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1. Tei!bebauungsplan SCHUTTHALDE, 2. ANDERUNG
in Lahr-Mietersheim

Begriindung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (4) i.V. mit (1) BauGB 17. Dezember 2007
Beschiuss zur frihzeitigen Beteiligung 17. Dezember 2007

Frahzeitige Betellsgung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) 2. Jan. — 8. Feb. 2008
BauGB :

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen 2. Jan. — 8. Feb. 2008
Trager Sffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Offenlegungsbeschiuss 26. Januar 2009
Offenlage gemél& § 3(2) und § 4 (2) BauGB 9. Februar — 9. Méarz 2009
Satangsbeschluss gema § 10 BauGB 28. September 2009
Offentliche Bekanntmachung 10. Oktober 2009
Begriindung
Allgemeines

Geltungsbereich, Lage und Nutzung des Plangebiets

Der rund 0,4 Hektar groRe Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung wird im
Westen durch die Bebauung entlang der Mietersheimer Hauptstrafte (Nr. 11 bis 17), im
Stden durch die Straf3e Bei der Linde und im Norden und Osten durch die vorhandene
Bebauung zwischen der Mietersheimer HauptstraBe und der BrunnenstraRe,
abgegrenzt. Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans zu entnehmen.

Das Plangebiet ist bislang im Westen als Kirchengelénde und im Osten als
Wohngelénde genutzt. Nordlich und 6stlich der denkmalgeschiitzten Kirche befanden
sich bis zum Herbst 2008 ein Wohngebaude und mehrere landwirtschaftlich genutzte
Nebengebaude. .

Anlass und Ziel der Plananderung
Der seit dem 1.4.1974 rechtsverbindliche Bebauungsplan SCHUTTHALDE in Lahr-

Mietersheim sieht fir den geénderten Bereich eine Flache fir den Gemelnbedarf
(Kirche) und ostlich davon eine Wohnbauﬂache (WA) vor.
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im direkten Kirchenumfeld liegen mehrere stadtische Grundstiicke, auf denen sich
Gebaude befanden, die im Herbst 2008 abgerissen wurden. Ein Erhalt war
wirtschaftlich nicht mehr méglich. Durch diese Umstinde ist es mdglich, dem Wunsch
nach einem Burgerhaus mit zentralem Dorfpiatz Rechnung zu tragen und durch die
neuen Nutzungen an dieser Stelle die Ortsmitte zu beleben.

Das &stlich angrenzende Grundstiick Fist.Nr. 68 wird in die Bebauungsplanénderung
mit einbezogen, um die Baugrenzen an die gednderte Planung auf dem Nachbargrund-
stlick anzupassen.

Fur die Verwirklichung der geplanten baulichen MaRnahmen bedarf es einer Anderung
des Bebauungspians. Sie gewabhrleistet eine geordnete stddtebauliche Entwickiung im
Plangebiet.

Flachennutzungspian

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Lahr-
Kippenheim von 1998 ist der Bereich um die Mietersheimer Kirche als Flache fur den
Gemeinbedarf (Kirche) und der &stlich angrenzende Teil als Mischbauflache
dargestellt, obwohl ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan existiert, der hier fir den
letztgenannten Teil ein Aligemeines Wohngebiet festsetzt.

Der 1. Teilbebauungsplan SCHUTTHALDE, 2. ANDERUNG sieht, wie der Bebauungs-
plan SCHUTTHALDE, eine Wohnbauflache in diesem Bereich vor und kann daher nur
zum Teil als aus dem FNP entwickelt angesehen werden.

Da zu keiner Zeit beabsichtigt war, die Nutzung als Wohngebiet an dieser Stelle
zugunsten einer Mischgebietsnutzung aufzugeben, ist davon auszugehen, dass es sich
bei der Darstellung im aktuellen FNP um einen Ubertragungsfehier bei der Ubernahme
aus dem rechtsverbindiichen Bebauungsplan handelt. '

Trotz der Abweichung kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13 a (2) Nr. 2 BauGB vor einer Anderung des FNP geéndert werden, da die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintréchtigt wird. Der FNP wird im Zuge
der anstehenden Fortschreibung berichtigt.

