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Die Sockelhohe dart gemessen vom Anschnitt des fertigen
Geldndes bis zur Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschof
im Bereich der Nutzungsschablone Nr. 7 maximal 0.90 m,

in allen iibrigen Bereichen maximal 0.60 m betragen, Jjedoch
dart die Oberkante des Rohfufibodens im Erdgeschof im
Bereich der Nutzungsschablone Nr. 7 nicht mehr als 1,5 m,.
in allen lbrigen Bereichen nicht mehr als 1,2 m Uber dem
anschlieBenden Straflenniveau liegen.

Der Kniestock darf, gemessen ab Oberkante des RohfuBbodens,
im DachgeschoB3 bis zum Schnittpunkt der AufBenseite der
Umfassungswand mit der Oberkante Sparren, eine Hohe von
1,00 m nicht iliberschreiten.

Bauweise

In den in den Nutzungsschaplonen mit.gg_bezeichneten
Gebieten wird abweichende Bauweise festgesetzt.

Zulassig sind nur Einzelhduser.

Gemall & 22 BaulNVO gilt abweichend von der offenen Bauweise:
Innerhalb der im Plan markierten Flachen fiir Garagen sind
diese an die Grenzen zu bauen. Hierbei entfallen die
Abstandsfléachen fur Garagen einscnlieBlich Nebenridumen und
Hobbyraumen., wenn eine Gesamthohe von 6 m, eine Wandfladche
zur Nachbargrenze von 30 am und eine Traufhohe von 3 m
nicht tberschritten werden.

In den in den Nutzunegsschablonen mit a2 bezeichneten
Gebieten wird abweichende Bauweise festgesetzt:

An die im Plan durch Dreieckspfeil naher markierten Grenzen
ist in Pfeilrichtung heranzubsauen - einseitige Grenzhe-
bauung -. Innerhalb der im Plan markierten Flachen fur
Garagen sind diese an die Grenzen zu bauen. Hierbei
entfallen die Abstandsflédchen fir Garagen einschliefilich
Nebenraumen und Hobbyridumen., wenn eine Gesamthohe von 6 m,
eine Wandflache zur Nachbargrenze von 30 am und eine
Traufhohe von 3 m nicht idberschritten werden.

In den in den Nutzungsschablonen mit a3 bezeichneten
Gebieten wird abweichende Bauweise festgesetzt.

GemdR &% 22 BaulNVQ ¢ilt abweichend von der offenen Bauweise:
An die im Plan durch Dreieckspieil naher markierten Grenzen
ist in Pfeilrichtune heranzubauen - einzeiticge Grenzbe-~
bauung -. Uberschreitet die Grenzhbebauung eine Liénge von

10 m, so sind die riickwédrtigen Gebdudebereiche, die dieses
Mafl Uberschreiten, traufstidndig zur Nachbargrenze hin anzu-
ordnen.

Innerhaln der im Plan markierten Fldchen filir Garagen sind
diese an die Grenzen zu bauen. Hierbei entfallen die
Apbstandgsiladchen fir Garagen einschiiefiich Nebenridumen und
Hobbyvrdumen, wenn eine Gesamthdhe von 6 m, eine Wandtlache
zur Nachbargrenze von 30 gm und eine Traufhbthe vonr 3 m
nicht lbherschritten werden.






Die Dachneigung von Garagen mufl mit der des Hauptgebaudes
ibereinstimmen. Abweichungen sind zuldssig, wenn sich
keine Verschneidungen zwischen den verschiedenen Dach-
fldchen ergeben; die Dachneigung darf jedoch 25  nicht
unterschreiten.

Garagen, die beidseitig einer gemeinsamen Grenze auf
zwei benachbarten Grundstiicken erstellt werden, sind

in Hohenentwicklung, Dachneigung, Material und Farbe
der Dacheindeckung und Farbgebung insgesamt aufeinander
abzustimmen.

Sofern sich durch die ausgewiesene Garagen- oder Stell-
platzfldche nichts anderes ergibt, dirfen Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen eine Ldnge von 10 m nicht
iberschreiten.

