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2. Teilbebauungsplan SCHUTTHALDE, 2. Anderung
in Lahr-Mietersheim

Begrindung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 (4) i.V. mit (1) BauGB 17. Dezember 2007
Beschiuss zur friihzeitigen Beteiligung _ 17. Dezember 2007

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemag § 3 (1) 2. Jan. - 8. Feb. 2008
BauGB

Fr&hzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen 2. Jan. — 8. Feb. 2008
Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB :
Offenlegungsbeschluss B ‘ 25. Januar 2d1 0
Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 8. Februar — 12. Mé&rz 2010
Satzungsbeschiuss geman § 10 BauGB | 14. Juni 2010
Offentliche Bekanntmachung ' ' ' 19. Juni 2010
Begriindung

Allgemeinés

Geltungsbereich, Lage und Nutzung des Plangebiets

Der rund 1,66 Hektar groRe Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird im
Westen durch die Mietersheimer HauptstralRe, im Stden durch die WeidenstralBe bzw.
Im Gartle, im Osten durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung Am
Schulacker und im Norden durch die StralRe Bei der Linde abgegrenzt. Die genaue
Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Das Plangebiet grenzt direkt an den Ortskern an, ist bislang als Wohngebiet genutzt
und Uberwiegend bebaut. Im Innenbereich des Areals befinden sich- grofiflachige
Garten und Wiesen.

Anlass und Ziel der Plananderung

Der seit dem 1.4.1974 rechtsverbindiiche Bebauungsplan SCHUTTHALDE in
Mietersheim sieht eine innerGrtliche ErschlieBungsstralle als Verbindung zwischen
Weiden- und Brunnenstral’e vor. Diese Verkehrsflache ist zum einen nach heutigen
Anforderungen Gberdimensioniert und zum anderen auf Grund vorhandener Bebauung
nicht durchfthrbar.
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Anwohner - haben den Wunsch, ihre tiefen Grundsticke als selbstgenutztes
Wohnbauland zu erschiieRen, mehrfach an die Stadt herangetragen. Gleichzeitig
sollen auch die vorhandenen stadtischen Fidchen im Plangebiet erschiossen werden,
die teilweise erst in den letzten Jahren mit Blick auf die Realisierung des Baugebiets
erworben wurden.

Mit der Bebauungsplandnderung verfolgt die Stadt Lahr zwei wesentliche Ziele: die

zeitgemafRe ressourcensparende ErschlieBung von Wohnbaufldchen im Innenbereich

und damit auch eine Starkung der historischen Ortsmitte. Flr die Verwirklichung der

geplanten baulichen MaRnahmen bedarf es einer Anderung des Bebauungsplans. Mit
dem 2. Teilbebauungsplan SCHUTTHALDE, 2. Anderung, werden fiir eine geordnete

stadtebauliche Entwicklung in diesem Gebiet die planungsrechtlichen

Voraussetzungen geschaffen.

1.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Lahr-
Kippentheaim von 1998 ist der betreffende Bergich als Wohnbauflache dargestelit.

Der 2. Teitbebauungsplan SCHUTTHALDE, 2.> Anderung, sieht Wohnbaufldchen vor
und ist daher aus dem FNP entwickeit.

1.4 Beschleunigtes Verfahren

Bei dieser Bebauungsplananderung handelt es sich um eine MaRRnahme der
innenentwicklung. Sie kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgeflhrt werden. Die zuidssige Grundfldche liegt deutlich unter dem gesetzlich
vorgegebenen Prifwert von 20.000 m?.

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

2. Planinhaite
2.1 Bebauung
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen und auch zukiinftig vorgesehenen Nutzung wird das
Plangebiet zur Bestandssicherung und —entwicklung weiterhin als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Damit sind ortskernspezifisch auch kieinere Wirtschaften oder
nicht stdrende Handwerksbetriebe zuldssig.

Um nutzungsbedingte unzumutbare Stdrungen auszuschlieBen, werden Ausnahmen
wie Beherbergungs-, Gartenbaubetriebe, Tankstellen oder Vergniigungsstétten im
Sinne des § 4 (3) BauNVO im Aligemeinen Wohngebiet nicht zugelassen.

