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BLATT 1-9

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "KLEINFELDELE"
IM ORTSTEIL KURZELL DER GEMEINDE MEISSENHEIM, ORTENAUKREIS

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan dient dazu, die hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken
in Karzell zu befriedigen. Seit 1974 (Genehmigung des Bebauungsplanes
"Luckenloch") wurden keine neuen Baugebiete mehr ausgewiesen.

Im Jahre 1991 wurden die ersten Untersuchungen einer grol3raumigen
ErschlieBung im Nordosten des Ortsteiles Kiirzell vorgenommen. Jetzt geht
es um die Realisierung des ersten Abschnittes. Im Rahmen einer aktiven
Grundstuckspolitik hat die Gemeinde fast alle fiir den ersten Abschnitt
notwendigen Grundstiicke aufgekauft und ist nun an einer ziigigen
Abwicklung des Bebauungsplanverfahrens interessiert.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Karzell. Es
handelt sich um ebenes Geldnde, das als Ackerflache genutzt wird.
Der Geltungsbereich umfaldt ca. 2,0 ha.

Das Baugebiet wird im Norden durch den Grundweg (einschlie3lich), im
Osten 7,0 m ostlich der Ostlichen Flurstiicksgrenze von Lgb.-Nr. 3874, im
Suden durch den Feldweg Lgb.-Nr. 3867 begrenzt, verspringt dann am Ende
des Feldweges um Feldwegbreite plus 2,50 m nach Stiden und fiihrt dann in
Verlangerung bis Grundstiick Lgb.-Nr. 32/1. Im Westen wird das Baugebiet
begrenzt durch die westlichen Grundstiicksgrenzen der Grundsticke mit
Lgb.-Nr. 30/1 (teils), 34 (teils) und durch die 6stliche Grundstiicksgrenze
Lgb.-Nr. 34/2.

3. Eingliederung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Das Gebiet ist in der am 15.11.1991 genehmigten Anderung des
Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache ausgewiesen. Es grenzt im
Westen an vorhandene doérfliche Mischbauflachen an.

Sowohl nach Osten als auch nach Stden sind eventuell spater notwendig
werdende Erweiterungsflachen vorgesehen.

Ein 1991 von der Gemeinde erstellter ErschlieRungsplan zeigt diese

mogliche bauliche Erweiterung im Nordosten von Kirzell im Zusammenhang
auf.
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6.1

VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird von Wohnstralien erschlossen und iber den Grundweg
an die Gemeinde angebunden. Aus wirtschaftlichen Grinden sind die
Wohnstrallen beidseitig angebaut.

Far eine mogliche spatere Erweiterung wird die ErschlielBung im Siden bis
an die Grenze des Geltungsbereiches herangefiihrt.

Die unterschiedliche Breite der Wohnstralze bzw. Wohnweg ergibt sich aus
ihrer Funktion. Die 7,50 m breite Wohnstralde soll bei einer spateren
Erweiterung des Baugebietes nach Siiden mehr Verkehr aufnehmen, als der
westlich gelegene Wohnweg. Aullerdem ist diese Wohnstral3e mit einem
2,0 m breiten Langsparkstreifen und Bdumen vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung erfolgt durch Fortfiihrung
der in den angrenzenden Baugebieten vorhandenen Leitungen (Grundweg).

Die Energieversorgung des Planbereiches mit elektrischer
Energie erfolgt Giber Erdkabel.

Nutzung, Art und Maf} der Bebauung
Bauflachen

Im Anschiul} an Mischgebietsflachen im Westen und Nordwesten werden
vorliegende Flachen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Da die Grundstiicke relativ klein sind und die Verkehrswege sparsam
dimensioniert wurden, sind Einrichtungen mit eventuell hohem
Publikumsverkehr, namlich Schank- und Speisewirtschaften, nur als
Ausnahme zugelassen.

Vorgesehen sind Einzelhduser, Doppelh&user sowie abweichend von der
offenen Bauweise Grenzbebauung.

