzelnen
MaRnahmen auf diesen Flachen im Detail ausgearbeitet werden. Eine zeitlich gleiche
ErschlieBung mit dem Baugebiet ,Talmweg II“ wird daher ausgeschlossen. Durch die
unterschiedlichen Verfahrensstdande und insbesondere durch die Umsetzung der CEF-
MaRnahmen vergréRern sich die zeitlichen Abstande bezliglich des Baubeginns unter den
drei Bebauungsgebieten.

Die Nutzungsanderung wird im Flachennutzungsplan nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes durch eine Berichtigung (Deckblatt) angepasst.

Die Planung dient der Schaffung neuer und ortkernnaher Wohnungen und
Wohngebauden.

Die Belange der einzelnen Schutzgiter wurden untersucht. Siehe Anlage ,Schutzguter*

Speziell fur das Schutzgut ,Arten“ wurde vom Biro ABL - Dipl. Biologe Brinckmeier in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde eine artenschutzrechtliche
Untersuchung, speziell zu den besonders geschitzten Arten Fledermause, Singvogel,
Reptilien, Amphibien, Insekten und Schmetterlinge durchgefiihrt und entsprechende
AusgleichsmalRnahmen als CEF-Mallnahmen (vorgezogene Ausgleichsmallnahmen,
welche vor Baubeginn durchgefihrt und abgeschlossen werden missen) ausgearbeitet.
Es wurde nachgewiesen, dass durch die Planung keine ,nicht ausgleichbaren Eingriffe"
entstehen. Siehe Anlage ,Artenschutz"
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2.1.21

2.1.2.2

Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine besondere Anfalligkeit der im Plangebiet
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle und Katastrophen. Im weiten Umkreis des
Planungsgebietes befinden sich keine Betriebe, von denen ein schwerer Unfall nach § 50
Satz 1 BImSchG ausgehen kénnte.

Neben der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde auch die Hochwassersituation
und der Hochwasserschutz flir die Gemeinde Malterdingen vom Ing.-Blro Zink in
Abstimmung mit der unteren Wasserbehdorde untersucht und entsprechende
Schutzmallnahmen (z.B. Vergroflerung des Hochwasserriickhaltebeckens (HRB)
.Fernecker Tal“) ausgearbeitet.

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften werden in einem einstufigen
Verfahren (Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behdrden nach § 4
Abs. 2 BauGB), ohne die friihzeitigen Beteiligungen (nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB) durchgeftihrt.

Der Flachennutzungsplan wird nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes angepasst.
Alle Vorgaben des § 13a BauGB werden somit eingehalten.

Verfahren nach § 13b BauGB
Gesetzliche Vorgaben § 13b BauGB

Bis zum 31. Dezember 2019 qilt § 13a entsprechend fiir 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.

In einem Bebauungsplan, welcher nach § 13b BauGB aufgestellt wird, sind die
Bauflachen fur eine Wohnbebauung zu sichern.

Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben § 13b BauGB

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes und der o6rtlichen Bauvorschriften wurde
am 11.09.2018 durch den Gemeinderat Malterdingen gefasst.

Die Satzungsbeschlisse des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften sind
nach der erneuten (2.) Offenlage im Frihjahr 2021 geplant.

Das Planungsgebiet ,Talmweg II“ bzw. die geplante Neubebauung grenzt im Sidwesten
und Sidosten an den bestehenden Ortsrand (Baugebiet ,Talmweg“) an.

Die neu Uberplante Flache, festgesetzt mit allgemeinem Wohngebiet, hat eine GréRe von
ca. 9.980 m?. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und
WA 2 und einer Grundflachenzahl von 0,3 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ergibt sich
eine Uberbaubare Grundstucksflache von insgesamt. ca. 3.740 m?.

Werden zwei oder mehrere Bebauungsplane nach § 13b BauGB aufgestellt, dann ist zu
prifen, ob diese in einem raumlichen, funktionalen oder zeitlichen Zusammenhang
stehen.
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Abgeschlossen ist:
- Bebauungsplan ,Kleb I1I“ nach § 13b BauGB (Satzungsbeschluss Juli 2019)
Derzeit werden die Gebaude errichtet. Die Wohnungen sind weitestgehend vergeben.

In Aufstellung befinden sich derzeit:
- Bebauungsplan ,Talmweg II“ nach §§ 13a und 13b BauGB (Satzungsbeschluss
2021)
- Bebauungsplan ,Wiesental” nach § 13b BauGB (Satzungsbeschluss 2021)
- Bebauungsplan ,Ortsmitte* 1. Anderung nach §§ 13a und 13b BauGB
(Satzungsbeschluss 2021)

Ergebnis der Uberpriifung:

- Alle Bebauungsplanverfahren stehen in keinem raumlichen Zusammenhang.

- Alle Bebauungsplanverfahren stehen in keinem funktionalen Zusammenhang.

- Die Bebauungsplanverfahren ,Talmweg I, ,Wiesental* und ,1. Anderung Ortsmitte*
stehen in einem zeitlichen Zusammenhang.

- Daher durfen die Uberbaubaren Grundsticksflachen der drei zeitlich
zusammenhangenden Bebauungsplanverfahren zusammen addiert eine maximal
Groe von 9.999 m? haben.

Die Grolien der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach ,§ 13b BauGB* betragen im:
(Bauflache x Grundflachenzahl)

- Bebauungsplan ,Talmweg II*: ca. 3.740 m?
- 1. And. Bebauungsplan ,Ortsmitte* ca. 477 m?
- Restflache” fur Bebauungsplan ,Wiesental® ca. 5.782 m?

Gesamtflache ca. 9.999 m?

Somit liegt die anzurechnende Uberbaubare Grundsticksflache aller drei zu
berlicksichtigenden Bebauungsplanverfahren unter dem vorgeschriebenen Wert von
zunter 10.000 m?.

Durch die erforderlichen vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-MalRnahmen) fir
den Bebauungsplan ,Talmweg II“ kann der neu Uberplante Bereich &stlich der Stralle
.Fernecker Tal* erst nach deren Durchfliihrung und dem Nachweis einer erfolgreichen
Umsetzung erschlossen und bebaut werden. Der Bebauungsplan ,Wiesental“ befindet
sich derzeit ebenfalls in Aufstellung. Durch die erforderlichen und noch im Detail
auszuarbeitenden Malinahmen und deren Umsetzung wird eine Bebauung Im zuktinftigen
Baugebiet ,Wiesental“ erst nach der ErschlieBung des Baugebietes ,Talmweg II“ mdglich
sein. Die ErschlieBung und Bebauung wird sich dadurch verschieben. Eine zeitgleiche
ErschlieBung und Bebauung wird daher ausgeschlossen.

Die Baugrundstlicke werden fir die Errichtung von Wohngebauden gesichert. Als Art der
baulichen Nutzung wird ,allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Zulassig ist nur ,Wohnen*. Alle anderen, nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen und die, nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
werden zur Sicherung der ,Wohnnutzung“ ausgeschlossen werden.

Alle Vorgaben des § 13b BauGB werden somit eingehalten.
Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren wird ohne friihzeitige Beteiligungen der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.
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Die Belange des Artenschutzes und der Wasserwirtschaft wurden bereits vor der
Offenlage des Bebauungsplanes mit der unteren Naturschutzbehdrde und der unteren
Wasserbehdrde im Landratsamt Emmendingen in mehreren Besprechungen abgestimmt
und nachgewiesen, dass auch aus Sicht des Artenschutzes und der Wasserwirtschaft ein
beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden kann.

11.09.2018 Gemeinderat:
23.07.2020 Verwaltung:
07.07.2020 Gemeinderat:
23.07.2020 Verwaltung:

31.07.2020 bis 31.08.2020

31.07.2020 bis 31.08.2020

27.10.2020 Gemeinderat:
27.10.2020 Gemeinderat:
17.11.2020 Gemeinderat:
17.12.2020 Verwaltung:

28.12.2020 bis 01.02.2021

28.12.2020 bis 01.02.2021

11.05.2021

Gemeinderat:

Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses nach §
2 Abs. 1 BauGB

Billigung der Entwirfe des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschriften

Beschluss zur Durchflihrung der Offenlage nach § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden nach § 4 Abs. 2
BauGB

Bekanntmachung der Offenlage nach § 3 Abs. 2
BauGB

Durchfiihrung der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Informationsveranstaltung fur die Interessensgemein-
schaft aufgrund vieler kritischer Stellungnahmen im

Rahmen der Offenlage zum Teilbereich
,Geschosswohnbau®
Festlegung der Anderungen zum Teilbereich
,Geschosswohnbau®
Billigung  der  Uberarbeiteten = Entwlrfe  des

Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften
Beschluss zur Durchfiihrung der erneuten (2.)
Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB und der Behdrden
nach § 4a Abs. 3 BauGB

Bekanntmachung der erneuten (2.) Offenlage nach §
4a Abs. 3 BauGB

Durchfihrung der erneuten (2.) Offenlage nach § 4a
Abs. 3 BauGB

erneute (2.) Beteiligung der Behorden nach § 4a Abs.
3 BauGB

Billigung der  Uberarbeiteten Entwirfe  des
Bebauungsplanes und der oértlichen Bauvorschriften
Beschluss zur Durchfiihrung der erneuten (3.)
Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB und der Behdrden
nach § 4a Abs. 3 BauGB
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20.05.2021 Verwaltung: Bekanntmachung der erneuten (3.) Offenlage nach §
4a Abs. 3 BauGB

28.05.2021 bis 28.06.2021 Durchfiihrung der erneuten (3.) Offenlage nach § 4a
Abs. 3 BauGB

28.05.2021 bis 28.06.2021 erneute (3.) Beteiligung der Behorden nach § 4a Abs.
3 BauGB

27.07.2021 Gemeinderat:  Abwagung der Stellungnahmen aus der erneuten (3.)

2.3

2.31

2.3.2

2.3.3

Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB und der Behdrden
nach § 4a Abs. 3 BauGB

Satzungsbeschlisse lber den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften nach § 10 Abs. 1 BauGB

13.01.2022 Verwaltung: Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse nach § 10
Abs. 3 BauGB - Inkrafttreten des Bebauungsplanes
und der 6rtlichen Bauvorschriften

Belange des Umweltschutzes

Bei der Bebauungsplanung werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege und insbesondere des Artenschutzes nach § 1
Abs. & Nr. 7 BauGB untersucht und berticksichtigt. Hierfir wurde vom Blro ABL, Dipl.
Biologen Brinckmeier eine detaillierte artenschutzrechtliche Untersuchung erstellt und die
erforderlichen AusgleichsmalRnahmen ausgearbeitet.

Schutzguter

Gemal Vorgabe des § 13a BauGB wurden die einzelnen Schutzglter (Arten, Biotope,
Gewasser, Boden und Grundwasser, Klima, Landschaftsbild, archaologische Schutzglter
und Mensch) untersucht und nachgewiesen, dass es keine ,nicht iberwindbaren Eingriffe
und nicht ausgleichbaren Eingriffe” innerhalb des Planungsgebietes gibt. Siehe hierzu
auch die Anlagen ,Untersuchung der Schutzgiter und ,artenschutzrechtliche
Untersuchung®.