Nach maximal 3 aneinander gereihten Stellplatzen ist
die Reihung durch einen Baum zu unterbrechen, dessen
offen zu haltende Baumscheibe bei einer Mindestbreite
von 1 m mindestens 3 m¢ Flache aufweisen mufl.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die im "Zeichnerischen Teil" dargestellten Sichtfelder
missen aus Grinden der Verkehrssicherheit fir wartepflich-
tige Kraftfahrzeuge, Radfahrer und FuBBgdnger zwischen

0,80 m und 2,50 m Hohe von stidndigen Sichthindernissen.
parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs frei-
gehalten werden. Baume, Lichtmasten und dhnliches sind
innerhalb der Sichtfelder méglich, sie diirfen warte-
pflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen wollen,
die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken. Ihr

Standort kann daher nur an Ort und Stelle festgelegt

werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

In dem im "Zeichnerischen Teil" durch Eintrag von Einzel-
baumen naher bestimmten Umfang (betrifft die cffentlichen
Griin- und Erschlieflungsflachen) sind hochstammige ein-
heimische Laubbdume zu pflanzen und zu unterhalten. Bei
Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten.
Von den angegebenen Standorten kann geringfiigig abgewichen
werden.



In dem im "Zeichnerischen Teil" durch Eintrag einer Fldache
mit Pflanzgebot angegebenen Bereich ist eine Eingrinung des
Ortsrandes in Form von Busch- und Baumgruppen vorzunehmen.
Je angefangene 25 m Grundstiickslanege ist mindestens eine
Baumgruppe, bestehend aus mindestens 2 mittelgroflen ein-
heimischen Laubbdumen (in der Regel Obstbidume) mit Strauch-
unterpflanzung, anzupflanzen und zu unterhalten. Bei Aus-
fall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten.

Je Grundstiick ist mindestens ein mittelgrofier, einheimi-
scher Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Grundstiicke unter 400 gm. Bei
Grundstiicken iiber 700 gm sind mindestens zwei mittelgrofle,
einheimische oder ein grofkroniger einheimischer Laubbaum
anzupflanzen und zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen
ist entsprechender Ersatz zu leisten.

Empfohlen wird, lokale Obstsorten zu verwenden.

Die nach Ziffer 1.6.9 und 1.8.2 dieser Vorschriften an-
zupflanzenden BAdume und die nach Ziffer 1.9.1 zu erhal-
tenden Baume werden angerechnet.

Erhaltung von Baumen, sonstigen Bepflanzungen und Gewassern

Die im "Zeichnerischen Teil'" durch Eintrag niher bestimmten
vorhandenen Einzelbdume sind zu erhalten. Bei Ausfall von
Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu leisten.

Die im "Zeichnerischen Teil" nidher umgrenzte Uferzone
des Mihlbaches (Teil des regional bedeutsamen Biotops
"Rheinaue Neuried") ist in der vorhandenen naturnahen
Auspragung (Wiese, Rohricht und Gehdlzbestande) zu
erhalten.

Flachen fiur Aufschiittungen und Abgrabungen zur Heistellung
des StraBenkorpers

Soweit im "Zeichnerischen Teil" nichts anderes festgesetzt
ist, sind Bdschungen auf den an die Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstiicksflachen bis zu einer horizontalen
Entfernung von 2 m von der StrafBenbegrenzungslinie als Fla-
che flir Aufschittungen oder Abgrabungen festgesetzt.

Dacher
Fir alle Gebdude - einschlieBlich Garagen und Nebengebau-
den - sind nur Satteldadcher mit gleichem Neigungswinkel

beidseitig des Firstes zugelassen.

Die Dachneigung ist im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.
Fir Doppelhéduser, Hausgruppen und Garagengruppen gilt:
Zusammenhangende Einheiten sind nur mit gleicher Dach-
neigung zuldssig.
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1.15.3 Fiur die seitlichen und rickwédrtigen Grundstickseinfrie-

dungen sind nur gemeinsame Maschendraht- und Holzz&une in
senkrechter Gliederung bis 1,5 m Hohe zugelassen. Diese
kénnen durch Heckenpflanzungen beidseits verdeckt werden.