Mit der Art der Bebauung orientierte man sich an der in diesem landlichen
Bereich gewohnten Bauform.

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Bauland wurden teilweise
Doppelhduser bzw. Grenzbebauung ausgewiesen. Eine kleinere
Grundstickseinteilung ist aus Griinden der Akzeptanz nicht moglich
gewesen.
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Die Geschof3zahl wurde mit maximal Il begrenzt. Um sich der in der
Umgebung tblichen Geschol3zahl anzupassen, wurde das 2. Geschol} als
Dachgeschof} festgelegt.

Auf die Festlegung der Geschol3flachenzahl wurde verzichtet, da das Mal}
der Bebauung hinreichend bestimmt ist durch Angabe der Grundflachenzahl,
der tiberbaubaren Flache und der maximalen Gebdudehdhe.

6.2 Griinflachen

Die privaten Griinflachen dienen als Ausgleichsflachen im Sinne des § 8a
BNatSchG und unter anderem auch als Abstandsflachen zwischen
unterschiedlichen Nutzungen und damit zum Schutze des Allgemeinen
Wohngebietes der angrenzenden Grundstiicke.

Im Osten trennt die Griinflache das Wohngebiet von landwirtschaftlich
genutzten Flachen.

Im Westen trennt die Grinflache das Wohngebiet vom angrenzenden
Mischgebiet (Dorfgebiet).

Im Siiden entlang dem Feldweg Lgb.-Nr. 3867 waren Abstandsflachen zu
den sidlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen nicht moglich. Daflr
wurden auf den privaten Grundstiicken in Absprache mit dem
Landwirtschaftsamt hochwachsende Hecken festgelegt.

7. Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
Bewertung und Abwagung nach & 8a BNatSchG
7.1 Grundsatzliches und Aussagen zur Eignung

Der Planbereich erstreckt sich Gber landwirtschaftlich intensiv genutztes
Ackerland und eine kleine Obstbaumwiese.

Uberbaut wird nur der landwirtschaftlich intensiv genutzte Teil, die kleine
Obstbaumwiese wird als Griinflache erhalten.

7.2 Bewertung zu den einzelnen Schutzgiitern
7.2.1 Boden
Bestand
— Sandiger Lehmboden
— Bodengiite: 75
- Intensiv genutzte Ackerflache mit geringem Biotopentwicklungspotential

- Keine Altlasten bekannt.
— Keine Bodendenkmale bekannt.
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7.2.2

Eingriffe

Verlust von Boden durch Versiegelung (Bebauung, Stellplatze, Zufahrten,
Terrassen, ErschlieBungsstrallen.

Bezogen auf den Geltungsbereich ergibt sich eine zusatzliche Versiegelung
von ca. 40% durch:

Wohnbauflachen 6.200 m? ca. 30 %
ErschlieBungsflachen  2.100 m? (ohne Grundweg) ca. 10 %
Summe Versiegelung  8.300 m’ ca. 40 %
Geltungsbereich 20.900 m® 100 %

Vermeidung

Der Eingriff ist im Hinblick auf die notwendige Wohnraumversorgung der
Bevolkerung unvermeidlich

Minderung
Der Eingriff wird gemindert durch:

— Minimierung der Straldenbreiten

- Reduzierung unbedingt erforderlicher, befestigter Flachen im privaten
Bereich

- Materialwahl: durchlassige Beldge wie wassergebundene Decken,
Schotterrasen oder Pflaster mit Rasenfuge fiir Parkplatze und private
Stellplatze.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

— Der Verlust des Bodens als Puffer fiir Filter- und Schadstoffe kann
innerhalb des Geltungsbereichs nicht ausgeglichen werden.

- Nicht ausgleichbar ist der Verlust an Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.
AusgleichsmalRnahmen etwa durch Entsiegelung von Flachen an anderer
Stelle sind in Ermangelung an hierfir verfliigbarer Flache nicht moglich.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann zwar gemindert werden, aber es
verbleibt ein Defizit.