Beschleunigtes Verfahren

Bei dieser Bebauungsplandnderung handelt es sich um eine MafRRnahme der
Innenentwickiung. Sie kann im beschleunigien Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefihrt werden. Die zuldssige Grundflache liegt mit ca. 2.000 m? deutlich unter
dem gesetzlich vorgegebenen Prifwert von 20.000 m2.

Nach § 13a (2) Zziffer 1 BauGB in Verbindung mit § 13 (3) BauGB wird von
Umweltprifung, Umweltbericht und den Angaben zu den Arten umweltbezogener
Informationen abgesehen.

Planinhalte

Bebauung

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Flachen fur den Gemeinbedarf, Kirche, kirchlichen und kulturelien Zwecken dienende -
Gebaude und Einrichtungen
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Der historische Ortskern von Mietersheim wird durch die Mietersheimer Kirche
markiert. Mit der Festsetzung als Gemeinbedarfsflaiche werden neben einer kirchlichen
Nutzung auch die Voraussetzungen fur eine kulturelle Nutzung in Form eines Burger-
hauses geschaffen. Damit wird die Ortsmitte von Mietersheim in ihrer Funktion
gestarkt.

Das Burgerhaus soll uberwiegend
den Mietersheimern dienen. Daher

e A & Q y ist angesichts seiner zentralen
. b Lage i.d.R. von einem hohen
W ¢ > Anteil an zu FuBR kommenden
-";3 ' i - &@f Besuchern zu rechnen. Dennoch
- o ™ ¢ , werden insgesamt 52 Stellplatze
VIR, s ¥ auf den Grundsticken

@ / v Mietersheimer Hauptstrale 24,

Sa Kedergat.r. FIst. Nr. 36/1 (20 STP);
2 BrunnenstraRe 12, Fist. Nr. 83/8

P B (22 STP); Bei der Linde 10, Flst.
% i Nr. 59 (7 STP) und auf dem

_ - Burgerhausgrundstiick (3 STP)

zur Verfagung stehen.

Allgemeines Wohngebiet

Das im Osten angrenzende Grundstlick ist bereits mit einem Wohngeb&ude bebaut
und war bisher schon im Bebauungsplan SCHUTTHALDE als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Hier ist eine Anderung der Baugrenzen notwendig. Die Festsetzung
Allgemeines Wohngebiet dient der Bestandssicherung.

Im Norden grenzt eine Mischbaufldche, im Stden ein Allgemeines Wohngebiet an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Damit dieses Nebeneinander nicht zu
unzumutbaren Stérungen fuhrt, werden Ausnahmen wie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 (3) BauNVO im Aligemeinen
Wohngebiet nicht zugelassen.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Obergrenze der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 durch Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO gemaf § 19 (4) Satz 3 bis zu einer GRZ von 0,6 iberschritten werden. Damit
ist einerseits eine wirtschaftliche Ausnutzung der zur Verfugung stehenden
Grundstucksflache gewahrleistet, andererseits ist auch eine intensive Eingriinung der
Randbereiche moglich.

In der Flache fur den Gemeinbedarf darf die zulassige Obergrenze der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 durch Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO geman § 19 (4) Satz 3 bis zu einer GRZ von 0,8 tberschritten
werden.
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Die maximal zulédssige Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Aligemeinen Wohngebiet
auf 0,8 festgesetzt. Dies gewahrleistet in Verbindung mit der Festsetzung der Anzahl
der Vollgeschosse einen homogenen Ubergang zu der bestehenden Bebauung im
Siden und Osten.

Die zuldssige Geb&udehthe von 173,50 Metern Gber Normal Null im Bereich
Baufenster Burgerhaus gewahrieistet, dass sich der Baukérper in die umgebende
Hohenentwicklung einpasst und eine Dominanz gegenuber der denkmalgeschitzten
Kirche vermieden wird.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten im Aligemeinen Wohngebiet solil die Zahi
der notwendigen Stellplatze begrenzen und den Charakter der kleinteiligen -
Wohnbebauung sichern.

Fiar das Baufenster Mietersheimer Kirche werden keine weiteren Festsetzungen
getroffen, da es sich um ein bedeutendes Kulturdenkmal handelt und Nutzungs-
anderungen langfristig nicht geplant sind.