Miilltonnenabstellplatze

Milltonnenabstellplatze auf den privaten Grundstiicken sind
gegen Einblick abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile
einzubeziehen oder durch Hecken zu umpflanzen. Im Baugesuch
ist die Lage der Mulltonnenabstellpldtze und die Art ihrer
Abschirmung anzugeben.

Antennenanlagen

Je Gebdude ist nur eine Aufllenantennenanlage zul&ssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer
Grofle von max. 0,2 m? und nur nicht selbstleuchtend zu-
lassig.,

KENNZEICHEN, VERMERKE, HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Hohenlage der anbaufidhigen Verkehrsflache

Die Ausbildung und Hohenlage der o6ffentlichen Verkehrs-
flachen, sowie die Hohe und Anschlufméglichkeit an den
offentlichen Strafenkanal, miissen vor Einreichung der
Bauunterlagen bei der Gemeinde erfragt werden.

Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

Auffillungen im Rahmen der Erschliefung und im Zuge von

Baumafnahmen dirfen nur mit

- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial)

- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungs-
anlagen

vorgenommen werden, welches keine wasser-gefdahrdenden

Stoffe enthalt. Auflerdem ist die Verwendung von

verunreinigtem Bauschutt und Baustellenabfdllen nicht

zulédssig.
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Hellersgrund, Teil B"
der Gemeinde MeiBenheim, Ortenaukreis
vom 26.02.1991 - ME-B11l

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Schaffung von Wohn-
baufldchen flir ortsansédssige Bauwillige. Andere Flachen ste-
hen derzeit nicht zur Verfiigung. Die neu zu bebauende Flache
ist vollstandig in Gemeindebesitz, so daff entsprechende
grundstiickspolitische Steuerméglichkeiten (Grundstiickspreis,
Vergabe an Einheimische, schrittweise Bebauung) gegeben
sind.

Der sudwestliche, bereits bebaute, Bereich wurde zur Neuord-
nung der Grundstickzuschnitte und der ErschliefBung 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 Flache als Bebauungs-
plan "Hellersgrund", Teil A, in Kraft gesetzt. Der Geltungs-
bereich wird nunmehr begrenzt vom Stockplatzweg im Westen
und vom Muithlbach im Studen und Sidosten. Nach Norden und
Nordosten ist die Abgrenzung so gewdahlt, daf3 sich unter RBe-
riicksichtigung des vorhandenen Strafennetzes eine sinnvolle
Abrundung des Ortsrandes ergibt. Von der Briicke iUber den
Miihlbach aus gemessen, reicht das Gebiet viertelkreisformig
bis etwa 350 m nach Norden und Nordosten.

Das Gebiet ist im Siiden und Westen umgeben von der Ortslage.
Ostlich des Mihlbaches schlief3t sich ebenfalls Bebauung an
{Bebauungsplan Altrhein). Nach Norden hin liegen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Soweit Bebauung angrenzt, handelt es sich im wesentlichen um
Wohngebiete. Lediglich zwischen der Bricke ilber den Miuhlbach
und der Blumenstrafle ist dorflich geprdgte Bebauung mit
landwirtschaftlichen Nebengebdauden vorhanden.

Die landwirtschaftlich gepragte Bebauung setzt sich am Sud-
westrand des Planbereiches in das Gebiet fort (2 Anwesen).
Im Ubrigen ist der Planbereich landwirtschaftlich mit Ackern
und Wiesen genutzt.

Das Gebiet ist eben. Fs wird im nérdlichen Drittel von einem
Abwasserhauptsammler von West nach Ost durchquert.



Eingliederung in die Bauleitplanung

Das Gebiet ist im rechtskraftigen Fldachennutzungsplan als
geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Lediglich nach Osten hin
ist eine ca. 1 ha grofle Teilflache 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 6rtlichen Bedarf an Wohnbaufla-

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

auch grundstiickspolitisch geboten.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend angepafit.