AusgleichsmafBnahmen

Nach den §§ 13a und 13b BauGB sind fur den Eingriff beztglich Boden und Vegetation
keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Nur flir den Artenschutz muissen
Ausgleichsmalinahmen, auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen)
erfolgen. Dies wurde im Rahmen der sehr detaillierten und mit der unteren
Naturschutzbehérde schon frih abgestimmten Artenschutzrechtlichen Untersuchung
durch das Blro ABL Dipl. Biologen Brinckmeier ausgearbeitet. Im Bebauungsplangebiet
selbst sind hierzu Nistkasten aufzuhangen und entlang des Dorfbaches entsprechende
Pflanzmaflinahmen durchzufihren. AuRerhalb des Bebauungsplangebietes miissen neue
Ersatzlebensrdume z.B. flir umzusiedelnde Eidechsen geschaffen werden. Naheres
hierzu siehe Anlage 8 ,Artenschutzuntersuchung®.

Ausgleichsflachen

Die Gemeinde Malterdingen hat zwischenzeitlich die erforderlichen Ausgleichsflachen fir
den Artenschutz sichergestellt und erworben.
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2.4

Im Gewann Litzental werden auf zwei Terrassengrundstiicken neue Biotope fir
Eidechsen geschaffen. Auf Grundstlick Flst.Nr. 6027 wurden schon neue Lebensraume in
Form von Steinriegel und Holzhaufen angelegt. Zusatzlich wurde die Vegetation auf die
Eidechsen und deren Nahrungsgrundlage angepasst. Im Oktober 2020 konnten in einer
ersten Fangaktion im Baugebiet Zauneidechsen erfolgreich auf dieses Grundstlck
umgesiedelt werden. Das oberhalb davon liegende Grundstlick Flst.Nr. 6028 wird derzeit
ebenfalls in gleicher Weise umgestaltet. Angrenzende Baume beider Grundstlicke dienen
dem Aufhangen notwendiger Nistkasten fir Vogel.

Zwei weitere Bereiche liegen im Fernecker Tal, dstlich des Planungsgebietes. Die
Grundstiicke befinden sich ebenfalls schon in Gemeindeeigentum. Das Grundstlck
Fist.Nr. 2877/3 bei der Wasserentnahmestelle mit Anlage einer Wasserzone, gespeist von
der Wasserentnahmestelle, wird als Lebensraum fir den Teichrohrsanger und dessen
Nahrungsgrundlage umgestaltet. Ostlich davon, im Bereich der Grundstiicke Flst.Nrn.
2895 bis 2899 werden neuen Lebensrdume fur Teichrohrsénger, Helmarzurjungfer,
grollen  Feuerfalter und Nachtkerzenschwarmer angelegt. Dazu  gehéren
Flachwasserzonen, Schilfzonen und Hochstaudenzonen. Die Planungen fir die
MaRnahmen liegen vor und werden demnachst nach Vorlage der wasserrechtlichen
Genehmigung zum Eingriff in den Malterdinger Dorfbach umgesetzt.

Auf Grundstick FIst.Nr. 5947 im Gewann Krummfufd wird eine Flache fir Zauneidechsen
und den Wendehals mit Nisthilfen sowie fir seine Nahrungsgrundlage angelegt werden.
Fur weitere Héhlenbriter mit Bezug zum Grinland sollen ebenfalls Nisthilfen angeboten
werden. Die Ma3nahmen werden 2021 umgesetzt.

Der sldliche Steilhangbereich dieses Grundstiickes bietet sich aus CEF-
MaRnahmenflache flr den Bebauungsplan ,Wiesental® an. Hier kdnnen im Hangbereich
freizuhaltende Einbuchtungen fir Wildbienen angelegt werden.

Weitere Malnahmen erfolgen auf den norddstlich angrenzenden Grundstlick Flst.Nr.
6942. Auch hier liegt wieder der Schwerpunkt bei der Errichtung von Habitaten fir
Zauneidechsen.

Auf Grundstuck Flst.Nr. 6884 im Gewann Hundsrucken wird eine Flache fur Eidechsen
angelegt. Auf dem Grundstlick sind unterschiedliche Bereiche mit Pflanzmal3nahmen von
Strauchern und Weiden sowie Freiflachen vorgesehen. Sie bietet sich ebenfalls als neuen
Lebensraum fir die Schlingnatter an. Die MalRnahmen sind ausgearbeitet und werden
2021 umgesetzt.

Weitere MalRnahmen mit Schwerpunkt der Errichtung von Habitaten flir Zauneidechsen
werden auf den Grundsticken Flst.Nr. 4403 im Gewann Im weiten Litzental und FIst.Nrn.
4019 und 5725 im Gewann Bienenberg durchgefuhrt. Auch hier sind MaRRnahmen
ausgearbeitet und werden 2021 umgesetzt.

Die o.a. Malnahmen auf den einzelnen Ausgleichsflachen stellen den aktuellen
Planungsstand Fruhjahr 2021 dar.

Die einzelnen Ausgleichsmallinahmen werden vom Biro faktorgruen ausgearbeitet und
umgesetzt.

Uberlagerung mit angrenzenden Bebauungsplinen

Der Bebauungsplan ,Talmweg II“ Uberlagert im westlichen Teil die Bebauungsplane
,Ortsmitte® (FIst.Nr. 2860/1) und ,Talmweg“ (FIst.Nrn. 7164, 7169, 7170, 7171, 7172,
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7173 und 7174 sowie im stddstlichen Bereich Fist.Nr. 7140 und jeweils zwei Teilbereiche
der FIst.Nrn. 22/1 und 7163). Mit Inkraftreten des Bebauungsplanes ,Talmweg II* werden
die Uberlagerten Bereiche in den Bebauungsplanen ,Ortsmitte® und ,Talmweg*
aufgehoben. Im  Zeichnerischen  Teil des  Bebauungsplanes sind die
Uberlagerungsbereiche dargestellt.

3. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt in der Tallage im Fernecker Tal am nordéstlichen Ortsrand der
Gemeinde Malterdingen. Es umfasst drei Teilbereiche: das Areal der Fensterbaufirma
(Bebauungsplan ,Ortsmitte®), die noch nicht bebauten Baugrundstlicke beidseitig der
Strale ,Fernecker Tal® (Bebauungsplan ,Talmweg“ und den AuRenbereich Bereich
zwischen der L 113 im Norden, dem Ruckhaltebecken im Nordosten und dem
Malterdinger Dorfbach am Sidosten.

Das Grundstick der Fensterbaufirma ist im Bebauungsplan ,Ortsmitte“ gemal der
Nutzung und den zu erwartenden Immissionen als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt.

Die Baugrundstucke beidseitig der Strale ,Fernecker Tal* sind im Bebauungsplan
.rTalmweg“ als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Eine
Wohnbebauung dieser Grundstiicke war bisher gemaR den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Talmweg“ aufgrund moglicher Immissionen seitens der noch
bestehenden Fensterbaufirma und deren Bestandsschutz nicht zulassig.

Der ,Aullenbereich® zwischen der L 113, des Rickhaltebeckens und des Malterdinger
Dorfbaches ist Grunland mit gartnerischen/landwirtschaftlichen Nutzungen. Das Gelande
fallt von der L 113 zum Dorfbach leicht ab. Nach der geologischen Karte, Blatt 7812, wird
der Untergrund uberwiegend von einer Decklage aus feinkérnigen Abschwemmmassen
(i.d.R. umgelagerter Loss) aufgebaut.

Durch den Bebauungsplan ,Talmweg® ist die ErschlieBung bereits Uber zwei Zufahrten
von der Strale ,Fernecker Tal“ im Westen und im Sidosten vom Baugebiet ,Talmweg"
Uber den Malterdinger Dorfbach vorgegeben.
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan

41.1 Aussagen des Regionalplanes zum Planungsgebiet

Im Regionalplan Sudlicher Oberrhein i.d.F. des Satzungsbeschlusses vom 08.12.2016
sind der westliche Teilbereich (lberlagerte Bereiche mit den Bebauungsplanen ,Ortsmitte”
und ,Talmweg® als Siedlungsflache und der dstliche AuRRenbereich als landwirtschaftlich
Flache dargestellt. Nordlich an die L 113 grenzen der regionale Grinzug und ein
Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege an - siehe auch Planausschnitt aus
dem Regionalplan. Weitere Aussagen zum Planungsgebiet werden im Planteil des
Regionalplanes nicht getroffen.

5 ////’/ :° : 7 '\-1‘ 2 it "

(G aais ‘».;:,'3 ]"u l./m/;.:"z

///

Auszug Reglonalplan Sudllcher Oberrheln 2018 Berelch Malterdlhgéﬁ i

4.1.2 Aussagen des Regionalplanes zur Siedlungsentwicklung

Der Regionalplan Sidlicher 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 fir die
Funktion Wohnen (0Z 2.4.1.2).

2.4.1.1 Gemeinden mit Eigenentwicklung flir die Funktion Wohnen

(1) Z Zu den Gemeinden mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen gehdren
- Gemeinde Malterdingen
- Gemeinde Freiamt
- Gemeinde Sexau.

(2) G Zur Bestimmung des Flachenbedarfs im Rahmen der Eigenentwicklung flr
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.

(3) Zur Umrechnung des Zuwachsfaktors ist eine Bruttowohndichte von 50
Einwohnern pro Hektar zugrunde zu legen.
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(4) GIn begrindeten Fallen kbénnen héhere Wohnbauflachenbedarfe in
vertretbarem Mall zugrunde gelegt werden, insbesondere wenn ein
Einpendleriberschuss oder ein Geburtenlberschuss besteht, auRerdem bei
Gemeinden entlang von Entwicklungsachsen, bei Kleinzentren und im
Umfeld des Europaparks.

2.4.1.2 Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit fir die Funktion Wohnen
(1) Z Zur Gberdrtlichen Konzentration der verstarkten Siedlungstatigkeit
- Emmendingen
- Teningen

(2) G Zur Bestimmung des Flachenbedarfs der Siedlungsbereiche fur die Funktion
Wohnen soll als Orientierungswert ein Zuwachsfaktor (einschlief3lich der
Eigenentwicklung) in Hohe von bis zu 0,45 % pro Jahr auf die Einwohnerzahl
zum Planungszeitpunkt zugrunde gelegt werden. Der jeweilige Bedarf ist
nachzuweisen.

(3) Z 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.

(4) Z In begrindeten Fallen kénnen fir 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.

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

Anmerkung seitens der Bebauungsplanung:

Anderungen beziiglich Zuwachsfaktor nach OZ 2.4.1.1 (4) G und Dichtefaktor nach OZ
24.1.2 (4) Z sind erst im Rahmen des FNP-Fortschreibungsverfahrens moglich und
kénnen daher bei der vorliegenden Bedarfsberechnung noch nicht berticksichtigt werden.

Die,in0Z22.4.1.2(4) G  ,Zugrundelegung héherer Wohnflachenbedarfe in begrinde-

ten Fallen und in vertretbarem MalR®, trifft flir Malterdingen zu:

- Malterdingen weist eine konstante Bevdlkerungszunahme auf.

- Malterdingen weist einen Geburtentberschuss auf.

- Malterdingen weist eine positive Gewerbe- und Arbeitsplatzentwicklung auf.