2.1.3 Uberbaubare Fidchen, Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt und so
bemessen, dass die Bebauung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung entspricht.
im Bereich Allgemeines Wohngebiet kann der bestehende Wohnbaukdrper bei Bedarf -
innerhalb der Baugrenzen mit einer Ost-West-Ausrichtung des Firstes erweitert
werden. '

Es wird die offene Bauweise in Anlehnung an den Bestand festgesetzt.
im Aligemeinen Wohngebiet sind ebenfalls in Anlehnung an den Bestand nur
Einzelhduser zulassig. :

2.1.4 Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Um im Aligemeinen Wohngebiet die Randbereiche zu den éffentlichen Flachen frei zu
halten, sind Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen nur innerhalb des Baufensters
und der gekennzeichneten Flachen zuldssig.

2.1.5 Flachen fir das Anpflanzen und den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepfianzungen

Diese Festsetzungén dienen dem Erhalt und der Entwicklung der beiden, mehrere
Jahrzehnte alten, Baume und tragen zur Verbesserung der kleinklimatischen
Verhéltnisse bei.

3. Umweltbelange

Auch wenn bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
keine formliche Umweltprifung durchzuflhren ist, werden abwagungserhebliche
Umweltbeiange ermittelt, bewertet und bei der Abwégung beriicksichtigt. Bei der
Bewertung mdéglicher Eingriffe in Natur und Landschaft ist relevant, ob bzw. inwieweit
diese Eingriffe bereits vor der (jetzigen) planerischen Entscheidung zuléssig waren.

Die Bebauungsplananderung sieht vor, ostlich der Mietersheimer Kirche die Flache fir
den Gemeinbedarf um ca. 200 m? zu erweitern und ein weiteres Baufenster fir ein
geplantes Burgerhaus festzusetzen. Darliber hinaus wird fir die weiter Ostlich
anschliefende vorhandene Wohnbebauung das Baufenster angepasst.

4
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Der bisherige Bebauungsplan SCHUTTHALDE hat fir den Bereich um die Kirche eine

‘Gemeinbedarfsfiaiche mit einem Baufenster fiir die Kirche, das sich eng an der

vorhandenen Kubatur orientiert, festgesetzt. Eine Differenzierung zwischen Grin-
flachen und befestigten bzw. versiegelten Fldchen auBerhalb der Bauflache erfolgt hier
nicht. In der Begriindung zum Bebauungsplan SCHUTTHALDE wird erldutert, dass die
Flache fur den Gemeinbedarf um die angrenzenden, im Stadteigentum stehenden
Grundsttcke zur Schaffung von zugehongen Stellpldtzen und Grinanlagen erweitert

. wird.

Bis zum Herbst 2008 waren die stadtischen Grundstiicke mit Geb&uden bestanden, die
Versiegelung betrug etwa 800 m?. Die restlichen Grinbereiche sind intensiv gepflegte
Zierrasenflachen ohne nennenswerte Tier- und Pflanzenpopulationen. DarUber hinaus
sind die beiden Grobdume (Linde und Ahorn) zu erwéhnen. Im neuen Bebauungsplan
wird ihr Erhalt erstmals festgesetzt.

GemaR der beim bisherigen Bebauungsplan anzuwendenden BauNVO von 1968 wére
theoretisch eine Befestigung bzw. Versiegelung aller Flachen zuldssig mit
entsprechenden Auswirkungen auf samtliche Schutzgliter. Durch Festsefzung der

‘Grundflachenzahl von maximal 0,8 wird nun der Versiegelungsgrad auf maximal 80%

beschrankt.

Die Festsetzung des zusatzlichen Baufensters stellt, was die Versiegelung des Bodens
betrifft, somit keinen weiteren Eingriff dar, da diese Versiegelung bereits vor der
jetzigen planerischen Entscheidung zur Bebauungsplanénderung zuldssig war. Durch
Festsetzung der Grundflachenzahl wird sogar eine Verbesserung gegeniber dem
bisher Zul&ssigen bewirkt. v

Der mégliche Eingriff unterscheidet sich zwischen bisheriger und neuer Planung im
Wesentlichen darin, dass nun eine eingeschossige Bebauung an einer Stelle
ermoglicht wird, die bisher als Freiflache festgesetzt war. D.h. das ,Landschaftsbild”
wére starker tangiert. Da es sich um eine innerortliche Bebauung (ohne Fernwirkung)
im zentralen Oriskern handelt, kann eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes an
dieser Stelle ausgeschlossen werden

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Bebauungsplanédnderung aus Sicht
der Umweltbelange keine erhebhchen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Geétaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Dachneigung und Eindeckung sollen zu einem homogenen

- Gesamtbild mit der bestehenden umgebenden Bebauung beitragen.