Nutzung

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

Die Bebauung ist grundsdtzlich 1 1/2~-geschossig
(Normalgeschofi mit grofziigig ausbaubarem Dachgeschofl)
vorgesehen. Lediglich im Sudbereich ist fiir die Reihen- und
Doppelhausgruppe Zweigeschossigkeit und fir das
Mehrfamilienhaus am siidlichen Stockplatzweg
Zweieinhalbgeschossigkeit geplant. Die Festlegung der
Hohenentwicklung der Gebdude erfolgt dabei iliber die Angabe
der maximalen Trauf- und Firsthdhe fir den jeweiligen
Gebaudetyvpus. Ergidnzend sind im Hinblick auf die
BezugsgroBen der Erschliefungsbeitragssatzungen die
jeweilige Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
angegeben. '

Grund- und Geschof3flachenzahl werden dem jeweiligen Gebaude-
tvpus und der GrundstilicksgrofBe angepaflit. Die Grundflachen-
zahl bewegt sich dabei in der Regel zwischen 0,2 bis 0,4,
die Geschofflachenzahl zwischen 0,4 bis 1,0. Neben der
Traufhohe ist als zweiter entscheidender Mafifaktor die
Grundflachenzahl herangezogen. Ziel ist es, entsprechend der
landlichen Pragung Meiflenheims und der besonderen
Ortsrandsituation am Miuhlbach, im Regelfall iiber 50 % der
Grundstiicksfldachen einer gadrtnerischen Nutzung
vorzubehalten. Um dieses Ziel zu erreichen und im Rahmen der
iblichen Bauunterlagen priufen zu koénnen, werden die
Bestimmungen des 8§ 19 (4) BauNVO enger gefaf3t. Mit dieser
Sicherung des Bereiches als duchgriintes Gebiet ist der
Gebietscharakter ausreichend erfaft. Auf eine Festlegung der
maximalen Anzahl von Wohnungen, die iber die mittelbare
Begrenzung der notwendigerweise zu schaffenden
Stellplatzflachen ahnliche Wirkung zeigt, kann damit
verzichtet werden.



Als Bauweise werden fir 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 fiir 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)
beschrankt, so daf sich die einzelnen Bauherren auf die zu
erwartende bauliche Situation einstellen konnen. Die
weiteren Gliederungen der abweichenden Bauweise
differenzieren dann im wesentlichen nach Einzelh&dusern,
Doppelhdusern und Hausgruppen. Weiterhin ist im Siidbereich
des Plangebietes ilber die Festsetzung einer einseitigen
Grenzbebauung an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze eine
Hausgruppe in Kettenform vorgesehen. Dies dient mit weiteren
Festsetzungen (iiberbaubare Grundstiicksfldche, 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 konnen.

Verkehrserschliefung

Die Erschlieflung des Gebietes erfolgt in Form von verkehrs-
beruhigten WohnstraBen. Abzweigend vom Stockplatzweg werden
4 Wohnstraffen nach Osten in das Gebiet hineingefithrt und in
Gebietsmitte durch eine Querspange verbunden. Das &stliche
Plangebiet wird durch eine ergianzende StraBenschleife er-
schlossen. Die Lage der Erschliefungsstrafen beriicksichtigt,
neben einer sinnvollen Grundstiicksaufteilung, die vorhandene
Abwasserleitung und die Lage von bestehenden Einmiindungen
auf der Westseite des Stockplatzweges. Weiterhin ist nach
Nordosten hin iliber den FuBweg am Mihlbach und eine mdgliche
Fortsetzung einer Wohnstrafe am Rand des Kinderspielplatzes
die Verknipfung des Gebietes mit spateren Erweiterungen
offengehalten.

