AUSFERTIGUNG 4

ANLAGE 2
BLATT 1-4

BEGRUNDUNG ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
"HELLERSGRUND TEIL B" DER GEMEINDE MEISSENHEIM, ORTENAUKREIS

1 Notwendigkeit der Plandnderung

Fir die an der Johann-Sebastian-Bach-Straf3e vorgesehene Reihenhaus-
gruppe und das Mehrfamilienhaus mit Geschaftsnutzung im Einmindungs-
bereich der Johann-Sebastian-Bach-StraBe haben sich seit Jahren keine
Bauinteressenten finden lassen, andererseits besteht weiterhin Bedarf nach
Einfamilienhausgrundsticken. Da keine weiteren Bauplidtze mehr im
1. Bauabschnitt des Plangebietes "Hellersgrund Teil B" zur Verfigung ste-
hen, ist es notwendig, aus Grunden des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden und aus wirtschaftlichen Uberlegungen die Planausweisung in
diesem Bereich an den értlichen Bedarf anzupassen, bevor weitere Baufla-
chen neu erschlossen werden missen.

2 Art und Umfang der Plandnderung

Die Anderung dient der Bebauung der bislang liegen gebliebenen Bauplat-
ze unter Einbeziehung einer kleinen Grunflache in das Bauland. Sie erfolgt
als Bebauungsplan der innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB. Die Anderung wird als Deckblattdnderung vorgenom-
men. Weiterhin werden die Bebauungsvorschriften hinsichtlich der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu belastende Flachen in einem Punkt ge-
dndert. Diese Anderung hat dabei nur Auswirkungen auf den Deckblattbe-
reich selbst.

3 Ziele und Zwecke der Plananderung

e Die Bauformen und Grundstlcksaufteilungen sollen an den Bedarf an-
gepasst werden,

o Waegeflachen sollen reduziert werden.

» Potentielle Stdrungen des Schilfgirtels am Muhlbach sollen zurickge-
nommen werden.

» Die bereits vollzogene Erweiterung der Sozialstation soll (ibernommen,
zukiinftig zu erwartende Erganzungen sollen besser-integriert werden.

4 Vorbereitende Bauleitpianung

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist der Anderungsbereich als
Wohnbau- und gemischte Bauflache dargestellt. Die Anderung ist, wie be-
reits der Ursprungsbebauungsplan, aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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5.1

5.2

Anderungen im Einzelnen

Die Anderung beschrankt sich auf den stidwestlichen Planbereich zwischen
FriedrichstraBe und Johann-Sebastian-Strafe und reicht bis an den, den
Miihibach begleitenden, Schilfglrtel heran, ohne diesen jedoch zu berilh-
ren. Keine Anderungen ergeben sich dabei fiir das Bestandsgrundstiick
2427/1 einschlieBlich seiner Ergdnzungsflache 2550/1, der daher von der
Deckblattanderung ausgenommen ist. Auch die Anderung der Bebauungs-
vorschyiften hat nur innerhalb dieser im Deckblatt aufgenommenen Flache
Auswirkungen, da im weiteren Planbereich keine Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte aufgenommen sind.

Eckbereich FriedrichstraBe/Johann-Sebastian-Bach-StraBe (Lgb.-Nr.
2550)

Das fiir eine dreigeschossige Mehrfamilienhausbebauung mit Ladennut-
zung vorgesehene Geldnde wird nunmehr fur eine Einzelhausbebauung
vorgesehen. Die bisherige Nutzungsschablone Nr. 7 wird dabei durch die
Nutzungsschablone Nr. 2 ersetzt. Die Gberbaubare Flédche wird nicht mehr
abgewinkeit, sondern nur parallel zur Johann-Sebastian-Bach-Straf3e ge-
fuhrt. Die Firstrichtung wird ebenfalls nur paraliel zur Johann-Sebastian-
Bach-StraB3e ausgerichtet. Beidseits des Baufeldes wird eine Garagenfla-
che ergénzt. Zur Friedrichstra3e wird ein ca. 6 — 7 m Streifen fir die Anlage
von Stellplatzen der Sozialstation (Lgb.-Nr. 2420/2) abgegrenzt und als
Stellplatzbereich ausgewiesen.

Auf der gegenuberliegenden, Gstlichen Seite wird ein ca. 2,6 m schmaler
Streifen der benachbarten Doppelhausbebauung zugeschlagen. Die Ande-
rungen zielen in diesem Bereich darauf, neben der Bereitstellung von Steli-
platzen fur die Sozialstation die ergédnzende Einzelhausbebauung an die
benachbarte Doppelhausbebauung anzupassen, um einen méglichst hohen
Wohnwert fiir die Bebauung herzustellen.

Ostbereich der Johann-Sebastian-Bach-StraBe (Lgb.-Nr. 2558 - 2561)

Die bisherige Reihenhausbebauung wird hier zugunsten von zwei freiste-
henden Einzelhausgrundsticken aufgegeben. Fir den stdlich angrenzen-
den Bereich wird unter Beiziehung der dortigen, kleinen Grinflache ein wei-
teres Einzelhausgrundstiuck geschaffen. Die bisherige Nutzungsschablone
Nr. 6 wird durch die Nutzungsschablone Nr. 2 ersetzt. Die liberbaubaren
Flachen werden sinngemal an die benachbarte Bebauung angepasst, e-
benso die Flache fiir Garagen. Im s(dlichen Bereich des dritten Einzelhau-
ses wird der die beiden nord-siud-gerichteten Wegestiche verbindende Fup3-
und Wirtschaftsweg zugunsten der Vergréferung der Baufliche aufgege-
ben. Ein Leitungsrecht wird hier stattdessen vorgesehen. Die Wegeverbin-
dung macht hier wegen der Beunruhigung des anschlieBenden Schilfberei-
ches keinen Sinn.
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Bereich der Sozialstation (Lgb.-Nr. 2427/2 und 2427/5)