- Malterdingen liegt auf der Landesentwicklungsachse ,Freiburg — Offenburg*®

- Malterdingen liegt auf der europaisch bedeutsamen Rheintal-Bahnlinie.

- Malterdingen weist eine optimale Verkehrsstruktur und Anbindungen an regionale
und Uberregionale Ziele auf (Anschluss A 5, Anschluss B 3, Anschluss Deutsche
Bahn mit Bahnhof Riegel-Malterdingen, regionale Busverbindungen).

- Malterdingen ist ein attraktiver Gewerbestandort in der Region.

- Malterdingen liegt im Umfeld des Europa Parks.

- Malterdingen liegt im Einzugsbereich des Oberzentrums Freiburg.
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41.3

41.4

Daher ware ein hoherer Zuwachsfaktor im Rahmen der Flachennutzungs-
planfortschreibung berechtigt.

Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs nach den Vorgaben des Regionalplans

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 Plansatze 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 kdnnen
erganzende Erwagungen angestellt werden, bei denen auch auf das Hinweispapier bzw.
auf Daten des Statistischen Landesamtes zuriickgegriffen werden kann. Im Ubrigen erhalt
der Regionalplan fiir die Eigenentwickler-Gemeinden eine beschrankte Offnungsklausel.*

Die Berechnung muss nach den Vorgaben des Regionalplanes Sudlicher Oberrhein 2016
erfolgen. Siehe OZ 3.1.2

Auszug aus der Wohnbauflachenbedarfsberechnung fir 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 Grundstlicke - 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 flr die nachsten drei bis flinf Jahre ca. 0,8 ha.

Nachweis des Flachenbedarfs der neu ausgewiesenen Baugebiete

Gemal der Vorgabe des Regionalplanes OZ 2.4.1.1 (2) G und des Regionalverbandes
wird der Flachenbedarf nachgewiesen. Der jahrliche Zuwachsfaktor der Bevolkerungszahl
wird mit 0,25 % zum Planungszeitpunkt angesetzt. Der Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes war 11.09.2018. Die Berechnung erfolgt ab 2019 mit einer
Einwohnerzahl von 3236 nach Zensus. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
wird am 27.07.2021 gefasst. Die schon begonnenen CEF-MaRnahmen fur den
Artenschutz werden nach dem Satzungsbeschluss weiter umgesetzt. Erst nach dem
Nachweis einer erfolgreichen Umsetzung der CEF-MalRnahmen kann die ErschlieBung
des Baugebietes erfolgen. Danach ist die Errichtung der Wohngebaude mdglich. Bei der
konstanten grolien Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde kann davon
ausgegangenen werden, dass in ca. zwei bis drei Jahren die meisten Wohngebaude
errichtet und bezogen werden kénnen. So kann von einem Zeitraum von ca. funf bis
sechs Jahren ausgegangen werden. Angesetzt werden bei der Berechnung sechs Jahre,
also das Zieljahr 2025. Ausgehend von der Einwohnerzahl von 3236 im Jahr 2019 ware
dies eine jahrliche Zunahme von ca. acht Einwohnern. Bei sechs Jahren wird nach der
Berechnung eine Einwohnerzunahme von ca. 48 Einwohnern prognostiziert. Bei einer
vorgegebenen Einwohnerdichte von 50 Ew/ha ist dies umgerechnet ein Flachenbedarf
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41.5

4.2

von ca. 0,96 ha Wohnbauland. Im Bebauungsplan werden neu ca. 0,98 ha allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht dem ermittelten Flachenbedarf nach der Vorgabe
des Regionalplanes. Der Regionalverband geht bei einem Zeitraum von drei bis flnf
Jahren von einem Bedarf von ca. 0,8 ha aus. Die GroRe der Neuausweisung von
allgemeinem Wohngebiet kann vom Regionalverband gerade noch mitgetragen werden.

Pressemitteilung des Regionalverbandes Siidlicher Oberrhein

In der aktuellen Pressemitteilung des Regionalverbandes Suidlicher Oberrhein vom
13.03.2021 wird weiterhin ein Uberdurchschnittliches Bevdlkerungswachstum fir die
Region Sudlicher Oberrhein prognostiziert und auf die neueste Bevolkerungsprognose
des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) verwiesen, welches
zeigt dass ,, in den nachsten 20 Jahren zwischen Achern und Auggen mit einem Zuwachs
von rund 50.000 Einwohnern zu rechnen sein, ein Plus von rund 4,6 Prozent gegentber
heute zu rechnen ist.“ Weiterhin wird in dieser Mitteilung geschrieben: ,Basisjahr der
Berechnungen des BBSR ist das Jahr 2017. Ob man diesen zurlickliegenden Zeitpunkt
ansetzt oder sich der aktuellen Bevoélkerungszahlen aus dem Jahr 2020 bedient, die
Prognose zeigt jeweils eine klare Kaskade: Wahrend fir Deutschland insgesamt schon in
etwa funf Jahren erneut mit einer abnehmenden Bevdlkerung zu rechnen ist, werden fir
Baden-Wirttemberg bis 2040 moderate Zugewinne erwartet. Fur die Region Sudliche
Oberrhein und insbesondere die Stadt Freiburg liegen die prognostizierten Zuwachse
jeweils deutlich (iber dem Bundes- und Landesschnitt — und im Ubrigen auch Gber den
Vorausrechnungen des Statistischen Landesamts (mit gleichem Basisjahr).“ Auch diese
Mitteilung ist ein weiteres Argument flr die Bereitstellung von neuen Wohnbauflachen in
angemessenem Rahmen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen,
Malterdingen, Teningen, Freiamt und Sexau ist der Bereich des Planungsgebietes wie
folgt dargestellt:

- das Areal der Fensterbaufirma ist gemal der gewerblichen Nutzung als gemischte
Bauflache dargestellt (Ubernahme aus Bebauungsplan ,Ortsmitte*)

- der Bereich der Strale ,Fernecker Tal* mit beidseitigen Baugrundstiicken sind noch
als landwirtschaftliche Flache dargestellt (Ubernahme aus Bebauungsplan ,Talmweg®)

- der noch nicht Gberplante Bereich ist als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften wird der
Flachennutzungsplan durch ein Deckblatt aktualisiert.

Der Bebauungsplan wird teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren ist aber bei den §§ 13a und 13b
BauGB nicht erforderlich. Nach Satzungsbeschluss und Inkrafttreten des
Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan durch ein Deckblatt aktualisiert.
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Weder innerhalb noch in nachster Umgebung des Planungsgebietes befinden nach der
Kartierung der LUBW FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete.

Biotope und Naturdenkmale

Nach der Kartierung der LUBW ,Biotope und Naturdenkmale® ist nur der norddstliche
Abschnitt des Dorfbaches als ,Offenlandbiotop® kartiert. Das nordostlich gelegene
Rickhaltebecken ist ebenfalls als ,Offenlandbiotop kartiert.

Hochwasserschutz

Der Malterdinger Dorfbach ist als Gewasser Il. Ordnung klassifiziert. Auch flr den
Malterdinger Dorfbach wurden die Hochwassergefahrenkarten im Auftrag des Landes
Baden-Wirttemberg erstellt. Nach den aktuellen Hochwassergefahrenkarten (Stand.
08.12.2015) entstehen im Randbereich des Malterdinger Dorfbaches kleinere
Uberflutungsflachen HQeyem Und geschiitzter Bereich bei HQ100. Ein Hochwasserschutz
wird durch das norddstlich an das Baugebiet angrenzende Hochwasserrickhaltebecken
(HRB) Ferneckertal realisiert. Der Damm des Hochwasserruckhaltebeckens wird gemaf
der aktuellen Neuberechnung durch das Ing.-Biro Zink und unter Bertcksichtigung der
neu geplanten und spater noch mdglichen Neubaugebieten erhdht, so dass auch
zukunftig der Hochwasserschutz fur die Gemeinde Malterdingen gewahrleistet ist.
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 3 bis 13a BauNVO)

Das Planungsgebiet wird gemalR der beabsichtigten Nutzung, wie das angrenzende
Baugebiet ,Talmweg* als ,allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal den Vorgaben des § 13b BauGB wird nur die Nutzung ,Wohnen* zugelassen. Alle
anderen, nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen und die, nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden zur Sicherung der
+~Wohnnutzung“ ausgeschlossen werden. Diese Vorschrift gilt fir alle vier Teilbereich, also
auch fur den Bereich, welcher nach § 13a BauGB uberplant wird.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18 bis 20 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird das Mal® der baulichen Nutzung durch die Héhe baulicher
Anlagen, die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Das Malf} der baulichen Nutzung orientiert sich bei den allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 3 ebenfalls am angrenzenden Bebauungsplan ,Talmweg®, um eine einheitliche
Hoéhenentwicklung zu gewahrleisten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 mit den geplanten Geschosswohngebauden wird das
Maf auf die Bauvorhaben abgestimmt. Die Hohenentwicklung bertcksichtigt dabei auch
die westlich angrenzenden Wohngebaude und die Bebauung im den Teilbereichen WA 1
bis WA 3.
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5211

5.2.1.2

5.2.1.3

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzungen einer maximal zulassigen
Sockelhéhe, einer maximal zulassigen Traufhdhe, einer maximal zulassigen
Firsthohe/Gebaudehdhe und einer maximal zulassigen Hohe fir Nebenanlagen und
Garagen festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 orientieren sich die
Hohenfestsetzungen an denen des Baugebietes ,Talmweg“, um eine einheitliche
Hoéhenentwicklung zu erzielen.

Maximale Sockelhohen

Die maximal zulassige Sockelhéhen (Oberkante Rohfuliboden Erdgeschoss) werden tber
NN (Normal Null) festgesetzt und orientieren sich an der Hohenentwicklung der geplanten
ErschlieBungsstrale. Dies entspricht in etwa auch der Regelung im Baugebiet ,Talmweg®“.
Durch den neuen hydrogeologischen Kurzbericht | vom 20.10.2020 fir die Fassung der 2.
Offenlage und den hydrogeologischen Kurzbericht Il vom 28.04.2021 mit Ermittlung des
MHW in Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde konnte festgestellt werden, dass es
im Gegensatz zu friiheren Aussagen im Planungsgebiet keine hohen Grundwasserpegel
gibt. Bei dem tiefer liegenden Antreffen von Wasser handelt es sich um Schichtenwasser.
Aufgrund dieser neuen Erkenntnis kénnen die geplanten Gebaude in allen Teilbereichen,
im Gegensatz zur Fassung der Offenlage, tiefer gegrindet werden.

Durch die Hoéhenlage der neuen inneren ErschlieBungsstralRe, die Vorschrift, die
Grundstlicke stralenseitig auf Strallenniveau aufzufillen und die Festsetzungen zu den
einzelnen Sockelhéhen koénnen auch auf den Grundstlicken zwischen der inneren
Erschliefungsstralle und des Malterdinger Dorfbaches Untergeschosse/Kellergeschosse
errichtet werden.

Im allgemeinen Wohngebieten WA 4 und mit Geschosswohnbau wird nach dem neuen
hydrogeologischen Gutachten eine Grindung bis 2,60 m unter Gelandeoberflache
empfohlen, was auch im Bebauungsplan eingehalten wird. Durch die tiefere Grindung der
geplanten Gebaude kann das Garagengeschoss des Geschosswohnbaus als Tiefgarage
errichtet werden.