Die Festsetzungen zu Fassadengestaltung werden aus stadigestaiterischen Grinden
getroffen.

Stellplatze und Zufahrten

Aufgrund der (landlichen Lage) von Mietersheim und der nur temporar gewéahrleisteten
Anbindung durch den offentlichen Personennahverkehr ist davon auszugehen, dass
Haushalte vielfach tiber zwei Kraftfahrzeuge verfigen. Deshalb wird abweichend von
der Landesbauordnung die Anzahl! der notwendigen Stelipldtze auf 1,5 Steliplatze pro
Wonhneinheit erhéht. Darliber hinaus sollen dadurch die (aus Grinden des sparsamen

5
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Umgangs mit Grund und Boden minimierten) Verkehrsflichen vom ruhenden Verkehr
freigehalten werden.

Die Festlegung eines versickerungsfahigen Ausbaus der Stellplatze und ihrer
Zufahrten dient im Rahmen der Regenwasserbewirtschaftung der Verminderung der
Abflussspitzen.

Gestaltung von Freiflachen

Das gartnerische Anlegen der unbebauten Flachen samt Einfriedungen wird ebenfalls

“aus Okologischen und gestalterischen Griinden verlangt. Der Freiflichengestaltungs-

plan ist notwendig, um im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der umwelt-
bezogenen Festsetzung zu prifen.

Werbeanlagen, Antennen

- Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus stadtgestal-

terischen Gesichtspunkten,

Die Beschrénkungen fiir die Anbringung von Antennen oder Parabolspiegeln auf das
unbedingt notwendige MaR erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden. Beim Platzieren
solite dariiber hinaus darauf geachtet werden, dass sie fur den Passanten/Betrachter
vom offentlichen StraBenraum nicht bzw. kaum in Erscheinung treten sollten.

Ver- und Entsorgung
Leitungen fur die Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Leitungen sind in den offentlichen Flachen vorhanden, die
ErschlieBung der privaten Baufldchen ist mit relativ geringem Aufwand mdglich.

Entwésserungssystem

Die Bauflachen sind aufgrund der im StraRenumfeld vorhandenen Kanallsatlons—
anlagen im Trennsystem zu entwassern.

Zur Regenwasserbewwtschaftung ist im Bereich 1, Gemeinbedarfsfliche Blrgerhaus,
auf dem Grundstiick ein Regenwasserspeicher (als bewirtschaftete Zisterne)
einzubauen mit einem Mindestpufferspeicher von 2,5 cbm. Der Drosselabfluss aus
dem Speicher ist dabei auf einen Wert von 0,5 I/s einzustellen. In der Zisterne kann
das anfallende Dachwasser gesammelt und fiir die AuRenanlagenbewésserung sowie
far Bereiche im Gebaude, bei denen auf Trinkwasserqualitat verznchtet werden kann

weiterverwendet werden.

im Zuge der Genehmigung der Entwésserungsplanung wird darauf geachtet, dass
Oberflachenwasser von Parkierungsanlagen und Verkehrswegen Uber wasser-
durchléssige Belage entsorgt wird bzw. mittels Uberlaufen der éffentlichen Griinfliche
zur Versickerung zugeleitet wird.

Kosten

Durch die mit der Bebauungspianung verbundenen Manahmen entstehen der Stadt
keine direkten Kosten.
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7. Stéddtebauliche Daten

Flache fur den Gemeinbedarf: ca. 0,19 ha 50 %
Aligemeines Wohngebiet: ca. 0,07 ha 18 %
Offentliche Verkehrsfléche: ca. 0,12 ha 32 %
Bebauungsplangebiet ca. 0,38 ha
ine Fink
Stadtbaudirektorin