Hier wird insbesondere das parallel zum hier noch sehr schmalen Schilfgir-
tel entlang des Muhlbaches bislang vorgesehene Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit herausgenommen. Diese Wegemdglichkeit wurde bislang
wegen der schwierigen Gelandesituation und der schlechten Vereinbarkeit
eines der Offentlichkeit zuganglichen Weges mit dem hier sehr schmal
werdenden Schilfglrtel und der hier auch nur sehr schlecht gegebenen so-
zialen Kontrolle nicht hergestellt. Aus den genannten Grinden soll nunmehr
ganz auf ihn verzichtet werden. Weiterhin werden die bislang getrennten,
uberbaubaren Flachen auf den beiden Grundsticken zusammengeflihrt.
Dies entspricht einmal der im rickwartigen Teil der Sozialstation vollzoge-
nen Bebauung als auch der gegebenenfalls notwendigen Erweiterung der
Sozialstation in den ruckwartigen Bereich herein,

Doppel- und Einzelhausbereich beidseits des Wegestichs (Lgb.-Nr,
2554)

Auf Wunsch der Anlieger der bestehenden 4 Doppelhaushalften erfolgt eine
Erweiterung der Grundstiicksflachen um 5 m nach Suden, entsprechend
wird der sidlich verbleibende Einzelhausbereich reduziert. Die tberbauba-
ren Flachen und Garagenflachen werden auf den schon erstellten Bestand
und die Grundstucksverschiebungen hin angepasst. Flr die beiden s{dli-
chen Einzelhauser wie fur das 6stlich benachbarte Einzelhaus wird freige-
stellt, ob das Geb&dude zur angrenzenden ErschlieBungsstrafSe traufseitig
oder giebelstdndig ausgerichtet wird.

Beseitigung des Oberflachenwassers

Die Beseitigung des Oberflaichenwassers erfolgt Uber die im Gebiet vor-
handenen Regenwasserkandéle. Eine Versickerung ist auf Grund der hohen
Grundwasserstédnde und der hier ebenfalls zu beriicksichtigenden Auswir-
kungen des Integrierten Rheinprogramms nicht mit vertretbarem Aufwand
méglich (siehe auch Festsetzungen des bisherigen Planes zur Auftriebssi-
cherheit). Eine Direkteinleitung aus den Einzelgrundsticken in den MuGhl-
bach scheidet ebenfalls aus, da dies das Aufbrechen vorhandener Er-
schlieBungsstralBen und —wege zur Folge héatte. Dardiber hinaus bietet die
vorhandene Regenwasserkanalisation ein die Vorflutsituation entlastendes
Ruickstauvolumen.

Altablagerung

Im Rahmen der "Flachendeckenden Historischen Erhebung altlastverdach-
tiger Flachen im Ortenaukreis”" wurde im Bereich des Bebauungsplanes ei-
ne Altlastverdachtsflache erhoben.

Hierbei handelt es sich um die Altablagerung "Aufflillung westlich des Miihi-
bachs", Flst.-Nr. 2427/2 und 2427/5, Stockplatzweg, Obj.Nr. 3585. Die
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Flache wurde laut den vorliegenden Unterlagen von 1950 — 1959 mit
Erdaushub und Bauschutt verfiillt.

Die Altablagerung wurde bei einer Altlastenbewertungskommissionssitzung
am 14. November 1997 beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt fir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz — in "B = Belassen zur Wiedervorlage" einge-
stuft. Dies bedeutet, dass derzeit kein weiterer Handlungsbedarf besteht,
jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten tber
das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft — Bewertung und Abwéagung
nach § 1a BauGB

Es handelt sich grundsétzlich um die Anderung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung geméaB § 13a BauGB. Der Anderungsbereich umfasst
weit weniger als 2 ha Grundflache, so dass in Anwendung von § 1a, Abs. 3,
Satz 5 kein Ausgleich erforderlich ist. Die Einbeziehung der kleinen Griin-
flache in das Bauland wird kompensiert durch die Aufgabe von Wegefla-
chen am sudlichen Gebietsrand sowie die Umwidmung des bisherigen
Mehrfamilienhausbereiches und Reihenhausbereiches in Einzelhausbe-
reich und die damit verbundene Reduzierung sowohl der Grundflachenzahl
wie der Stellplatzbereiche.

Umweltpriifung und Umweltbericht

Es liegen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vor. In Anwendung von § 13a,
Abs. 2 in Verbindung mit § 13, Absatz 3, wird von der Erstellung eines Um-
weltberichtes abgesehen.

Kosten und Finanzierung

Aus der Plandnderung entstehen der Gemeinde nur geringflgige Kosten
aus der Erganzung der entsprechenden Zu- und Ableitungen fur das im Be-
reich der kleinen Grinflaiche neu gebildete Baugrundstiuck. Die Kosten wer-
den jedoch kompensiert durch entfallende Ausbaukosten fur nun nicht mehr
notwendige Wegefuhrungen. Im tbrigen sind sie gedeckt aus dem Verkauf
der Grundstucksflache selbst.

Freibyfg, den 2. Juli 2007

BRENNER-DIETRICH-DIETRICH
Bdro fur Stadtplanung
Oberlinden 7, 79098 Freiburg
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