- 2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

im Aligemeinen Wohngebiet wird die zuldssige Obergrenze der Grundflachenzahi
(GRZ) weiterhin auf 0,4 festgesetzt. in Verbindung mit den Regelungen fir Zufahrten,
Stellplatze und Nebenanlagen gemaR § 19 (4) Satz 3 Bau NVO (Uberschreitung der
GRZ um maximal 50%) ist damit einerseits eine wirtschaftliche Ausnutzung der zur
Verfugung stehenden Grundstiicksfliche gewahrleistet, andererseits ist auch eine
intensive Eingrinung maéglich. '
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Die zulassige Zahi der Vollgeschosse und die maximale Geb&udehthe gewéhrleisten,
dass sich die Baukorper in die umgebende Hohenentwickiung und doérfliche Bebauung
einpassen. Gleichzeitig ist damit eine wirtschaftliche Ausnutzung der Baugrundstlicke
moéglich.

2.1.3 Bauweise, Gberbaubare Flachen, Stellung baulicher Anlagen

In Anlehnung an den Bestand wird entlang der Mietersheimer HauptstraRe und Bei der
Linde weiterhin die geschlossene Bauweise festgesetzt. Im innenbereich dagegen ist
eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen. Hier wird die offene Bauweise — beschrankt
auf Einzel- und teilweise Doppelhauser (bei gréeren Grundstiicken) - festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt und so
bemessen, dass die Bebauung der angestrebten stddtebaulichen Ordnung entspricht.,
zusammenhangende Grinzonen im Innenbereich erhalten bzw. entwickeit werden
kénnen und dennoch individuelle bauliche Losungen mdéglich sind. '

Die festgesetzte Stellung der Gebaude orientiert sich an der vorhandenen Bebauung
bzw. der natlrlichen Héheneniwicklung.

2.1.4 Beschréankung der Zahl der Wohnungen

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten im Innenbereich auf zwei bzw. eine fir
die schmalen Grundstlcke im Stiden soll den Charakter der durchgrinten Kleinteiligen
Wohnbebauung sichern und die Zah! der notwendigen Stellplatze begrenzen.

2.1.5 Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Um zusammenhiangende Grun- und Freibereiche zu erhalten, sind Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Baufenster und der gesondert
gekennzeichneten Flachen zulassig.

3. Umweltbelange

Auch wenn bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
keine formliche Umwelipriifung durchzufihren ist, werden abwégungserhebliche
Umweltbelange ermittelt, bewertet und bei der Abwéagung beriicksichtigt. Bei der
Bewertung méglicher Eingriffe in Natur und Landschaft ist relevant, ob bzw. inwieweit
diese Eingriffe bereits vor der (jetzigen) planerischen Entscheidung zuldssig waren.

Der Bebauungsplan von 1974 sieht fir den Innenbereich eine durchgéngige beidseitig
zu bebauende gut 200 Meter lange StraRe mit einer Breite (inklusive Gehwegen) von
acht Metern vor. Die Grundfldchenzahi ist mit 0,4 festgesetzt, wobei es gemal der
anzuwendenden BauNVO von 1968 keine Begrenzung fir Nebenanlagen, Garagen
oder Zuwegungen gibt, das heiBt, dass die Grundstiicke zu einem hohen Grad
versiegelt werden kénnen. Fesisetzungen mit Pflanz- oder Erhaltungsgeboten werden
ebenso wenig getroffen wie zu Dachbegrinungen oder versickerungsfahigen
Befestigungen.

Die Bebauungsplanénderung sieht mit einer Breite von finf Metern eine deutlich
schmalere und circa ein Drittel klrzere StichstraBe vor. Sie beinhaltet die in der
BauNVO mittlerweile eingefihrte Kappungsgrenze bei der Grundflachenzahl und die
oben genannten oOkologischen Komponenten wie Pflanzgebot und —erhaltung,
Dachbegriinungen oder Wasserdurchlassigkeit befestigter Flachen. Dies wirkt sich
insbesondere auf die Schutzglter Boden, Wasser, Kleinklima sowie Tiere, Pflanzen
und ihre Lebensrdume positiv aus. '
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4.4

5.1

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Bebauungsplanénderung aus Sicht
der Umweltbelange keine zusétzlichen erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Vielmehr reduzieren sie sich durch die zahireichen neuen
umweltbezogenen Festsetzungen ganz erheblich gegenuber den nach dem bisherigen
Bebauungsplan moglichen Eingriffen. :

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung 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 stadtgestalterischen Griinden
getroffen.