Maximale Traufhohen

Die Festsetzungen zur maximal zuldssigen Traufhdhe fur die Teilbereiche WA 1 bis WA 3
erfolgen Uber Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss und sind auf eine zweigeschossige
Bebauung abgestimmt. Die maximal zuldssige Traufhéhe von 6,50 m (von Oberkante
Rohfullboden Erdgeschoss bis Schnittpunkt Auflenseite Auflenwand mit Oberkante
Dachhaut) wird vom Bebauungsplan ,Talmweg“ ibernommen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist die Traufhéhenfestsetzung mit 7,20 m auf das
Mansarddach abgestimmt.

Maximale Firsthohen/Gebaudehdhen

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Firsthbhe/Gebaudehdhe erfolgen Uber
Oberkante Rohfullboden Erdgeschoss. Die Firsthéhen in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 bis WA 3 sind auf eine zweigeschossige Bebauung mit einer niedrigeren
Dachneigung abgestimmt. Die maximal zulassige Firsthéhe von 8,50 m (von Oberkante
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5.21.4

5.2.2

RohfulRboden Erdgeschoss bis Oberkante Dach/First) wird vom Bebauungsplan
»1almweg“ Ubernommen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist die Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudehohe auf die Bauvorhaben und das Mansarddach abgestimmt. Sie orientiert sich
ebenfalls am angrenzenden Gebaudebestand. Durch die Errichtung eines
Mansarddaches statt eines Satteldaches oder Walmdaches ist eine héhenmafRige und
gestalterische Einbindung in den Bestand besser méglich.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 darf die maximal zuldssige Firsthdhe
nur durch Kamine Uberschritten werden. Photovoltaik- und Solaranlagen kénnen optimal
auf den geneigten Dachern liegend errichtet werden, so dass keine Uberschreitung der
zulassigen Firsthohe erfolgt.

Im Teilbereich WA 4 wird die maximal zulassige Gebaudehdéhe fir die beiden sidlichen
und mittleren Gebaude mit 204,55 m G.NN und fir das nérdliche Gebaude an der
Rieshofstralle mit 204,85 m U.NN festgesetzt. Diese sind auf das Bauvorhaben
abgestimmt. Von den maximal zuldssigen Sockelhéhen von 195,50 m G.NN bzw. 195,75
m (.NN ergeben sich bei deren Ubernahme Gebdudehdhen von ca. 9,05 m bzw. 9,10 m
Uber Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss. Fur das nérdlich angrenzende Doppelhaus
Riedhofstrafl’e 16/18 wurde eine Firsthohe von 204,08 m U.NN ermittelt. Die Differenz zur
maximal zuldssigen Gebaudehéhe von 8,50 m in den Teilbereichen WA 1 bis WA 3
betragt nur 0,55 m bis 0,60 m und wird aus stadtebaulicher Sicht als unerheblich und ,sich
einfugend” angesehen.

Im Teilbereich WA 4 darf die maximal zulassige Gebaudehéhe um maximal 0,30 m durch
Photovoltaikanlagen Uberschritten werden, um diese errichten zu konnen. Bei der
Dachneigung von 2° bei dem flachgeneigten Dachbereich des Mansarddaches ist diese
geringe Uberschreitung fiir die Errichtung erforderlich.

Maximale Hohe von Nebenanlagen und Garagen

Die maximal zulassige Héhe von Nebenanlagen und Garagen wird auf 3,00 m uber
Gelande begrenzt, um Gberhohe Nebengebaude auszuschlielen.

Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird abgestimmt auf die GrundstlicksgrofRen und wird mit 0,3 und
0,4 festgesetzt. Bei den gréfReren Doppelhausgrundstiicken wird die Grundflachenzahl auf
0,3 beschrankt, um durch Nebenanlagen, Stellplatzen usw. die Versiegelungsmadglichkeit
zu beschranken.

Die Uberschreitungsmdéglichkeit der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird im
allgemeinen Wohngebiet WA 4 auf das Bauvorhaben abgestimmt, um die geplante
Tiefgarage fir den Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu ermdglichen. Nach § 19
Abs. 4 BauNVO darf die Grundflachenzahl maximal 0,8 betragen. Durch die
Uberschreitung des GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO erhéht sich der Versiegelungsgrad.
Durch die festgesetzten BegriinungsmalRnahmen der Flachdachanteile der Hauptgebaude
und dem nicht Uberbauten Bereich des Garagengeschosses erfolgt aber ein dkologischer
und wasserwirtschaftlicher Ausgleich, so dass die Erhdhung des Versiegelungsgrades
ausgeglichen werden kann.
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5.3

5.4

5.5

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind maximal zwei Vollgeschosse
zulassig. Auch diese Festsetzung orientiert sich am Baugebiet ,Talmweg*.

Bei der gemeinsamen Tiefgarage flr die finf geplanten Geschosswohngebaude im
Teilbereich WA 4 ragt das nordliche Gebaude minimal ca. 0,40 m aus dem bestehenden
Gelande raus. Durch das, zum Malterdinger Dorfbach abfallende Geldnde ragen die
beiden sudlichen Gebaude bis zu ca. 1,80 m aus dem bestehenden Gelande. Insgesamt
wird das unterste Geschoss (Garagenebene) ein Untergeschoss (Tiefgarage), welches
nach der Landesbauordnung kein Vollgeschoss ist.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind fir den Geschosswohnbau maximal drei
Vollgeschosse zulassig. Durch die Festsetzungen zur maximal zuldssigen Traufhdhe ist
das oberste (dritte) Vollgeschoss nur im Dachraum (Dachgeschoss mit Mansarddach)
maglich.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Planungsgebiet wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Diese
wird in allen Bereichen eingeschrankt, dem Planungskonzept, orientiert am Baugebiet
.Talmweg“ und dem geplanten Geschosswohnbau, angepasst. In den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind je nach GrundstlicksgréRe, Stellung der Gebaude auf
den Grundsticken und der ErschlieBung nur Einzelhauser, nur Doppelhduser und nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 werden bei dem
geplanten Geschosswohnbau nur Einzelhduser zugelassen. Im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 sind nur Einzelhduser zuladssig. Diese Einschrankung erfolgt aufgrund der
Grundsticksgrofle, der Stellung der Gebaude auf dem Grundstlick und zur Vermeidung
einer zu hohen Verdichtung und damit verbunden auch eines hoheren
Verkehrsaufkommens.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird in allen Teilbereichen Uber Einzelbaufenster
festgesetzt. Durch die Festsetzung von Einzelbaufenstern im Teilbereich WA 4 werden
die Standorte der finf Gebaude vorgegeben. Eine stadtebauliche Fehlentwicklung durch
Uberdimensionale Grof3bauten wird verhindert.

Bei den Grundsticken Plan-Nrn. 1 bis 15 und 28 entlang der L 113 wird der
Mindestabstand von 20,00 m (Anbauverbotszone) der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zum befestigten Fahrbahnrand der L 113 unterschritten. Um dies zu erméglichen, wird
beim Regierungsprasidium Ref. 45 ein Antrag gestellt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 werden zusatzlich noch Baugrenzen flr die geplante
Tiefgarage festgesetzt. Diese Baugrenzen haben zu den angrenzenden einen Abstand
von 2,50 m. Die Errichtung der Tiefgarage bis an die Grundstlicksgrenze ist somit nicht
maglich.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist die Stellung der Gebaude

(Firstrichtung des Hauptdaches) im Zeichnerischen Teil vorgegeben. Diese orientiert sich
am Ortsrand im nordlichen Bereich sowie am Grundstickszuschnitt.
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5.6

5.7

5.8

Im allgemeinen Wohngebieten WA 4 mit Mansarddachern wird keine Firstrichtung
festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Planungsgebiet nur eingeschrankt zuldssig. Dadurch kann die
Errichtung Uberdimensionaler Nebengebdude, wie im angrenzenden Wohngebiet
»1almweg“, verhindert werden. Hierzu gehoéren eine GréRenvorgabe von max. 40 m*® und
nur eine ausnahmsweise Zulassung im vorderen Bereich zwischen der
Strallenbegrenzungslinie  und den stralRenseitigen Baugrenzen und deren
Verlangerungen bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen. Besonders die wichtigen und
einsehbaren Vorgartenbereiche werden so von stérenden Nebenanlagen freigehalten.

Flachen fiir Garagen, Stellplatze u. Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im Zeichnerischen Teil sind die Flachen fir Garagen und deren Zufahrten sowie die
Uberdachten Stellplatze (Carports) auf den Grundstiicken der Doppelhausbebauung
festgesetzt.

Fir die Anlage der Stellplatze und deren Zufahrten werden im Bebauungsplan keine
Festsetzungen getroffen. Der Bauherr soll hier frei wahlen kénnen, sofern keine anderen
Festsetzungen getroffen sind, wie z.B. Zufahrtsverbot oder private Grinflache.

Die Grundstlickszufahrten werden in ihrer Breite eingeschrankt. In den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 3 betragt die maximale Breite 6,00 m, abgestimmt auf eine
Doppelgarage und deren Zufahrt bzw. zwei Stellplatze. Im allgemeinen Wohngebiet WA 4
mit einer Gemeinschaftsgroligarage muss die Zufahrt breiter sein und wird daher mit
maximal 7,50 m festgesetzt. Fir den Geschosswohnbau im WA 4 wird entlang der
ErschlieBungsstralRe ein Abschnitt fur die Garagenzufahrt vorgegeben, weil die endgultige
Zufahrt noch nicht vorliegt. Die Zufahrt weist aus Griinden der Verkehrssicherheit einen
ausreichen Abstand zu den Stral’enkurven auf.

Entlang der L 113 wird 6stlich der Einmindung der Stral3e ,Fernecker Tal“ aus Grinden
der Verkehrssicherheit ein ,Ein- und Ausfahrtsverbot® festgesetzt. Davon ausgenommen
ist das Grundstuck der Trafostation, welches direkt angefahren werden muss.

Maximale Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Planungsgebiet wird die maximal zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
eingeschrankt.

Die hdchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden kann nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB nicht nur durch eine absolute Zahl, sondern auch durch eine Verhaltniszahl zur
Grundstucksflache festgesetzt werden. Dies soll im gesamten Planungsgebiet erfolgen.
Durch die ,Verhaltniszahl zur Grundstlicksflache® kann sichergestellt werden, dass die
vorgesehenen Obergrenzen der maximal zuldssigen Zahl der Wohnungen auf den
Grundstiicken eingehalten werden. Die Festsetzung ,Einzelhaus® betrifft die Bauweise
und nicht die Zahl auf einem Grundstiick zulassiger Gebaude. Daher kénnte bei der
Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Wohnungen bezogen auf ein Einzelhaus
eine hdhere Anzahl von Wohnungen auf dem Grundstick entstehen, als dies planerisch
beabsichtigt ist. Gerade beim geplanten Geschosswohnbau koénnten so in einem
Einzelhaus zwei Gebaude gemal §§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB mit der doppelten Anzahl von
Wohnungen entstehen, als vorgesehen sind.

Freier Stadtplaner Dipl.-Ing. Michael Dorer 22



Gemeinde Malterdingen - Bebauungsplan ,Talmweg Il im beschleunigten Verfahren nach §§ 13a und 13b BauGB - Begriindung
Fassung: Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB 27.07.2021

5.9

5.9.1

5.9.2
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Die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Wohnungen je Grundstlick wird daher
bezogen auf die Grundstiicksflache bezogen, d.h. dass je angefangene x m? eine
Wohnung zulassig ist. Hierbei wird erfolgen flir die einzelnen Teilbereiche WA 1 bis WA 4
unterschiedliche planungsrechtliche Festsetzungen. Bei dieser Festsetzungsméglichkeit
kénnen die vorgesehenen Obergrenzen zur Anzahl der Wohnungen auf den einzelnen
Grundstucken nicht Uberschritten werden.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Gewadsserrandstreifen

Zum Schutz des Malterdinger Dorfbaches wird ab Oberkante Bachbdschung ein
Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5,00 m festgesetzt. Dieser ist von einer
Bebauung freizuhalten. Der Gewasserrandstreifen liegt gréftenteils innerhalb der
festgesetzten privaten Grinflache entlang des Malterdinger Dorfbaches.

Sichtdreiecke im StraBeneinmiindungsbereich

Im Einmindungsbereich der Strale ,Fernecker Tal“ in die klassifizierte Straf3e L 113 sind
innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke mit 3 m x 70 m bauliche Anlagen zur
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit ausgeschlossen. Zulassig sind nur Einfriedungen
bis zu einer Hohe von 0,80 m ab Hinterkante Gehweg/Fahrbahn.

Im Einmindungsbereich des inneren Stralenabschnittes in die Stral’e Fernecker Tal wird
aus Grinden der Verkehrssicherheit ebenfalls ein Sichtdreieck mit den MalRken 3 m x 30 m
nach Norden festgesetzt. Das Sichtdreieck muss in der Héhe von 0,80 m bis 2,50 m uber
Oberkante Erschlielungsstralie von Sichthindernissen freigehalten werden.

Anbaubeschriankung entlang der L 113

Entlang der L 113 im Abschnitt zwischen der Einmindung der Stralle Fernecker Tal und
dem Hochwasserriickhaltebecken gilt nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 Stralengesetz eine
Anbaubeschrankung von 20 m, gemessen ab dem befestigten Fahrbahnrand. In diesem
Bereich dirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden. Dies gilt auch fir den o.a.
Abschnitt, weil es sich hier um keinen Erschliefungsbereich, sondern nur um einen
Verknlpfungsbereich handelt. Hierzu fand eine Online-Besprechung zwischen
Regierungsprasidium Freiburg Ref. 27.1, dem Landratsamt Emmendingen -
Strallenbauamt, Birgermeister BuBhardt und dem Planer statt.

Seitens des Regierungsprasidiums Freiburg Ref. 47.1 ist keine Befreiung/Genehmigung
auf Unterschreitung des 20,00 m Abstandes mdglich. Nach der Planung gibt es entlang
der L 113 keine ErschlieBungsbereiche, sondern nur Verknlpfungsbereiche. Daher gibt
es keinen Grund flr eine Abweichung.

Aber die Gemeinde kann die Stellungnahme abwagen und bei einer ausreichenden
Begrindung den Abstand zwischen befestigtem Fahrbahnrand und der Bebauung/Grenze
der Uberbaubaren Grundstlicksflache unterschreiten. Wichtig dabei ist immer, dass die
Verkehrssicherheit und der Schutz vor Verkehrslarm gewahrleistet sind.

Bei der Besprechung einigte man sich auf folgenden Kompromiss: Freihaltung eines
mindestens 4,50 m breiten Schutzstreifens ab befestigtem Fahrbahnrand. Dieser
Schutzstreifen muss o6ffentlich und frei bleiben.
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5.10

Die Gemeinde wird ab Grenze des befestigten Fahrbahnrandes einen 4,50 m breiten
Streifen zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit freihalten und im Bebauungsplan
festsetzen. Die geforderte Breite des Schutzstreifens ergibt sich aus der ,Richtlinie fir
passive Schutzeinrichtungen (RPS). Nach Uberpriifung der aktuellen StraRenplanung
weist der befestigte Fahrbahnrand der L 113 einen weitestgehend einheitlichen Abstand
von 1,50 m zur sudlichen Grenze des StralRengrundstiickes auf. Im Zeichnerischen Teil
wird der 4,50 m breite Schutzstreifen dargestellt. Dieser setzt sich zusammen aus dem
ca. 1,50 m breiten Bankett der L 113 (aulerhalb) des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und der 3,00 m breiten offentlichen Grinflache. Auf der 6ffentlichen
Grinflache sind aus Griinden der Verkehrssicherheit Baumpflanzungen ausgeschlossen.

Der Larmschutz seitens der L 113 ist durch die schalltechnischen Untersuchung und die
Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen sichergestellt.

Bei einer Einhaltung eines 20,00 m breiten Schutzstreifens ab Grenze befestigter
Fahrbahnrand ware im Bereich zwischen der L 113 und dem Malterdinger Dorfbach keine
»Sinnvolle“ Bebauung mehr mdglich, weil aufgrund der Breite des Planungsgebietes eine
beidseitige Bebauung entlang der inneren ErschlieBungsstralle nicht mehr moglich ist.
Die Freibereiche der Wohngebaude waren nicht mehr nach Siden orientiert, sondern
nach Westen. Dadurch ware der innere Bereich dem Verkehrslarm viel mehr ausgesetzt.
Eventuell misste noch eine Larmschutzwand errichtet werden, welche die
(Erschlieungskosten) weiter erhéhen wirde. Weiterhin wirde sich bei der Einhaltung
des 20,00 m breiten Schutzstreifens ein Verlust an Bauflache ergeben. Dies widerspricht
dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Zusatzlich muss auch noch
ein Gewasserrandstreifen entlang des Malterdinger Dorfbaches bertcksichtigt werden.

Aus den o.a. Grinden, der Zusage des Regierungsprasidiums Freiburg, dass bei
Einhaltung eines 4,50 m breiten (6ffentlichen) Schutzstreifens die Verkehrssicherheit
gewahrleistet ist (zugestimmte Kompromisslésung und der Sicherstellung des
erforderlichen Larmschutzes in Form von passiven LarmschutzmalRnahmen) werden die
festgesetzten Abstédnde der (berbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) im
Zeichnerischen Teil beibehalten.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfliche mit der Straflenbreite und einem einseitig
vorgeschlagenen Parkstreifen wird aus dem Bebauungsplan ,Talmweg® ibernommen.

Die Erschliefungsstrale tUbernimmt die bereits vorgegebene Strallenbreite mit 7,50 m
und deren Aufteilung in 5,00 m breiten Fahrstreifen und 2,50 m breiten Parkstreifen aus
dem Baugebiet ,Talmweg®. Die Darstellung des Parksteifens ist, wie im Bebauungsplan
.1almweg“, nicht verbindlich. Seitens der unteren Stralenverkehrsbehdrde wird eine
Fahrbahnbreite von 5,50 m empfohlen. Dies wurde als Hinweis in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Das Baugebiet ,Talmweg II* ist, wie im Baugebiet ,Talmweg*, als 30er-Zone vorgesehen.

Das Planungsgebiet wird Gber einen Weg zum Kinderspielplatz im Baugebiet ,Talmweg®
fuBlaufig angeschlossen. Dies sichert einen kurzen und gefahrlosen Fuliweg fir die
Kleinkinder zum Kinderspielplatz.
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5.11

5.11.1

5.11.2

5.12

5.12.1

5.12.2

Flachen fiir Versorgungsanlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Transformatorenstation

Im Einmindungsbereich der Stral’e ,Fernecker Tal“ in die L 113 wird ein Standort mit
einer Grundflache von 5,00 x 5,00 m fur die Errichtung einer Transformatorenstation in
Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen festsetzt. Das Grundstlick ist direkt von
der L 113 anfahrbar und zuganglich. Die Kabelverlegung in das Baugebiet kann tber das
StraRengrundstiick Flst.Nr. 114/22 erfolgen. Das Sichtdreieck tangiert geringfigig das
Grundstick der Transformatorenstation im vorderen Bereich. Da aber die eigentliche
Transformatorenstation deutlich kleiner als das Grundstick ist und von der
stral’enseitigen Grundstlicksgrenze zurlickgesetzt sein wird, kann dieses dennoch
errichtet werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Ver- und Entsorgungsleitung liegen bereits in der bestehenden Stralle ,Fernecker
Tal“. An dieses Leitungsnetz des Baugebietes ,Talmweg“ wird das Planungsgebiet
angeschlossen. Die bestehenden Leitungen sind dafir ausreichend dimensioniert. Das
Neubaugebiet ,Talmweg Il wird, wie auch die anderen Neubaugebiete im
Generalentwasserungsplan der Gemeinde berlcksichtigt.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflichen

Ostlich der Einmiindung der StralRe ,Fernecker Tal“ in die L 113 wird eine 3,00 m breite
offentliche Grunflache festgesetzt. In Verbindung mit dem ca. 1,50 m breiten Bankett der
L 113 bildet die o&ffentliche Grinflache den vorgegebenen 4,50 m breiten und
freizuhaltenden Schutzstreifens entlang der L 113. Der Schutzstreifen muss &ffentlich
sein. Daher kann die Grinflache nicht als private Grunflache festgesetzt werden.

Entlang der norddstlichen Grenze des Planungsgebietes wird eine 6ffentliche Grinflache
als Wirtschaftsweg flir die Dammunterhaltung festgesetzt. Eine weitere o6ffentliche
Grunflache wird aus dem Uberlagerten Bebauungsplan ,Talmweg®, Flst.Nr. 7168,
nachrichtlich aus dem Bebauungsplan ,Talmweg“ Ubernommen. Diese bleibt als
offentliches Grundstlick bestehen, weil Uber das Grundstiick ein Regenwasserzulauf in
den Malterdinger Dorfbach verlauft.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Oo&ffentlichen Grinflachen ,FIst.Nr. 7170 am
Dorfbach und ,FlIst.Nr. 7164 im Einmindungsbereich der Stral’e ,Fernecker Tal“ in die L
113 werden umgewidmet. Das Grundstick am Dorfbach bleibt Teil des
Gewasserrandstreifens, wird aber als private Grinflache festgesetzt. Die 6ffentliche
Grinflache im Einmindungsbereich wird teilweise private Grinflache und Teil der
stralRenseitigen Baugebietseingrinung und teilweise als Bauflache ausgewiesen.

Private Grunflachen
Entlang des Dorfbaches wird eine 5,00 m breite private Grunflache mit der Funktion

Gewasserrandstreifen festgesetzt. Fir die Griinflache gelten entsprechende Pflanzgebote
und Pflanzunterhaltungen, die auch dem Artenschutz dienen.
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5.13

5.13.1

5.13.2

Westlich der Stralde ,Fernecker Tal“ wurde die 5,00 m breite private Grinflache entlang
des Dorfbaches aus dem Uberlagerten Bebauungsplan ,Ortsmitte“ nachrichtlich
Ubernommen.

Die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes fir die Gewasserunterhaltung zu Gunsten
der Gemeinde ist nicht erforderlich, weil das Gewé&sser bereits von Sidosten aus tber die
offentliche Griinflache unterhalten werden kann.

Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Gewasserschutz

Sudostlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt der Malterdinger
Dorfbach an. Entlang des Dorfbaches wird ein 5,00 m breiter Gewasserrandstreifen ab
Oberkante Bachbdschung zu Schutz des Dorfbaches festgesetzt. Dieser ist von einer
Bebauung freizuhalten, entsprechend 2zu gestalten und 2zu unterhalten. Der
Gewasserrandstreifen ist bis auf den Bereich Bricke der Strale Fernecker Tal Gber den
Dorfbach identisch. Ein Geh- und Fahrrecht fir die Unterhaltung des Dorfbaches zu
Gunsten der Gemeinde Malterdingen ist nicht erforderlich. Auf der Sudostseite des
Dorfbaches ist im Bebauungsplan , Talmweg“ eine 6ffentliche Grlinflache festgesetzt, tber
welche die Gewasserunterhaltung und —pflege erfolgen kann. Bei der geringen
Gewasserbreite ist daher nicht auch noch auf der Nordwestseite eine Geh- und Fahrrecht
fur die Gewasserunterhaltung erforderlich.

Das Grundstiuck FlIst.Nr. 2856 im westlichen Teil des Geltungsbereiches ist kein
Gewassergrundstiick mehr und kann daher Gberplant werden. Im Kataster ist dieses noch
als WAG gekennzeichnet. Friher diente es zur Ableitung von Regenwasser in den
Dorfbach. Das Regenwasser wird schon seit Jahren von der L 113 Uber einen Kanal in
den Malterdinger Dorfbach geleitet.

Grundwasserschutz

Im Rahmen des Bodengutachtens, welches als Grundlage das Bodengutachten des
Bebauungsplanes ,Talmweg“ hatte, wurden beziglich Grundwasser hohe
Grundwasserspiegel im Baugebiet ermittelt. Diese wirden ca. 0,70 m bis 1,00 m unter
Gelandeoberkante liegen. Seitens des Gutachtens wurde fir den Bebauungsplan ein
Grundwasserpegel angegeben, welcher durch die geplanten Gebaude nicht unterschritten
werden darf. Seitens der unteren Wasserbehérde wurde vorgegeben, diese
Hohenvorgabe zu Ubernehmen. Diese Daten wurden fir die Ausarbeitung der
Gebaudegrindungen und Festsetzung der Sockelhdhen als Grundlage genommen.
Besonders auf die Hohenstellung des geplanten Geschosswohnbaus im Teilbereich WA 4
mit einer Tiefgarage im unteren Geschoss hatte dies erhebliche Auswirkungen.

Bei neuen Schirfungen bis ca. 6,00 m Tiefe auf dem Teilbereich WA 4 im Herbst 2020
konnte aber kein Grundwasser festgestellt werden. Es wurde vermutet, dass es sich bei
dem Wasser im Untergrund um Schichtenwasser handelt.

Das Buro BfUE Geotechnik & Umweltschutz wurde aufgrund den neuen Erkenntnissen
beauftrag, basierend auf den Ergebnissen bisheriger Untersuchungen und den Befunden
im Zuge eines Ortstermins am 02.10.2020, eine neue hydrogeologische Bewertung der
Grundwasserverhaltnisse vorzunehmen. Diese hydrogeologische Bewertung ist dem
Bebauungsplan als Anlage 9 beigefugt.
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Zum Boden wird u.a. in der hydrogeologischen Bewertung geschrieben (Auszug aus OZ
2): ... Diese Wechsellagerung aus aulerst gering durchlassigem Material (Schluff mit
hohem Tonanteil) und gering durchlassigen Schichten mit geringen Feinsandanteilen fihrt
zu einer ausgepragten Schichtenwasserfihrung des Baugrundes. Ein Grundwasserleiter
im eigentlichen Sinne liegt nicht im untersuchten Tiefenbereich bis 6,00 m unter
Gelandeoberkante vor; das in den Untersuchungsbohrungen und -schirfen angetroffene
Wasser stellt vielmehr die beschriebene Schichtenwasserflihrung dar.”

Zu mittleren und hoéchsten Schichtwasserstanden wird in der hydrogeologischen
Bewertung geschrieben (Auszug aus OZ 2.4: ,... Es kann daher im suddéstlichen Teil der
Gesamtflache von einem mittleren Flurabstand von ca. 2,60 m ausgegangen werden. Der
fur die Abdichtung von Bauwerken anzusetzende Bemessungswasserspiegel ist jeweils
an der Gelandeoberkante anzusetzen, da nach starken Niederschlagsereignissen
aufgrund der geringen Durchlassigkeit des Untergrundes eine verzogerte Versickerung
stattfindet, und die Wassersattigung daher bis zur Gelandeoberkante reichen kann.*

In der Zusammenfassung der hydrogeologischen Bewertung (OZ 4) wird geschrieben:

.~ Die bisherigen Untersuchungen zeigten eine Schichtenwasserfliihrung in den
Schwemml6Rablagerungen im geplanten Baugebiet ,Talmweg Il

- Die Wasserfuhrung ist im Wesentlichen auf feinsandige Lagen vorhanden; tonhaltige
Lagen innerhalb der Schwemml6Rablagerungen bilden hierbei stauende Schichten.

- Messungen der Wasserstande in 10 Aufschlissen im sudostlichen Teil des
Baugebietes  zeigten einen mittleren Flurabstand von ca. 2,60 m. Dieser
Wasserspiegel wird als maximale Einbindetiefe flr Kellergeschosse empfohlen.

- Unterhalb der Kellergeschosse sind durchlassige Kies-Sand-Gemische einzubauen
um eine Umleitung bzw. ein Stauen von zeitweise auftretendem Schichtenwasser zu
vermeiden.

- Die Abdichtung der Bauwerke ist bis zur Gelandeoberkante druckwasserdicht
auszubilden.”

Die Vorgaben und Empfehlungen der hydrogeologischen Bewertung vom 20.10.2020
werden in den Bebauungsplan Gbernommen.

Durch die neue, tatsachliche ,Grundwassersituation“ kénnen die geplanten Gebaude im
Planungsgebiet, im Gegensatz zur Fassung der Offenlage, tiefer gegriindet werden, was
fur das Erscheinungsbild und insbesondere fiir die héhenmaRige Einflgung des
geplanten Geschosswohnbaus sehr wichtig ist.

Aufgrund der Stellungnahme der unteren Wasserbehoérde im Rahmen der 2. Offenlage
wurden noch in Abstimmung mit dem Amt die mittleren Grundwasserhochststande
ermittelt. Im Hydrogeologischen Kurzbericht || vom 28.04.2021 wird als Ergebnis
geschrieben (OZ 3 Zusammenfassung):

,Die bisherigen Untersuchungen zeigten eine Schichtenwasserfiihrung in den
Schwemmldfablagerungen im geplanten Baugebiet ,Talmweg II“. Die Wasserfiihrung ist
im Wesentlichen auf feinsandige Lagen vorhanden; tonhaltige Lagen innerhalb der
Schwemmlélablagerungen bilden hierbei stauende Schichten.

Die Erkundung der Tiefenlage des MHW flhrte zu einer Unterteilung der Gesamtflache
des Baugebietes in drei Bereichen mit unterschiedlichen Flurabstanden.

Die Abdichtung der Bauwerke ist bis zur Gelédndeoberkante druckwasserdicht
auszubilden.”
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5.13.3

Teilbereich A: Bereich zwischen L 113 und innerer Erschlielungsstralle
Teilbereich B: Bereich zwischen innerer ErschlieBungsstrale und Malterdinger Dorfbach
Teilbereich C: Bereich WA4 — Geschosswohnbau

In OZ 2.1 des Hydrogeologischen Kurzberichtes Il wird als Untersuchungsergebnis zum
MHW geschrieben:

,Fur den Teilbereich A ist ein mittlerer Flurabstand zum MHW von 2,72 m vorhanden. Hier
ist eine Unterkellerung der Bauwerke ohne Einschrankung mdglich. Die Empfehlungen
zur Abdichtung sind hierbei zu beachten.

Im Teilbereich B betragt der Flurabstand zum MHW 1,65 m.

Der Teilbereich C weist aufgrund der durch friihere Anfillungen héher liegende
Gelandeoberflache einen Flurabstand zum MHW von durchschnittlich 3,07 m auf. Der
MHW ist hier auf NN +190,84 m (gemittelt) anzusetzen.

Der fir die Abdichtung von Bauwerken anzusetzende Bemessungswasserspiegel ist
jeweils an der Gelandeoberkante anzusetzen, da nach starken Niederschlagsereignissen
aufgrund der geringen Durchlassigkeit des Untergrundes eine verzogerte Versickerung
stattfindet, und die Wassersattigung daher bis zur Gelandeoberkante reichen kann.”

Die Festsetzungen zum Grundwasserschutz (Grindung der geplanten Gebaude) erfolgen
auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse des Hydrogeologischen Kurzberichtes I
vom 28.04.2021. Die Zustimmung seitens der unteren Wasserbehorde zu den Mittleren
Grundwasserpegeln liegt vor.

Im Teilbereich B (Bereich zwischen innerer Erschlieungsstral’e und Malterdinger
Dorfbach) betragt der MHW 1,65 m unter bestehendem Gelédnde. Da aber die
Grundstiicke stralienseitig auf Stralenniveau aufgeschittet werden missen und die
Sockelhéhenfestsetzung sich an der Hohe der ErschlieRungsstralie orientieren und die
ErschlieBungsstralRe deutlich iber dem bestehenden naturlichem Gelande liegen wird, ist
eine Unterkellerung mit Beachtung des MHW auch in diesem Bereich mdglich.

Die beiden Hydrogeologischen Kurzberichte | und Il sind dem Bebauungsplan als Anlagen
beigeflgt.

Regenrickhaltung

Im Planungsgebiet ist das anfallende Regenwasser von den Dachflachen gemaR den
planungsrechtlichen Vorgaben Uber Zisternen zuriickzuhalten und gedrosselt abzugeben.
Bei der Berechnung des anfallenden Regenwassers kénnen die begriinten Dachflachen
bertcksichtigt werden. Begrinte Dacher haben neben kleinklimatischen und 6kologischen
Funktionen auch die Funktion einer Regenrtckhaltung. Ca. 70 % des Regenwassers wird
Uber ein begrintes Dach zurlickgehalten. GemaR der Stellungnahme der unteren
Wasserbehdérde werden auch fur die geneigten Dacher Begriinungen zugelassen. Die
Mindestdachneigung von 20° Iasst eine problemlose Dachbegriinung zu.

Eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundstticken ist nicht méglich. Nach dem
Geotechnischen Bericht der Ingenieurgruppe Geotechnik OZ 4.7 sind die schwach
bindigen bis bindigen Erdstoffe der Decklage nicht ausreichend wasserdurchlassig,
weshalb in diesen Erdstoffen keine technische Versickerung méglich ist.
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5134

5.14

5.141

5.14.2

5.14.3

5.14.4

Hochwasserschutz
Die Hochwasserschutzsituation wird in OZ 4.5 beschrieben.

Ein Hochwasserschutz wird durch das norddstlich an das Baugebiet angrenzende
Hochwasserriickhaltebecken (HRB) Ferneckertal realisiert. Als Ausgleich fir die geplante
zusatzliche Regenwassereinleitung aus dem Baugebiet ist eine Anhebung des Stauziels
im Bereich des HRB Ferneckertal um mindestens h = 0,2 m und einer Dammerhéhung um
mindestens h = 0,06 m erforderlich. Die Malitnahme erfolgt auferhalb des Bebauungs-
planverfahrens.

Nach Aussage der wasserwirtschaftlichen Untersuchung kann durch wild abflieRendes
Hochwasser bei Starkregenereignissen aus der Flache ein Uberflutungsrisiko resultieren.

Seitens der unteren Wasserbehérde wurde hingewiesen, dass ,ein Teil des
Bebauungsplangebietes sich im Bereich eines HQextrem sowie im ,geschutzten Bereich
bei HQ100“ befindet. Der ,geschitzte Bereich® wirde uUberflutet werden, wenn im
konkreten Fall das unmittelbar oberhalb befindliche Hochwasserriickhaltebecken
Ferneckertal keine Funktion hatte. Dies ist jedoch nicht mit einem Dammbruchszenario zu
verwechseln. Daher wird bezuglich HQextrem eine hochwasserangepasste Bebauung
empfohlen. Als Planungshilfe werden daher die ,Hinweise fir Bauvorhaben in
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und in Risikogebieten auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten“ der Fortbildungsgesellschaft fiir Gewéasserentwicklung als
Anlage beigefugt.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Artenschutz Nisthilfen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden gemal den Vorgaben aus der
artenschutzrechtlichen Untersuchung planungsrechtliche Vorschriften zu Nisthilfen fir
Voégel und zu Fledermausquartieren aufgenommen. Diese Malnahmen sind an den
jeweiligen Gebauden anzubringen. Alternativ dazu koénnen die vorgeschrieben
MaBnahmen auch aulerhalb des Planungsgebietes erfolgen. Der Bauherr/
Grundstickseigentimer muss aber flr die Durchfihrung der Mallhahme und deren
Unterhaltung finanziell aufkommen. Zur Absicherung der MalRnahme ist in diesem Fall ein
Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Bauherrn/Grundstickseigentimer
abzuschlief3en.

Artenschutz Insektenschutz

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind entsprechende Aufienleuchten zu errichten. Hier
wird auch auf den Hinweis zur Lichtverschmutzung verwiesen.

Artenschutz innerhalb des Gewasserrandstreifens

Innerhalb des Gewasserschutzstreifens (private Grinflache) entlang des Malterdinger
Dorfbaches  werden ebenfalls seitens des  Artenschutzes entsprechende
Pflanzmalinahmen und deren Unterhaltung vorgeschrieben.

Wasserdurchldssiger Belag fiir Stellplatze, Zufahrten und Wege

Zur Grundwasseranreicherung und zur Regenruckhaltung sind die Stellplatze, Zufahrten

und Wege sowie die Parkstreifen innerhalb der ErschlieBungsstrale mit einem
wasserdurchlassigen Belag herzustellen.
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5.14.5

5.15

5.15.1

5.15.2

5.15.3

5.15.4

Grundwasser- und Bodenschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens sind nicht beschichtete oder nicht
behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacheindeckungen verboten.

Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Vorhandene Larmsituation L 113

Die nordwestlich angrenzende und klassifizierte Landesstralle L 113 ist bezlglich
Verkehrsaufkommen und Verkehrslarm zu untersuchen. Derzeit steht das Ortseingangs-
und Ortsausgangsschild auf H6he der Einmindung der Stral3e ,Fernecker Tal in die L
113. Das heildt, dass ostlich der o.g. StralReneinmiindung die Geschwindigkeits-
begrenzung von 50 km/h aufgehoben ist. Der Larmpegel ist somit hdher, als innerhalb der
Ortschaft.

Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit

Nach Ricksprache mit dem Landratsamt — Strallenbauamt im Jahr 2019 wurde seitens
des Amtes mitgeteilt, dass das Ortsschild nach Osten auf Hoéhe des
Regenrickhaltebeckens versetzt werden kann. Der Antrag auf Versetzen des
Ortsschildes wurde gestellt und 2021 seitens des Straltenbauamtes gebilligt. Entlang des
gesamten Planungsgebietes besteht somit eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50
km/h.

Untersuchung des Verkehrslarms

Die L 113 ist eine VerbindungsstralRe nach Freiamt und weist daher auch ein
entsprechendes Verkehrsaufkommen auf. Es muss davon ausgegangen werden, dass
aufgrund des Verkehrsaufkommens zumindest zur Nachtzeit entsprechende
Schallschutzmallnahmen in Form von einzuhaltenden Schallddmmwerten fir
Aulenbauteile festzusetzen sind.

Fir den zu untersuchenden Abschnitt der L 113 zwischen 6&stlichem Ortsausgang
Malterdingen und der Gemeinde Freiamt liegen keine aktuellen Verkehrszahlungen vor.

Die Notwendigkeit von Festsetzungen zu Larmschutzmalinahmen kann nur Uber eine
schalltechnische Untersuchung erfolgen. Hierfir wurde vom Ing.-Biro Rapp Trans AG
eine ,Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm L 113 durchgefihrt. Diese ist
dem Bebauungsplan als Anlage 9 beigeflgt.

Untersuchung des Verkehrslarms

In der Schalltechnischen Untersuchung wird in OZ 4.4.2 das Plangebiet wie folgt
beschrieben:

.Die Beurteilungspegel berechnet nach RLS-19 im Plangebiet sind anhand von
Rasterlarmkarten in der Anlage 5.1 bis 5.6 Stockwerksweise dargestellt. Das Plangebiet
wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV liegen in allgemeinen Wohngebieten am Tag bei 59 dB(A) und in der Nacht bei
49 dB(A). Bei der Schallausbreitungsberechnung werden die Gebaude der Umgebung
miteinbezogen.
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5.16

6.1

6.1.1

Die Ergebnisse zeigen, dass die Baugrenzen in der ersten Baureihe Richtung L 113 aus
Richtung Nordwesten von Verkehrslarm betroffen sind. Am Tag nehmen die
Uberschreitungen in allen Stockwerken bereits tiber die Halfte der Flache der Baugrenzen
in Richtung L 113 ein. In der Nacht sind die Beurteilungspegel des Verkehrslarms in den
betrachteten Baugrenzen an der L 113 fast ganzlich Uberschritten. MaRnahmen im
Plangebiet zum Schutz gegen den Verkehrslarm sind somit notwendig und werden in
Abschnitt 5 naher betrachtet.

In der Schalltechnischen Untersuchung werden in OZ 5 MaRnahmen zum aktiven und
passiven Schallschutz empfohlen.

Im Bebauungsplan werden nach Abwagung die empfohlenen passiven Schallschutz-
malnahmen, aufgelistet in OZ 5.2 der Untersuchung, als planungsrechtliche
Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernommen. Hierzu gehéren Malinahmen zur
Schallddmmung der Aufienbauteile, Beliftung von Schlafrdumen und die Anordnung
schutzbedurftiger Rdume.

In der Zusammenfassung OZ wird noch geschrieben, dass aus den schalltechnischen
Berechnungen keine Larmschutzmalnahmen fir die Nachbarschaft hervorgehen.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Planungsgebiet werden Pflanzgebote von Badumen zur Durchgriinung des Baugebietes
auf den Grundsticken und im StraRenraum und Pflanzgebote zum Artenschutz im
Gewasserrandstreifen festgesetzt. Es sind standortheimische Pflanzen aus der
beigeflgten Pflanzliste zu pflanzen. Aus Grinden der Verkehrssicherheit (Freihaltung
eines 4,50 m breiten Schutzstreifens ab Grenze befestigter Fahrbahnrand) erfolgen
entlang der L 113 keine Baumpflanzungen.

Zum Schutz des Dammes des HRB Ferneckertal miissen auf den Grundstliicken Plan-
Nrn. 15 und 16 die Baume einen Mindestabstand von 10,00 m bis Béschungsunterkante
Damm aufweisen (gemessen von Stammmitte). Pappeln sind auf diesen Grundstiicken
ausgeschlossen.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Die ortlichen Bauvorschriften orientieren sich weitestgehend an den o6rtlichen
Bauvorschriften des angrenzenden Bebauungsplanes ,Talmweg®“, um ein einheitliches
Erscheinungsbild beider Baugebiets zu erhalten.

Gestaltung der Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachformen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind, wie im Baugebiet ,Talmweg®
sowohl Satteldacher, Zeltdacher als auch Walmdacher zulassig. Diese Dacher passen
gestalterisch zueinander und bieten dem Baugebiet eine gewisse Abwechslung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind fir den Geschosswohnbau Mansarddacher mit
einem begrunten flachgeneigten Teil zulassig. Sie erlauben eine sehr gute Ausnutzung
des Dachgeschosses und fiigen sich allseitig in die Umgebungsbebauung ein, was bei
einem Satteldach mit Giebel nicht der Fall ware. Durch das allseitige Mansarddach wird
das begrinte Flachdach von der StraBe bzw. von den Grundstiicken nicht
wahrgenommen.
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6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.2

6.3

6.4

6.5

6.5.1

Dachneigung

Die Dachneigungen sind auf die einzelnen Dachformen abgestimmt und entsprechen bei
den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 denen im Baugebiet ,Talmweg*.

Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten sind zuldssig. Sie mussen sich héhenmaflig auf dem Dach
einflgen.

Gauben und Dacheinschnitte sind ebenfalls zulassig. Sie missen sich aus gestalterischen
Grinden der jeweiligen Dachflache in ihrer Lange unterordnen und zum Ortgang und First
einen ausreichenden Abstand einhalten.

Dacheindeckung

Bei der Erscheinungsweise spielt auch das Material und die Farbe der Dacheindeckung
eine wichtige Rolle. Daher sind nur nicht glanzende Ziegel in den Farben rot bis braun
und anthrazit zulassig. Zusatzlich sind Anlagen flr die Stromgewinnung und Solaranlagen
als technische Dachaufbauten zulassig.

Fir den flachgeneigten Teilbereich des Mansarddaches und Garagen mit Flachdach wird
eine Dachbegriinung festgesetzt. Zusatzlich sind Dachbegrinungen der neigten Dacher
Satteldach, Walmdach und Pultdach zuladssig. Dies ist aus mikroklimatischen
wasserwirtschaftlichen Grinden, besonders im Sommer, wichtig. Zusatzlich stellen
Grasdacher eine Verbesserung der Niederschlagswasserriickhaltung dar.

Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) missen gestalterisch dem Hautgebaude
angepasst werden, damit diese nicht als Fremdkdrper in Erscheinung treten. Davon
ausgenommen sind begrinte Flachdacher.

Doppelhaduser (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Aus Grinden des Erscheinungsbildes missen Doppelhduser bzw. die beiden
Doppelhaushalften einheitlich gestaltet sein.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Errichtung von Werbeanlagen im Wohngebiet wird aus Grinden des
Erscheinungsbildes in GroRe und Gestaltung eingeschrankt.

Gestaltung der unbebauten Freiflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Freiflachen

Die nicht Uberbauten Bereiche der Grundstlicke sind aus Gestaltungs- und 6kologischen
Grinden als Grin- oder Gartenflachen anzulegen. Reine, tote Steingarten sind
ausgeschlossen. Bereiche mit Steinstrukturen sind nur erlaubt, wenn sie gleichzeitig einen
Lebensraum fir Tiere sicherstellen und deren Anteil an der Gesamtflache der nicht
Uberbauten Flache nicht mehr als ein Viertel betragen.
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6.5.2

6.5.3

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

Standflachen fiir Miillbehalter

Freistehende Millbehalter im Vorgartenbereich beeintrachtigen teilweise erheblich das
Erscheinungsbild der Bereiche zwischen dem  Wohngebdude und der
ErschlieBungsstrale. Daher sind diese Standorte entsprechend mit natirlichen
Einfriedungen in Form von Hecken einzugriinen.

Einfriedungen

Die maximal zulassige Héhe der Einfriedungen entlang der ErschlieRungsstralle wird auf
maximal 0,80 m Uber Oberkante Stralenrand festgesetzt. Damit wird Einsehbarkeit beim
Ausfahren vom Grundstick in den Stralenraum gewahrleistet und die Gefahrdung,
insbesondere von Kleinkindern auf der Wohnstral3e, minimiert.

Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die einzelnen Baugrundstiicke sind stralRenseitig auf das Niveau der angrenzenden
Erschlielungsstralle aufzufillen. Weitere Regelungen zur Abgrabungen und
Aufschittungen werden aus dem angrenzenden Bebauungsplan ,Talmweg"
Ubernommen.

AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Aus Gestaltungsgriinden ist je Gebaude nur eine Freiantenne zulassig.
Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen werden, wie in allen Baugebieten, ausgeschlossen. Die
Verlegung der Leitungen erfolgt nur noch unterirdisch.

Erhohte Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Wie im Baugebiet ,Talmweg* wird fir Wohnungen mit einer Wohnflache von mehr als 50
m? ein erhohter Stellplatznachweis festgesetzt. Erfahrungsgemal® werden kleine
Wohnungen meist von nur einer Person bewohnt, welche auch nur ein Fahrzeug besitzt.
Fir Wohnungen von mehr als 50 m? sind mindestens 1,5 Stellplatze pro Wohnung
nachzuweisen. Durch kann ein Zuparken der offentlichen Strallen eingeschrankt und
offentlichen Parkmoglichkeiten flir Besucher freigehalten werden. Bei der Regelung flr
Wohnungen bis 50 m? kann eine nicht erforderliche Grundstlicksversiegelung vermeiden
werden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Regenwasser (§ 74 Abs. 3
Nr. 3 LBO)

Die Anlagen missen nach den allgemeinen anerkannten und Regeln der Technik
hergestellt, unterhalten und betrieben werden. Dadurch wird sichergestellt, dass keine
veralteten Regelungen berticksichtigt werden.

Hinweise
In den Bebauungsplan werden alle aktuellen Hinweise zur Wasserwirtschaft, zum

Bodenschutz, zur Abfallwirtschaft, zur Geologie, zur Okologie, zum Artenschutz, zum
Denkmalschutz und zum Gesundheitsschutz aufgenommen.
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8.2

8.3

9.1

ErschlieBung
AuBere ErschlieBung

Die aullere ErschlieBung ist bereits durch den Bebauungsplan ,Talmweg® vorgegeben.
Uber zwei Zufahrten wird das Baugebiet ,Talmweg II“ erschlossen: von der Stralte
,Fernecker Tal“ von Westen und von Sudosten aus.

Eine direkte Zufahrt von der L 113 fiur den Bereich 6stlich der Einmindung der Stralde
Fernecker Tal in die L 113 ist ausgeschlossen. In diesem Bereich ist entlang der L 113
zum Erhalt der Verkehrssicherheit ein ,Ein- und Ausfahrtsverbot“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt, welches nur im Bereich der Trafostation unterbrochen wird.

Innere FahrerschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine Fahrstral’e, angeschlossen an die beiden
Zufahrten und beidseitiger GrundstlickserschlieBungen. Fir die Errichtung des
Brickenbauwerks als Verbindung zum Baugebiet ,Talmweg |“ wird bei der unteren
Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis eingeholt. Diese Stralke st
Erschliefungsstralle und keine Durchfahrtsstrale. So beschrankt sich der Verkehr nur
auf den Anliegerverkehr.

Der Bereich WA 4 wird direkt von Norden Uber die L 113 und des ersten
StraRenabschnittes der Stralle Fernecker Tal erschlossen. Das Verkehrsaufkommen
seitens des Geschosswohnbaus im Planungsgebiet beschrankt sich somit nur auf den
nordlichen Abschnitt der StralRe Fernecker Tal. Das eigentliche Neubaugebiet und das
bestehende Baugebiet ,Talmweg® werden durch das Verkehrsaufkommen des
Geschosswohnbaus nicht beeintrachtigt.

FuBwegverbindung

Aus dem Baugebiet wird im Bereich der Fahrbahnverschwenkung der
Erschlielungsstralle eine direkte fullaufige Verbindung Uber den Malterdinger Dorfbach
zum Kinderspielplatz im Baugebiet ,Talmweg“ geschaffen. So kénnen die Kleinkinder auf
kurzem und sicherem Weg den Kinderspielplatz erreichen. Das Briickenbauwerk kann
ohne Eingriffe in den Bdschungsbereich des Dorfbaches errichtet werden. Fir die
Errichtung des Brickenbauwerks wird bei der unteren Wasserbehtérde eine
wasserrechtliche Erlaubnis eingeholt.

Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz der Gemeinde in der
Stralde ,Fernecker Tal“ angeschlossen.

Transformatorenstation

Fir das Neubaugebiet muss eine neue Transformatorenstation errichtet werden. Diese
wird in Abstimmung mit dem Energieversorger in GroRe und Standort am nordwestlichen
Baugebietsrand festgesetzt. Die Verlegung der Leitung in die Stral’e Fernecker Tal soll
Uber das angrenzende Straltengrundstick (Weg) Flst.Nr. 114/22 erfolgen. Die
Trafostation ist direkt Uber die L 113 anfahrbar. Das festgesetzte freizuhaltende
Sichtdreieck fir den Einmundungsbereich der Stral’e Fernecker Tal in die L 113 tangiert
das Grundstick nur geringfligig, so dass die Trafostation (bauliche Anlage) in der
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erforderlichen GrofRRe errichtet werden kann. Der Bereich ,ohne Zu- und Abfahrt ist im
Bereich der Trafostation aufgehoben, um dessen direkte Zufahrt sicherzustellen.

9.2 Regenrickhaltung
Auf den Grundsticken ist das anfallende Regenwasser zurlickzuhalten, in
Retentionszisternen zu sammeln und gedrosselt wieder abzuleiten. In der
planungsrechtlichen Vorschrift OZ 1.13.3 (Regenrlckhaltung) ist dies geregelt. Ein
Versickern des Regenwassers auf dem Grundstick ist wegen des Untergrundes nicht
madglich. Uber begriinte Flachdacher kann ebenfalls eine Regenrlickhaltung erfolgen. Dies
ist bei den Bauvorhaben im allgemeinen Wohngebiet WA 4 vorgesehen. Gemal der
Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde werden auch fur die geneigten Dacher in den
Teilbereichen WA 1 bis WA 3 Begrinungen zugelassen. Auch begriinte Dacher leisten
einen wichtigen Beitrag zur Regenrickhaltung. |hr ,Rickhaltevolumen® kann bei der
Berechnung der GroflRe der Retentionszisternen bertcksichtigt werden.
10 Stadtebauliche Daten
10.1 Flachenbilanz gesamtes Planungsgebiet
allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 4) ca. 14401 m? 75,17 %
- davon Bestand (WA und MI) ca. 4.428 m?
- davon Planung ca. 9.973 m?
private Grinflache ca. 1.147 m? 5,99 %
offentliche Grinflache ca. 921 m? 4,81 %
Flache fir Versorgungsanlagen (Trafostation) ca. 25 m? 0,13 %
Verkehrsflache ca. 2.664 m? 13,90 %
Gesamtflache ca. 19.158 m? 100,00 %
10.2 Flachenbilanz Teilbereiche
Uberlagerter Bereich ,BP Ortsmitte“ nach § 13a BauGB ca. 1.718 m? 11,95 %
Uberlagerter Bereich ,BP Talmweg“ nach § 13a BauGB ca.  3.534 m? 8,97 %
nicht Gberplantes Grundstlick Flst.Nr. 2858/1
nach § 34 BauGB ca. 571 m? 2,98 %
neu Uberplanter Bereich nach § 13b BauGB ca. 13.335m? 69,60 %
Gesamtflache ca. 19.158 m? 100,00 %
10.3 Gebaude, Wohnungen und Einwohner
Im Planungsgebiet sind geplant und geschatzt:
- 5 Geschosswohngebaude (WA 4) mit igs. 32 Wohnungen = ca. 32 Wohnungen
- 4 Doppelhauser (WA 3) mit 1 Woh./Doppelhaushélfte = ca. 8 Wohnungen
- 1 Einzel-/Doppelhaus (WA 2) mit 2 Woh./Gebaude = ca. 2 Wohnungen
- 19 Einzelhauser (WA 1) mit @ 1,5 Woh./Gebaude = ca. 29 Wohnungen
insgesamt ca. 71 Wohnungen

Davon entfallen auf:

- die Uberlagerten Bereiche ,Ortsmitte, Talmweg“ u. ,§ 34 BauGB* ca. 37 Wohnungen
- den neu Uberplanten Bereich ca. 34 Wohnungen
insgesamt ca. 71 Wohnungen
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10.4 Einwohner

- beim Geschosswohnbau im WA 4: 2 Ew./Woh. x 32 Woh. = ca. 64 Einwohner
- in WA 1 bis WA 3: 3 Ew/Woh. x 39 Woh. = ca. 117 Einwohner
insgesamt ca. 181 Einwohner

10.5 Siedlungsdichten

- Bruttosiedlungsdichte: 181 Einwohner: 1,9158 ha = ca. 95 Einwohner/ha
- Nettosiedlungsdichte: 181 Einwohner: 1,4401 ha = ca. 126 Einwohner/ha
11 Kosten

1.1 Planungskosten

- Planungskosten fur den Bebauungsplan

- Planungskosten fur die Tiefbauplanung

- Planungskosten fiir den Hochwasserschutz und die Regenriickhaltung
- Planungskosten fur die artenschutzrechtliche Untersuchung

- Planungskosten flr das Bodengutachten

11.2 Kostenschatzungen fiir die einzelnen MaBnahmen

- Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen liegen noch nicht vor

- Malknahmen zum Hochwasserschutz liegen noch nicht vor

- Strallenbau ca. 277.300,00 €

- Bricken — Bachquerungen ca. 109.300,00 €

- Trennkanalisation ca. 277.300,00 €

- Wasserhaltung ca. 42.000,00 €

- Wasserversorgung ca. 63.000,00 €

- Erdarbeiten Gasversorgung ca. 8.400.00 €
Gesamtkosten liegen noch nicht vor

Gemeinde Malterdingen, den

Hartwig BuBhardt
Blrgermeister

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Malterdingen,
Freier Stadtplaner Dipl. Ing. Michael Dorer, 79104 Freiburg, Stadtstralle 43
Tel. 0761/2021592, dorer-stadtplaner@t-online.de

den, 27.07.2021

Freier Stadtplaner Michael Dorer
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