Oberflachengewaisser

Bestand

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden und werden daher von der
Malinahme nicht berihrt.
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7.2.3

7.2.4

Grundwasser

Bestand

Der maximal gemessene Grundwasserstand betragt 151,50 m G.NN., der
mittlere Grundwasserstand betragt 149,82 m G.NN. Bei einer Gelandehdhe
von ca. 161 m (.NN. ergibt sich eine Grundwassertiefe von ca. 10,0 m
(max.) bis 12,0 m {mittel) unter Gelandeoberflache.

Eingriffe

Durch die verursachte Versiegelung ist eine Erhdhung des
Oberflachenabflusses und damit ein weiterer Entzug des Grundwassers
gegeben.

Vermeidung

Der Eingriff ist im Hinblick auf die notwendige Wohnraumversorgung der
Bevolkerung unvermeidlich.

Minderung

Verminderung des Versiegelungsgrades und sparsamer Umgang mit Grund
und Boden (siehe Ziff. 7.2.1).

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die gesamten Oberflachenwaésser (Stral3e und Dach) werden in separatem
Kanal erfafldt und breitflachig auf Gemarkungsgrundstiick versickert.

Ein Eingriff in das Schutzgut Grundwasser ist unvermeidlich. Durch
vorgenannte MafBnahmen ist der Eingriff aber zum groflen Teil kompensiert
oder gemindert. Es verbleibt nur ein kleines restliches Defizit.

Luft und Klima

Bestand

— Der Bereich hat keine besondere klimatische Funktion.
- Keine nennenswerten Emittenten vorhanden.
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7.2.5

Eingriffe

— Erhdéhung der Luftschadstoffkonzentration insbesondere CO, durch
Heizung

ffffff Veranderung des Lokalklimas vor allem durch Versiegelung und
Uberbauung, Strahlungs- und Warmehaushalt

Vermeidung

- Die Eingriffe sind unvermeidbar im Bereich der landwirtschaftlich intensiv
genutzten Flache (siehe auch Ziff. 7.2.1)
ffffff Kein Eingriff im Bereich der Obstbaumwiese.

Minderung

Verminderung des Versiegelungsgrades (siehe auch Ziff. 7.2.1).
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Erhéhung des Grinvolumens im Gebiet

ffffff Bepflanzung der WohnstraRe und Langsparker am Grundweg

-~ Bepflanzung des Baugebietsrandes im Osten

— Erhalt und Pflege der Obstbaumwiese

Der Eingriff in das Schutzgut Luft und Klima ist entsprechend der
Ausgangssituation gering.

Durch die Vermeidung eines Eingriffs in die Obstbaumwiese und durch die
angefiithrten Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen wird das restlich
verbleibende Defizit als sehr gering betrachtet.

Flora und Fauna

Bestand

Der Geltungsbereich beinhaltet:

— eine Obstbaumwiese auch als Lebensraum fiir Insekten und Vogelwelt,
— intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache ohne Baumbestand.

Detaillierte faunistische Informationen liegen nicht vor.
Eingriffe

Der Eingriff beschrankt sich auf die intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache.
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7.2.6

Wildpflanzen und Wildtiere sind durch den Eingriff kaum betroffen.
Der Eingriff kann als sehr gering bezeichnet werden.

Vermeidung

Der Eingriff im Bereich der Ackerflache ist unvermeidlich.
Der Eingriff im Bereich der Obsthochstamme wird vermieden.

Minderung
Der Eingriff im Bereich der Ackerflache kann nicht gemindert werden.
Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen

— Schutz und Pflege der vorhandenen Obstbaumwiese.
fffff Anlegen eines 5,0 m breiten Griinstreifens im Osten des Baugebietes.
rrrrr Bepflanzung durch StralBenbaume.