Im Stdbereich des Plangebietes ergab sich durch die vorhan-
dene Bebauung und die beabsichtigte Grundstiicksneuordnung
die Notwendigkeit, einen kleinen ergidnzenden Wohnweg
vorzusehen. Dariliberhinaus ist weiter ostlich das Baugebiet
in seinem Erschliefungschwerpunkt an den entlang des
Griingirtels am Mihlbach verlaufenden Fuf- und Wirtschaftsweg
angeschlossen. Der Fufweg dient sowohl der
Bachbewirtschaftung als auch der Erschliefung der
bachbegleitenden Griinzone. Weiterhin soll er durch einen
FuBsteg iiber den Mihlbach an die 6stliche 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 Gefalleverhaltnissen kann ein Teil des Schmutzwassers in
den Stockplatzweg eingeleitet werden, groBe Gebietsteile
sind jedoch direkt in den das Gebiet im Norden durchgqueren-
den Hauptsammler einzuleiten. Soweit bei der Erschliefung
des Gebietes Bauabschnitte gebildet werden, ist dieser Sach-
verhalt zu beachten.

Im Hinblick auf die Hohenlage der AnschluBBkandle und den
Grundwasserstand bei Hochwasser werden die Gebietsstraflen
auf das Niveau des angrenzenden Stockplatzweges angehoben.
Die MafBnahme dient auch dem Massenausgleich auf den
Grundsticken (Bezugshohe ca. 149 m 4.NN).

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

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Der Gesamtbereich ist intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Mit Ausnahme des Miihlbaches und seiner Uferzone und einiger
weniger Einzelbdume sind keine schiutzenswerten natur-
raumlichen Gegebenheiten vorhanden.

Die Mihlbachuferzone ist in der Veroffentlichung Nr. 14 -
Regional bedeutsame Biotope - des Regionalverbandes
Siidlicher Oberrhein als Teil des Biotopes Nr. 15b Rheinaue-
Neuried (iiberwiegend sehr gutes Gebiet, Wertklasse B)
aufgefiihrt. Diese naturnahe Uferzone reicht bis an einen
vorhandenen Wirtschaftsweg heran. Entsprechend der
vorgenommenen Vermessung wird der gesamte schiitzenswerte
Bereich als offentliche Grinflidche aufgenommen und mit einem
Erhaltungsgebot belegt. Die im Vorentwurf hier, wegen
unzureichender mef3technischer Unterlagen, teilweise
hineinreichende Bebauung wird entsprechend zuriickgenommen.
Westlich des FufB- und Wirtschaftsweges sind zuséatzlich
kleinere Griinfladchen vorgesehen, um hier ergéanzende
Begriinung mit mehr Erholungscharakter anzuordnen und so den
Uferbereich von Banken u.a. freizuhalten.

Im Baugebiet selbst ist vorgesehen, durch entsprechende
Festsetzungen und Materialwahl im Straflenausbau, die
Oberflachenversiegelung zu reduzieren und durch Strafenb&dume
und Baumpflanzungen in den Privatgdrten eine intensive
Gebietsdurchgriinung zu erzielen. Ferner sind soweit als
moglich, die wichtigsten vorhandenen Einzelbaume mit
Erhaltungsgebot belegt, um so den fur den Gebietseindruck,
vor allem in der Anfangsphase, bedeutsamen Wert zu erhalten.
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10. 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/lfm ca. 130.000,00
Wasserversorgung 1100 1fm x 350,0 DM/1fm ca. 380.000,00
StrafBenbau einschl. Beleuchtung ca. 2.000.000,00

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

—————t— —— o ———

Gesamtkosten ca. 3.670.000,00

= v A o e

Der Bebauungsplan wird in Teilabschnitten realisiert.

Die Erschlieffungskosten werden gemdafl giiltiger Satzung der
Gemeinde MeiBenheim erhoben bzw. im Rahmen des Verkaufs der
Grundsticksflache durch die Gemeinde mit in den Kaufpreis
eingerechnet. Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten
werden im Haushaltsplan aufgenommen.

il. Beabsichtigte MaBnahmen

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

- Grenzregelung

-~ Erschliefung

- Bebauung

~ Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fir
offentliche Zwecke

~ Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten
Grundstiicken

- Enteignung

. . . 26.02.1991
Freiburg, den 26.02.1991 MeifBenheim, den....coeveees e

Der Biliirgermeister
Reith

Der Planer

STADTEBAU UND DORFENTWICKLUNG
Brenner - Dietrich - Schoettle
Freie Architekten, Diplomingenieure
Oberlinden 7, 7800 Freiburg
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