Stellplétze uind Zufahrten

Aufgrund der (landlichen) Lage von Mietersheim und der nur temporér gewéahrleisteten
Anbindung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr ist davon auszugehen, dass
Haushalte vielfach Uber zwei Kraftfahrzeuge verfugen. Deshalb wird abweichend von
der Landesbauordnung die Anzahl der notwendigen Stellplatze auf 1,5 Stellplatze pro
Wohneinheit erhoht. Dariber hinaus sollen dadurch die (aus Grinden des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden minimierten) Verkehrsflichen vom ruhenden Verkehr
freigehalten werden.

" Die Festlegung eines versickerungsfdhigen Ausbaus der Stellplatze und ihrer

Zufahrten dient im Rahmen der Regenwasserbewirtschaftung der Verminderung der
Abflussspitzen.

Gestaltung von Freiflachen

Das géartnerische Anlegen der unbebauten Flachen samt Einfriedungen wird ebenfalls
aus Okologischen und gestalterischen Grunden verlangt. Der Freifldchengestaltungs-
plan ist notwendig, um im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der umweit-
bezogenen Festsetzungen zu prifen.

Werbeanlagen, Antennen

Die Einschrankung in der Verwendung von \I\:erbeanlagen erfolgt aus stadigestai-
terischen Gesichtspunkten.

Die Beschrankungen fir die Anbringung von Antennen oder Pérabolspiegein auf das
unbedingt notwendige MaB erfolgt aus stadtgestalterischen Grinden. Beim Platzieren
sollte dariiber hinaus darauf geachtet werden, dass sie fir den Passanten/Betrachter
vom &ffenilichen Straenraum nicht bzw. kaum in Erscheinung treten.

Ver- und Entsorgung

Leitungen fur die Ver- und Entsorguhg

Die erforderlichen Leitungen sind in den oOffenilichen Flachen vorﬁanden bzw.
unterzubringen, die ErschlieBung der privaten Bauflachen ist von dort aus mit relativ

- geringem Aufwand mogiich.

Die Ver- und Entsorgung der zu erschlieBenden Grundstiicke in zweiter Reihe ist Gber -
Wege- und Leitungsrechte zu sichern.
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5.2 Entwasserungssystem

Das innerértliche Plangebiet ist — analog der Bebauungsplanung von 1974 mit einem
héheren Versiegelungsgrad als nun vorgesehen - bereits Bestandteil des genehmigten
Generalentwasserungsplanes fur Mietersheim. Die Bauflachen sind aufgrund der im
StraBenumfeld  vorhandenen und im  Innenbereich zu  ergdnzenden
Kanalisationsanlagen im Trennsystem zu entwéssern.

Im Zuge der Regenwasserbewirtschaftung scheiden allerdings aufgrund der Hanglage
Versickerungsanlagen aus. Ansonsten sind zur Regenwasserbewirtschaftung die
Maoglichkeiten der dezentralen Behandlung mittels bewirtschafteter Zisternen oder der
zentralen Behandiung mittels eines  Stauraumkanals anzuwenden. Die
Variantenenischeidung ist erst im Zuge der noch zu erarbeitenden Straenplanung im
Abgleich auf die Kanalisationsplanung méglich. ‘

Durch die vorgenommenen Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich
Dachbegrinungen und Wasserdurchldssigkeit, deren Einhaltung im Zuge der
Genehmigung der Entwésserungsplanung  Oberpriift wird, werden die
Regenwasserabflisse splrbar reduziert. '

6. Kosten

Die {iberschiagig ermittelten Kosten, die durch die geplanten stadtischen Manahmen
voraussichtlich entstehen, betragen (ohne Berlicksichtigung von ErschiieBungs- und

Ausgleichsbeitragen):
Bodenordnung (u.a. Vermessung) € 20.000
Stralenbau (einschl. Beleuchtung) € 130.000
Kanalbau ' € 90.000
Gesamtbetrag € 240,000

Kosten anderer ErschlieRungstrager wie beispielsweise badenova, EWM AG oder
Kabel Baden-Wiirttemberg sind hierbei nicht berticksichtigt.

7. Stiadtebauliche Daten

Aligemeines Wohngebiet: | ca. 1,60 ha 96 %
Offentliche Verkehrsflache: ca. 0,06 ha 4%
Bebauungsplangebiet ca. 1,66 ha

Wohngebaude (neu) ca. 10/ Wohneinheiten (neu) maximal 14 / Einwohner (neu) 30-40

=

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin



