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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Hellersgrund, Teil B"
der Gemeinde MeiBenheim, Ortenaukreis
vom 26.02.1991 - ME-B11}
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Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Schaffung von Wohn-—
bauflachen fir ortsansidssige Bauwillige. Andere Flichen ste-
hen derzeit nicht zur Verfigung. Die neu zu bebauende Fliche
ist vollstidndig in Gemeindebesitz, so daf entsprechende
grundstiickspolitische Steuermdglichkeiten (Grundstiickspreis,
Vergabe an Einheimische, schrittweise Bebauung) gegeben
sind.

Der slidwestliche, bereits bebaute, Bereich wurde zur Neuord-
nung der Grundstickzuschnitte und der ErschlieBung mit in
den Geltungsbereich einbezogen.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich an der im
Jahre 1974 in die Gesamtplanung "Hellersgrund” mit einbezo-
genen Flache. Von dieser Gesamtplanung wurde dann nur die
westlich des Stockplatzweges gelegene Fldche als RBebauungs-
plan "Hellersgrund”, Teil A, in Kraft gesetzt. Der Geltungs-
bereich wird nunmehr begrenzt vom Stockplatzweg im Westen
und vom Milthlbach im Siiden und Sidosten, Nach Norden und
Nordosten ist die Abgrenzung so gewahit, daB sich unter Re-
ricksichtigung des vorhandenen StraBennetzes eine sinnvcllie
Abrundung des Ortsrandes ergibt. Von der Briicke iber den
Mihlbach aus gemessen, reicht das Gebiet viertelkreisfdrmig
bis etwa 350 m nach Norden und Nordosten,

Das Gebiet ist im Siliden und Westen umgeben von der Ortslage.
Ostlich des Mihlbaches schlieBt sich ebenfalls Bebauung an
{Bebauungsplan Altrhein). Nach Norden hin liegen landwirt-
schattlich genutzte Flichen.

Sowelt Bebauung angrenzt, handelt es sich im wesentlichen um
Wohngebiete. Ledigiich zwischen der Bricke iiber den Mihlbach
und der Blumenstrafe ist dorflich gepraégte Bebauung mit
landwirtschaftlichen Nebengebiuden vorhanden,

Die landwirtschaftlich gepragte Bebauung setzt sich am Sid-
westrgnd des Planbereiches in das Gebiet fort (2 Anwesen!),
Im iibrigen ist der Planbereich landwirtschaftlich mit Ackern
und Wiesen genutzt. '

Das Gebiet ist eben. Bz wird im ndrdlichen Drittel ven einem
Abwasgerhauptsammler von West nach 0st durchguert.



Eingliederung in die Bauleitplanung

Das Gebiet ist im rechtskriaftigen Flachennutzungsplan als
geplante Wohnbaufldche ausgewiesen. Lediglich nach Osten hin
ist eine ca. 1 ha grofe Teilflidche zusdtzlich fiir das Bauge-
biet in Anspruch genommen. Die Erweiterung ist notwendig, um
eine sinnvolle Erschliefung zu erzielen und den Ortsbereich
hier sinnvoll abzurunden.

In Hinblick auf den hohen értlichen Bedarf an Wohnbaufli-

chen, die preisdidmpfende Wirkung gemeindeeigenen Baulandes
und die Bodenbevorratung der Gemeinde ist die Erweiterung

auch grundstiickspolitisch geboten,

Der Fldchennutzungsplan wird entsprechend angepafBt.

Nutzung

Der bereits bebaute Planbereich wird, entsprechend seiner
landwirtschaftlichen Pragung, als Dorfgebiet ausgewiesen.
Das gesamte ilbrige Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, entsprechend den hier geplanten Nutzungen,

Die Bebauung ist grundsidtzlich 1 1/2-geschossig
{Normalgeschof mit grofziigig ausbaubarem Dachgeschof)
vorgesehen. Lediglich im Siidbereich ist filir die Reihen- und
Doppelhausgruppe Zweigeschossigkeit und fiir das
Mehrfamilienhaus am siildlichen Stockplatzweg
Zweieinhalbgeschossigkeit geplant, Die Festlegung der
Héhenentwicklung der Gebdude erfolgt dabei iliber die Angabe
der maximalen Trauf- und Firsth8he flir den jeweiligen
Gebdudetypus. Ergdnzend sind im Hinblick auf die
BezugsgrdBen der Erschliefungsbeitragssatzungen die
Jeweilige Anzahl der Volilgeschosse als H6chstgrenze
angegeben,

Grund- und Geschofifldchenzahl werden dem Jjeweiligen Gebiude-
typus und der GrundstiicksgrbBe angepaft. Die Grundflichen-
zahl bewegt sich dabei in der Regel zwischen 0,2 bis 0,4,
die GeschoBflidchenzahl zwischen 0,4 bis 1,0. Neben der
Traufhohe ist als zweiter entscheidender MaBfaktor die
Grundfléchenzahl herangezogen., Ziel ist es, entsprechend der
ldndlichen Pragung Meifenheims und der besonderen
Ortsrandsituation am Miihlbach, im Regelfall {iber 50 % der
Grundstiicksfléchen einer gidrtnerischen Nutzung
vorzubehalten, Um dieses Ziel zu erreichen und im Rahmen der
ublichen Bauunterlagen priifen zu konnen, werden die
Bestimmungen des § 19 (4) BauNVO enger gefaBt. Mit dieser
Sicherung des Bereiches als duchgriintes Gebiet ist der
Gebietscharakter ausreichend erfaBt. Auf eine Festlegung der
maximalen Anzahl von Wohnungen, die liber die mittelbare
Begrenzung der notwendigerweise zu schaffenden
Stellplatzfliachen Ahnliche Wirkung zeigt, kann damit
verzichtet werden.
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Als Bauwelise werden fiir nahezu den gesamten Planbereich
abweichende Bauweisen festgelegt. Diese lehnen sich eng an
die offene Bauweise an. Im Hinblick auf die Angleichung der
Dachneigungen von Garagen an die des Hauptgebdudes werden
Jedoch filir Grenzgaragen gegeniiber der Landesbauordnung
erweiterte Regelungen getroffen. Wegen der Auswirkung der
Regelung auf das angrenzende Grundstiick wird die Anwendung
auf im Plan dargestellte Teilbereiche {Garagenflichen)
beschrinkt, so dal sich die einzelnen Bauherren auf die zu
erwartende bauliche Situation einstellen k&nnen. Die
weiteren Gliederungen der abweichenden Bauweise
differenzieren dann im wesentlichen nach Einzelhiusern,
Doppelhdusern und Hausgruppen. Weiterhin ist. im Siidbereich
des Plangebietes i{iber die Festsetzung einer einseitigen
Grenzbebauung an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze eine
Hausgruppe in Kettenform vorgesehen. Dies dient mit weiteren
Festsetzungen (iiberbaubare Grundsticksfléche,. Giebel und
Traufstellung zum Nachbarn, Anordnung der Garage etc.)} dazu,
die Gebdude und Freifldchen zum Innenbereich: und nach Westen
zu orientieren und gleichzeitig kleinere Grundstiicke
anbieten zu kdnnen.

VerkehrserschlieBung

Die ErschliePung des Gebietes erfolgt in Form ven verkehrs-
beruhigten Wohnstrafen. Abzweigend vom Stockplatzweg werden
4 Wohnstrafen nach Osten in das Gebiet hineingefiihrt und in
Gebietsmitte durch eine Querspange verbunden. Das 5stliche
Plangebiet wird durch eine ergédnzende StraBenschleife er-
schlossen, Die Lage der Erschlieflungsstrafen berlicksichtigt,
neben einer sinnvollen Grundstiicksaufteilung, die vorhandene
Abwasserleitung und die Lage von bestehenden Einmiindungen
auf der Westseite des Stockplatzweges. Weiterhin ist nach
Nordosten hin liber den FuBweg am Miihlbach und eine mégliche
Fortsetzung einer WohnstraBe am Rand des Kinderspielplatzes
die Verknilipfung des Gebietes mit spiteren Erweiterungen
cffengehalten.

Im Siidbereich des Plangebietes ergab sich durch die vorhan-
dene Bebauung und die beabsichtigte Grundstiicksneuordnung
die Notwendigkeit, einen kleinen erginzenden Wohnweg
vorzusehen. Dariiberhinaus ist weiter &stlich das Baugebiet
in seinem Erschliefungschwerpunkt an den entlang des
Gringiirtels am Mihlbach verlaufenden Fufi- und Wirtschaftsweg
angeschlossen. Der FuBweg dient sowohl der
Bachbewirtschaftung als auch der Erschliefung der
bachbegleitenden Grinzone. Weiterhin scll er durch einen

FuBsteg iliber den Mihlbach an die dstliche Ortslage angebun-

den werden.
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Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt durch Erweite-
rung der im Stockplatzweg vorhandenen Versorgungsstrange.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Entsprechend
den Gefadlleverhdltnissen kann ein Teil des Schmutzwassers in
den Stockplatzweg eingeleitet werden, grofe (ebietsteile
gind jedoch direkt in den das Gebiet .im Norden durchgueren-

‘den Hauptsammler einzuleiten. Soweit bei der ErschlieBung

des Gebietes Bauabschnitte gebiidet werden,. ist dieser Sach-
verhalt zu beachten.

Im Hinblick auf die Hohenlage der -AnschluBkanidle und . den
Grundwasserstand bei Hochwasser werden die GebietsstraBen
auf das Niveau des angrengzenden Stockplatzweges angehoben.
Die MaBnahme dient auch dem Massenausgleich auf den
Grundstiicken {(Bezugshohe ca. 149 m 4.NN).

Die iiber den Nordbereich des Plangebietes verlaufende 20 kV-
Freileitung ist zu verkabeln. :

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Der Gesamtbereich ist intensiv landwirtschaftlich genutgt,

Mit Ausnahme des Miihlbaches und seiner Uferzone und einiger
weniger Einzelbiume sind keine schiltzenswerten natur- :

rdumlichen Gegebenheiten vorhanden,

Die Mihlbachuferzone ist in der Verdffentlichung Nr. 14 -~
Regional bedeutsame Bioctope ~ des Regionalverbandes
Sitdlicher Oberrhein als Teil des Bioctopes Nr. 15b Rheinaue-
Neuried (tiberwiegend sehr gutes Gebiet, Wertklasse B)
aufgefiihrt. Diese naturnahe Uferzone reicht bis an e&inen
vorhandenen Wirtschaftsweg heran., Entsprechend der
vorgenommenen Vermessung wird der gesamte schiitzenswerte
Bereich als offentliche Grinfliache aufgenommen und mit einem
Erhaltungsgebot belegt. Die im Vorentwurf hier, wegen

- .unzureichender meBtechnischer Unterlagen, teilweise

hineinreichende Bebauung wird entsprechend zuriickgenommen.
Westlich des Fufl- und Wirtschaftsweges sind zusitzlich
kleinere GrinflAchen vorgesehen, um hier erginzende
Begriinung mit mehr Erholungscharakter anzuordnen und so den
Uferbereich von Bédnken u.&., freizuhalten.

Im Baugebiet selbst isi{ vorgesehen, durch entsprechende
Festsetzungen und Materialwahl im Strafenausbau, die
Oberflichenversiegelung zu reduzieren und durch StraBenbidume
und Baumpflanzungen in den Privatgarten eine intensive
Gebietsdurchgriinung zu erzielen. Ferner sind soweit als
méglich, die wichtigsten vorhandenen EinzelbBume mit
Erhaltungsgebot belegt, um so den fiir den Gebietseindruck,
vor allem in der Anfangsphase, bedeutsamen Wert zu erhalten.




Einbindung in die Landschaft

Um den hier neu ausgzubildenden Ortsrand harmonisch in die
Landschaft einzubinden, werden folgende MaBnahmen getroffen:

a)
b)

c)

d)

Die Ortslage wird "abgerundet".

Die Bebauung wird von der alten Ortslage in Richtung
freier Feldflur in HOhe und Dichte reduziert,

Die vorhandene Grinabschirmung am Mihlbach wird erhalten
und mit weiteren Griinfliachen erginzt.

Der freie Ortsrand nach Norden wird durch &ffentliche
Grinflachen {(Kinderspielplatz) und ein zusédtzliches

‘Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicken in die Land-

schaft eingebunden. Im Rahmen dieses Pflanzgebotes sollen
innerhalb eines 6 bis 8 m breiten Streifens unterpflanzte
Baumgruppen angelegt werden., Angestrebt ist eine
inselartig aufgelockerte, in HBhe und Tiefe gestaffelte
Bepflanzung.

Flidchengliederung und Einwohnerbilanz

Bauland 5,77 ha = 69,2 %
Strafien und Wege einschl.Stockplatzweg 1,39 ha = 16,6 %
Trafo 0,01 ha = 0,1 %
Grunflachen _ 1,18 ha = 14,1 %
Gesamtflache 8,35 ha = 100,0 %
Anzahl Anzahl Einwohner
Grundst. WE
Einzelhiduser _ 60 g0 225
boprpelhauser 14 21 53
‘Einseitige Grenzbeb, 6 9 23
Reihenhiuser 4 4 : 10
Mehrfamilienhiuser 1 12 30
Bestehende Gebidude 2 2 5

A Bk e e e oy e T R R T EE AR EE G e e v T PR R R MA RAE el b e el e e e T A W M Al e T o oy —

Gesamt ' 8T 138 346
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Freiburg, den 26.02.1991

Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Ge-
meinde in etwa noch folgende Kosten:

Kanalisation im Trennsystem

755 1fm x 1100,0 DM/1fm ca. 830.000,00
Regenwasserkanal 180 1fm x 700,0 DM/1fm ca. 130.000,00
Wasserversorgung 1100 1fm x 350,0 DM/1fm ca. 380.000,00
Straflenbau einschl. Beleuchtung ca., 2.000.000,00

Nebenkosten fir Planung, Vermessung
etc, ca. 10 % ca. 330.000,00

Gesamtkosten ca. 3.670.000,00

Der Bebauungsplan wird in Teilabschnitten realisiert.

Die ErschliefBungskosten werden gemidfl giultiger Satzung der
Gemeinde Meiflenheim erhoben bzw. im Rahmen des Verkaufs der
Grundstiicksflache durch die Gemeinde mit in den Kaufpreis
eingerechnet. Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten
werden im Haushaltsplan aufgenommen.

Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll, soweit erforderlich, die rechtliche
Grundlage bilden fiur die

- Grenzregelung

- Erschliefung

- Bebauung

- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Fladchen fiir
offentliche Zwecke

~ Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten
Grundstiucken

- Enteignung

26,02.1991

Meiflenheim, den.......... —

Der Planer Der Biliirgermeister
Reith

STADTEBAU UND DORFENTWICKLUNG

Brenner - Dietrich - Schoettle

Freie Architekten, Diplomingenieure

Oberlinden 7, 7800 Freiburg