Der Eingriff in das Schutzgut Flora und Fauna ist durch vorgenannte
MafBnahmen vermieden (kein Eingriff in die Obstbaumwiese) bzw.
kompensiert.

Landschaft und Erholung

Bestand

— Der Planbereich weist keinen nennenswerten Erholungswert auf.

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen weisen keinen Wert fir
das Landschaftsbild aus.

- Die Obstbaumwiese ist ein wertvoller Beitrag fiir das Landschaftsbild.

Eingriffe

Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Flachen durch Erweiterung der
Siedlungsflache. Der Eingriff ist ohne groRRe Bedeutung.

Vermeidung

— Der Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Flachen ist unvermeidlich
(siehe auch Ziff. 7.2.1).

- Ein Eingriff in die Obsthaumwiese wird vermieden.

Minderung

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird minimiert durch entsprechende
Gestaltungsauflagen fir das Neubaugebiet.
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7.2.7

10.

Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen
fir das Schutzgut Landschaft

- Schutz und Pflege der vorhandenen Obstbaumwiese
— Anlegen eines 5,0 m breiten Griinstreifens im Osten des Baugebietes
- Bepflanzung durch Stralenbaume.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaft ist durch vorgenannte Mafnahmen
vermieden bzw. kompensiert.

Zusammenfassung

Durch den Schutz der bestehenden Obstbaumwiese ist der
schwerwiegendste Eingriff vermieden worden. Die Eingriffe in die
landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache sind gering und werden zum
grof3ten Teil kompensiert. Das verbleibende geringe Defizit ist im Hinblick
auf die notwendige Wohnraumversorgung der Bevolkerung und im Hinblick
auf eine wirtschaftliche BaugrunderschlieBung vom Gemeinderat als nicht
weiter reduzierbar hingenommen worden.

Private Stellplatze

In Anbetracht der Tatsache, dald im (stadtnahen) landlichen Bereich die
Anzahl der Kfz pro Wohnung hoher liegt, auf der anderen Seite die
offentlichen Verkehrsflachen aus Kostengriinden und zur Reduzierung von
Landverbrauch auf ein Minimum reduziert wurden, ist die
Steliplatzverpflichtung pro Wohneinheit erhéht und auf die GroRe der
Wohnung abgestimmt worden.

Flachengliederung

Allgemeines Wohngebiet 1,40 ha = 65,7 %
Erschlielungsflachen (einschlieBlich Grundweg) 0,37ha = 17,4 %
Private Grinflache 0,36 ha = 16,9 %
Gesamt 2,13 ha = 100,0 %

Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde in
etwa folgende Kosten (innerhalb des Geltungsbereiches - ohne Grundweg):

ME-B1501.BEG



Strallenbau einschlief3lich Beleuchtung:

2.945 gm x 180,- DM/gm DM 530.000,-

16 Leuchten x 3.500,- DM/Stiick DM _56.000,- DM 586.000,--
Begriunung:

18 Einzelbaume x DM 1.200,- DM 21.600,--
Kanalisation im Trennsystem:

405 m x 1.300,- DM/m DM 526.500,--
Wasserversorgung:

405 m x 475,- DM/m DM 192.400,--
Summe DM  1.326.500,--

Nebenkosten fur Bebauungsplan, Vermessung etc.
ca. 11 % DM 145.915,--

Gesamtkosten Erschlielung ohne Gelandeanteil ca. DM  1.472.415,--

Die ErschlieBungskosten werden gemal der Satzung der Gemeinde
MeiRenheim erhoben. Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten werden in
den Haushaltsplan aufgenommen.

11. Beabsichtigte MaRnahmen

Der Bebauungsplan soll, soweit erforderlich, die rechtliche Grundlage bilden
flr die:

¢ Umlegung

¢ Grenzregelung

¢ Erschlieflung

e Bebauung

e Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fur offentliche
Zwecke

» Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten
Grundstlcken

e Enteignung

Freiburg, den 08.07.1997 MeiBenheim, den % 1 fug a7

Der Planer

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